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RESUMO

Este trabalho tem por objetivo detectar e avaliar as principais
contribuicbes do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV),
iniciativa mais recente do governo federal voltada a questdo da moradia,
para 0 equacionamento dos problemas habitacionais das familias de
menor renda no Brasil e, por conta disso, com reflexos no estado de
Santa Catarina. Para isso, relacionam-se analiticamente os resultados
alcancados pelo PMCMV a contextualiza¢do tedrica da problematica
urbana e do envolvimento pablico no setor habitacional. A analise
recorre a resultados quantitativos, em termos de unidades habitacionais
contratadas pelo programa no periodo de abril de 2009 a agosto de 2011,
e também a pesquisa de campo, por meio de entrevistas realizadas com
representantes das principais institui¢des envolvidas com a execucao do
PMCMV na regido da Grande Floriandpolis. Constatou-se que o
PMCMV vem apresentando resultados significativos quanto a
contratacdo de novas moradias, entretanto reproduz aspectos
contraditorios, inerentes as politicas publicas para habitacdo social,
como a prevaléncia da légica empresarial, a periferizacdo das camadas
sociais urbanas mais carentes, a participacdo reduzida de formas
alternativas de construcdo e a desarticulagdo com as estratégias de
planejamento urbano.

Palavras-chave: Programa Minha Casa, Minha Vida; habitacdo social;
problematica urbana.






ABSTRACT

This study aims to detect and evaluate the main contributions of the
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), the most recent
initiative of the Brazilian government concerned with the issue of social
housing. This public action was designed to deal with the housing
problems of lower income families in the country, and involves all the
federal states, among them the state of Santa Catarina. Theoretically, the
results of the PMCMV have been examined in relation with some
critical terms of the discussion about State involvement with urban
problems, particularly with the housing question in capitalist societies.
The analysis makes use of quantitative results in terms of housing units
contracted through the PMCMYV from April 2009 to August 2011, and is
also based on field research carried out through interviews with
representatives of major institutions involved in the implementation of
that Program in the Greater Florianopolis area. It was found that the
PMCMV has significant results in terms of the offer of new homes.
However it reproduces some of the main contradictory aspects generally
inherent to public policies for social housing, as the prevalence of a
private business logic, the increase of the suburban character of low
income housing, which is continually driven to the urban peripheries —
mainly in what concerns the poorest urban strata — , the lack of
meaningful alternative forms of construction and the absence of actual
interactions with strategies of urban development planning.

Keywords: Programa Minha Casa, Minha Vida; social housing; urban
problems.
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1 INTRODUCAO

As politicas publicas sdo os instrumentos através dos quais o
Estado busca promover o bem-estar da sociedade e alcangar resultados
satisfatorios nas suas mais diversas areas de atuacdo. Nesse sentido,
essas politicas se configuram como a totalidade de a¢des, metas e planos
que o governo (em &mbito municipal, estadual ou federal) traca para
obter éxito no atendimento as demandas do interesse publico.

Tais demandas sdo identificadas pelo governo por meio da
interacdo entre os diversos agentes da sociedade civil, os quais apontam
as diregdes prioritarias que as politicas publicas devem seguir. Tendo
em vista a relevancia social e politica do equacionamento da questdo
habitacional, ao transformar um cenario de tensfes e injustica social
provocado pelo déficit habitacional em avangos nas condicBes de
estabilidade, salde publica e crescimento econbmico, o0
desenvolvimento de politicas publicas voltadas a esse segmento torna-se
fundamental. Sendo assim, o tipo de intervencdo governamental que
objetiva facilitar o acesso a moradia aos diversos grupos da populagédo
constitui o foco do presente estudo.

1.1 TEMA E PROBLEMA

O direito a moradia é reconhecido como direito social minimo
pela Constituicdo Federal do Brasil, sendo essencial ao alcance de um
padrdo de vida digno as camadas mais economicamente desprovidas da
populagdo. Apesar dessa consideracdo, o déficit habitacional brasileiro
em 2008, de acordo com dados da Fundacdo Jodo Pinheiro, foi estimado
em 5,5 milhdes de moradias, o que corresponde a 9,6% do total de
domicilios no pais. Neste déficit, uma caracteristica evidente consiste na
expressiva relacdo entre a falta de moradia e 0s baixos niveis de renda, o
que pode ser constatado pelo fato de que a faixa de renda familiar de até
trés salarios minimos concentra 89,6% do déficit total.

Em contrapartida a essa situacdo, de dezembro de 2004 a maio de
2010, o estoque total de crédito habitacional no Brasil cresceu 318%,
atingindo R$107,7 bilhdes, segundo dados do Banco Central. Nesse
sentido, é importante destacar que o crédito habitacional privado ndo se
dirige, em sua maior parte, as camadas mais pobres da populacdo, haja
vista a reduzida capacidade de pagamento e o alto risco de insolvéncia
inerente a esses agentes.
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Outro ponto relevante a ser considerado é o fato de que
financiamentos habitacionais se caracterizam por contratos com prazos,
na maioria das vezes, superiores a quinze anos. Tais tipos de contrato
necessitam, assim, de um ambiente de estabilidade econémica e
institucional que assegurem a continuidade da operacdo. Dessa forma, é
justificada a interferéncia governamental no mercado de habitacéo, com
0 objetivo de impor a esse segmento maior eficiéncia alocativa e
contribuir, por consequéncia, para delinear a evolugdo do mercado de
crédito habitacional brasileiro.

As politicas habitacionais do governo permeiam toda a evolugéo
recente da economia brasileira, possuindo significativa importancia no
incentivo a moradia adequada. A intervencdo governamental na
habitacdo pode acontecer de forma direta, com a concessdo de moradia
destinada & populacéo de baixa renda, ou de forma indireta, por meio de
regulamentacdo e subsidios ao financiamento habitacional. No Brasil,
em termos institucionais, a trajetéria das politicas publicas para
habitacdo é marcada pela criacdo do Sistema Financeiro de Habitagdo
(SFH), em 1964; a extingdo do Banco Nacional de Habitagdo (BNH),
em 1986; e o surgimento da Politica Nacional de Habitagdo, em 2004.

Ainda na efervescéncia do golpe militar, a instituicdo do SFH,
conjuntamente com o Banco Nacional de Habitacdo, caracterizou uma
resposta do governo a forte crise de moradia existente no pais, o qual se
urbanizava aceleradamente na época (BONDUKI, 2008). E, além disso,
a criacdo desta estrutura buscava angariar apoio entre as massas
populares urbanas e criar uma politica permanente de financiamento,
capaz de estruturar em moldes capitalistas o setor da construgédo civil
habitacional. Nos dias atuais, mesmo com a extincdo do BNH, o SFH
continua sendo o principal responsavel pelos empréstimos para casa
prépria no Brasil, caracterizando-se pelo redirecionamento dos recursos
da caderneta de poupanca para esse fim.

O mais recente programa governamental brasileiro voltado a
habitacdo consiste no Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV),
lancado em 2009, criado com base nas diretrizes da Politica Nacional de
Habitacdo, instituida em 2004. O PMCMV tem por finalidade criar
mecanismos de incentivo a producdo e compra de novas unidades
habitacionais pelas familias com renda mensal de até dez salarios
minimos, que residam em qualquer municipio brasileiro (BRASIL,
2010). A meta inicial do programa era construir um milhdo de
habitacdes, priorizando o suprimento as necessidades de moradia das
familias com renda de até trés salarios minimos. Assim sendo, o
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Programa Minha Casa, Minha Vida busca contribuir para a reducdo do
déficit habitacional e, ainda, estimula o crescimento do setor. Para isso,
0 programa estabelece parcerias entre Unido, estados e municipios,
empresariado do setor e movimentos sociais.

Diante disso, o Programa Minha Casa, Minha Vida constitui o
foco de atengdo desta pesquisa. A indagagdo béasica que norteou o
espaco de levantamento de dados e informagdes, concomitante ao
desenvolvimento da andlise, diz respeito & Idgica da concepcdo e
estruturacdo do programa e a sua execucdo, tendo em vista a implicita
proposta de contribuir para o equacionamento dos problemas de moradia
das camadas mais necessitadas da populagdo. Além disso, os aspectos
das relagdes entre o setor publico e a indUstria da construgdo civil
apresentam destaque analitico nesta abordagem.

1.2 OBJETIVOS
1.2.1 Objetivo Geral

O objetivo geral desta pesquisa é detectar e avaliar as
contribuicbes da mais recente politica puablica brasileira voltada a
questdo da moradia, expressa no Programa Minha Casa, Minha Vida do
governo federal, para o0 equacionamento dos problemas habitacionais
das familias de menor renda no pais e no estado de Santa Catarina.

1.2.2 Objetivos Especificos

- Sistematizar material bibliografico relevante sobre a
problematica urbana no capitalismo e, no interior desta, a respeito da
questdo habitacional, com o intuito de situar o tema da pesquisa;

- ldentificar as principais politicas publicas habitacionais
brasileiras formuladas e executadas historicamente;

- Caracterizar o Programa Minha Casa, Minha Vida, descrevendo
e analisando seus fundamentos e instrumentos de atuacdo, a fim de
explicitar o seu significado em termos de avancos no trato com a
questdo da habitacdo de cunho social no pais, salientando os elementos
inovadores, e também as lacunas e criticas;

- Analisar a implantacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida,
avaliando os resultados em termos de acesso a moradia pela populacio
de baixa renda em escala nacional e, com maior grau de profundidade,
no estado de Santa Catarina, colocando em destaque e examinando
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criticamente o aspecto relativo as parcerias entre o setor publico e a
iniciativa privada.

1.3 ASPECTOS METODOLOGICOS

Considerando-se, primeiramente, que a presente pesquisa objetiva
sistematizar material bibliografico relevante sobre a problematica
urbana e descrever a trajetdria das principais politicas estatais no que
tange a habitacdo popular, o levantamento dos dados necesséarios foi
realizado por meio de pesquisa bibliografica aos estudos ja publicados
sobre o tema; e através de consulta a fontes nacionais de estatisticas
sistematizadas. A pesquisa bibliografica busca abranger os principais
autores relacionados ao tema da dindmica urbana e habitacdo no Brasil,
além de constituir subsidio para a andlise histérica das acgdes
governamentais em relacdo a moradia popular. Vale ressaltar que a
pesquisa bibliografica ndo é mera repeticdo do que ja foi dito ou escrito
sobre certo assunto, e sim propicia a analise de um tema sob nova
abordagem (LAKATOS; MARCONI, 2007). As fontes nacionais de
estatistica, por sua vez, permitem acesso aos dados referentes a evolugéo
da politica habitacional no Brasil, dentre outros aspectos. Constituem
fonte de dados estatisticos mais relevantes para a presente pesquisa:
Caixa Econ6mica Federal (CEF), Fundacao Jodo Pinheiro (FJP) e Banco
Central do Brasil (BCB).

Com vistas a atingir o objetivo especifico relacionado a analise
dos resultados da implantagdo do Programa Minha Casa, Minha Vida no
Brasil e em Santa Catarina, a forma de coleta de dados qualitativos
escolhida na pesquisa foram as entrevistas em profundidade. Tais
entrevistas permitiram de identificar as diferentes maneiras de perceber
e descrever o PMCMV, a partir das opinides emitidas pelos
entrevistados. Essa técnica de entrevista consiste em um recurso
metodolégico que objetiva recolher respostas a partir da experiéncia
subjetiva de uma fonte, selecionada por deter informagfes que se deseja
conhecer. Selltiz et al. (1987) afirmam que a entrevista em profundidade
é extremamente Gtil para estudos do tipo exploratdrio, que tratam de
conceitos, percepcdes ou visdes para ampliar o entendimento sobre a
situacdo analisada.

Nesse sentido, foram realizadas entrevistas em profundidade, no
periodo de agosto a outubro de 2011, com representantes de cinco
instituicBes vinculadas ao desenvolvimento do PMCMV na regido da
Grande Floriandpolis, quais sejam: Caixa Econdmica Federal (CEF),
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Prefeitura Municipal de Florianopolis (PMF), Companhia de Habitagédo
do Estado de Santa Catarina (COHAB/SC), Sindicato da Industria da
Construcdo Civil da Grande Florianépolis (Sinduscon), e Universidade
Federal de Santa Catarina (UFSC).

As entrevistas caracterizaram-se como qualitativas, semi-
estruturadas, pois contaram com um roteiro de entrevistas (Apéndice A)
elaborado com a finalidade de direcionar o andamento da pesquisa,
muito embora os entrevistados tivessem a liberdade de abordar outros
topicos referentes ao tema principal, sempre que fosse conveniente. A
escolha da amostra de entrevistados foi feita de forma ndo aleatéria,
considerando-se a relevancia das instituicdes que representam dentro do
escopo do programa. A lista com 0s nomes e cargos dos entrevistados,
assim como as datas de realizagbes das entrevistas encontra-se no
Apéndice B.

Quanto ao método, utilizou-se a comparagdo, com o objetivo de
ressaltar as similaridades e diferencas entre os fendmenos investigados.
Nas pesquisas econdmicas, 0 método comparativo assume extrema
importancia, pois permite que os fatos sejam analisados levando em
conta a segmentacdo por paises, regides geopoliticas, classes sociais,
categorias profissionais, entre outros (GIL, 1991). Dessa forma, no
presente estudo, foi investigada a execu¢do do PMCMYV estabelecendo-
se comparagOes analiticas entre o levantamento bibliografico a respeito
da problematica urbana e da questdo habitacional e os resultados
percebidos na implantagdo do programa. Além disso, a analise
guantitativa foi recortada por comparagfes de resultados em termos
nacionais, entre regides do pais, dentro do estado de Santa Catarina e,
principalmente, de acordo com as faixas de renda da populagéo,
diferenciando o PMCMYV dentre suas diversas modalidades.

Por fim, as informagdes coletadas puderam ser analisadas através
de interpretacGes qualitativas e quantitativas, as quais permitiram a
percepcdo analitica de semelhancas e divergéncias entre as situagdes
observadas. A utilizacdo de dados qualitativos ndo deve ser
desconsiderada nas pesquisas econdmicas, tendo em vista o carater
social da investigacdo. Com a analise, objetivou-se estabelecer relacdes
entre as hipoteses definidas e os dados efetivamente encontrados,
visando a responder as perguntas inicialmente formuladas na pesquisa.
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1.4 ESTRUTURA DA DISSERTAGCAO

Esta dissertagdo é composta por seis capitulos, incluindo esta
introducdo, na qual se apresentam a problematica da pesquisa, seus
objetivos e procedimentos metodoldgicos. No segundo capitulo, é
realizada uma sistematizacdo de aspectos importantes do debate sobre a
problemética habitacional, na sua conexdo com a dindmica urbana, em
termos gerais. Essa sistematizacdo abrange a questdo mais ampla da
dindmica urbana sob o capitalismo, em que se impbe a intervencao
publica na produgdo e “gestdo” de meios de consumo coletivo urbanos.
A titulo de contextualizagdo do assunto da pesquisa, consideragdes
sobre a questdo urbana no Brasil, com énfase nos problemas
habitacionais, também constam desse capitulo.

A evolucdo histérica dos programas voltados a habitagdo popular
no Brasil é o tema do terceiro capitulo. Seu foco sdo as principais
caracteristicas e os resultados das politicas habitacionais criadas e
executadas desde o surgimento do Sistema Financeiro da Habitacdo, em
1964, passando pelo periodo pds-BNH, e resultando nas caracteristicas
peculiares da Politica Nacional de Habitagdo, iniciada em 2004.
Ressaltam-se, em grande medida, os aspectos mais relevantes da criagdo
do Ministério das Cidades, com suas propostas para a questdo
habitacional e desdobramentos importantes ao tema principal da
pesquisa.

O quarto capitulo dedica-se a descrever o Programa Minha Casa,
Minha Vida, iniciativa mais recente das politicas governamentais para
habitacdo no Brasil. Sdo abordadas as principais caracteristicas do
programa, formas de funcionamento e modalidades. A distribuicdo de
metas e recursos do PMCMV também ¢é apresentada no capitulo,
fomentando a discussdo dos resultados obtidos na pesquisa.

A andlise dos resultados efetivamente alcancados pelo Programa
Minha Casa, Minha Vida é realizada no quinto capitulo. Procura-se
estabelecer uma comparacao entre as premissas do programa e os dados
coletados ao longo da pesquisa, no Brasil e em Santa Catarina,
discutindo-se tais resultados & luz do debate te6rico sobre a
problematica urbana e a intervencdo governamental. O enfoque do
quinto capitulo situa-se especialmente em identificar a efetividade do
PMCMV no atendimento & demanda habitacional dos beneficiarios das
camadas de menor renda da populagdo. O Ultimo capitulo se dedicara as
consideragdes finais da dissertacdo e as recomendacdes para estudos
futuros sobre o tema abordado.
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2 CONTEXTUALIZACAO ANALITICA: A HABITACAO DE
CUNHO SOCIAL NO CENTRO DA PROBLEMATICA URBANA

O objetivo deste capitulo é reconhecer o “terreno” ao qual
pertence o tema geral desta dissertagdo, a saber, o envolvimento
decisivo do Estado na oferta habitacional para camadas desfavorecidas
da populagdo brasileira. Conforme destacado no capitulo introdutério da
dissertacdo, ndo é de outra coisa que se trata, com efeito, o Programa
Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), com suas inova¢Bes na matéria —
sobre as quais se falara posteriormente no trabalho — comparativamente
ao que ja se fez antes no pais em relagdo ao assunto.

Todavia, o envolvimento puablico no setor habitacional ndo €
sendo um aspecto do amplo leque de fungdes cumpridas pelo Estado no
seu duplo papel de promotor do desenvolvimento econbmico e,
procurando mitigar as tensdes inerentes & existéncia e principalmente ao
aumento das desigualdades, de regulador social. Esse papel §é
especialmente destacado no meio urbano, pois o0 processo de
urbanizacdo, notadamente quando acelerado — como observado em
distintos paises —, costuma exibir as cidades tanto como palcos de
dinamizagédo da economia, quanto como, paralelamente, ambientes em
que vérias caréncias se avolumam entre os estratos mais pobres dos
contingentes urbanos.

A observacdo de diferentes experiéncias permite constatar que ao
setor publico ¢ atribuida responsabilidade incontornavel no
equacionamento dessas caréncias, entre as quais as relativas ao setor
habitacional figuram com grande destaque. Esse envolvimento publico
nos problemas evidenciados e intensificados pela urbanizago,
particularmente no que concerne ao setor habitacional, ndo deve
surpreender. Numa aproximacao inicial, cabe citar Mingione (1981)
sobre a complexidade dos processos territoriais vinculados a dindmica
capitalista: “[a] urbaniza¢do é o mais complexo e abrangente desses
processos. Ela é caracterizada por varias importantes contradi¢des
sociais. Uma das mais importantes e persistentes é a questdo da
habitagao (...)” (p. 27).

Contextualizar analiticamente a problematica do envolvimento do
Estado na oferta de habitacdo para estratos sociais de baixo poder
aquisitivo implica, primeiramente, expor a logica subjacente a
necessaria intervencdo da esfera puablica nos problemas urbanos,
caracterizando essa participagdo. Implica igualmente, e com destaque,
especificar os termos desse envolvimento no tocante ao setor
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habitacional. Complementando a contextualizacdo, mas salientando
aspectos, por assim dizer, geohistoricos, cabe também salientar a
situacdo brasileira, inserida no contexto latino-americano, quanto a
problematica urbana em geral e habitacional em particular. Tal é a
sequéncia adotada neste capitulo.

2.1 CON:I'RADIQOES DA URBANIZACAO CAPITALISTA E O
NECESSARIO ENVOLVIMENTO DO ESTADO NA
PROBLEMATICA URBANA

As descobertas e os estudos arqueoldgicos ndo permitem dividas
sobre qudo antigo é o estilo citadino de vida. Recorrendo a esses
resultados, Castells (1983) assinala que o aparecimento das primeiras
formas de cidade ocorreu no final do periodo neolitico, por volta de
3.500 antes de Cristo, na Mesopotamia.

Isso significa, obviamente, que a realidade urbana,
considerando-se a histéria da humanidade como um todo, precede
amplamente o capitalismo. E, em relacdo a esse assunto, pouco
importam, vale destacar, as disputas sobre o quanto se pode ou deve
recuar no tempo para poder referir a existéncia desse sistema social: se
cinco séculos, como propde Wallerstein (1999), ou muito mais, na
perspectiva de Braudel (1998).

Entretanto, ndo é menos verdade que o capitalismo,
especialmente o capitalismo industrial, afetou forte e irreversivelmente a
vida citadina. Tornando-se também industrial, isto é, deixando de ser
apenas comercial, a cidade foi envolvida em processo que Lefebvre
(1970) chama de urbanizagdo da sociedade como um todo. A
industrializacdo passou, desde entdo, a figurar como elemento
fundamental da relagdo entre crescimento urbano e dinamizacdo da
economia, marcante na sociedade moderna, quer dizer, capitalista.

E nesse contexto que tem completa pertinéncia a assertiva de
Braudel (1997), para quem, “[n]o Ocidente, capitalismo e cidades, no
fundo, foi a mesma coisa” (p. 471). O mesmo pode ser dito sobre a
seguinte postulacdo de Harvey (1973) a respeito da conformacéo
socioespacial basica da vida capitalista: “[c]idade, suburbio ¢ éarea
urbana estdo agora incorporados no interior do processo urbano” (p.
308).

A imbricacdo entre capitalismo industrial e urbanizacdo ndo é
algo fortuito. No dizer de Marx e Engels (1984), “[a] cidade ¢ (...) a
realidade da concentracdo da populacdo, dos instrumentos de producéo,
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dos prazeres, das necessidades (..)” (p. 64). No ambito da
industrializacdo, esses tracos autorizam falar sobre o ambiente urbano
nos termos de uma combinacao entre mercado, face, alias, que a cidade
sempre apresentou historicamente — a “cidade (...) é antes de tudo um
mercado” (BRAUDEL, 1997, p. 459) —, e meio produtivo — a cidade da
12 Revolucéo Industrial, diferentemente das formas citadinas histéricas
até entdo, ¢ uma “aglomeracao destinada a produzir” (LIPIETZ, 1974, p.
21).

Numa palavra, a cidade ¢ “util” ao capitalismo industrial, e é
mesmo elemento condicionador do seu desempenho. Ao mesmo tempo,
este lhe intensifica a expansdo e lhe “modela” incontornavelmente a
forma.

Na abordagem desse vinculo, o qual, em dltima analise, diz
respeito a aspectos da conexao entre 0 modo de produgdo capitalista e 0
espaco, Lamarche (1976) dirige a atencdo a esfera da circulagdo do
capital. Para esse autor, “a cidade se desenvolve conforme as exigéncias
da circulagdo do capital e das mercadorias (...). Ela [a cidade] se
apresenta como o local em que os fatores de producdo e a demanda
estdo concentrados” (p. 85).

No centro dessa abordagem figura o entendimento de que “os
custos de circulagdo (...) dependem da distancia que separa os diferentes
agentes econdmicos e, em particular, da organizacdo espacial de suas
atividades” (op. cit., p. 90). Assim, esses custos sdo vistos como um
elemento essencial em termos analiticos, e as intervencdes publicas e
privadas — “modeladoras” do espaco urbano — revelam-se
fundamentalmente motivadas pelo interesse em reduzi-los.

De sua parte, Lojkine (1981) coloca énfase no atributo da cidade
que se refere a socializagdo das condicdes de producdo e reprodugdo
ampliada das formagdes sociais capitalistas. Nessa orientacdo, tal autor
destaca uma dupla caracteristica na cidade capitalista:

de um lado, a crescente concentracdo dos “meios
de consumo coletivos” que vao criar pouco a
pouco um modo de vida, novas necessidades
sociais (...); de outro, o0 modo de aglomeracédo
especifica do conjunto dos meios de reproducao
(do capital e da forga de trabalho) que vai se
tornar, por si mesmo, condicdo sempre mais
determinante do desenvolvimento econémico. (p.
124).
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Central nessa analise é o papel dos “meios de consumo coletivo”.
O melhor é conceder a palavra ao préprio autor:

Por “meios de consumo coletivo”, entendemos a
totalidade dos suportes materiais das atividades
destinadas & reproducdo ampliada da forca de
trabalho social (...).
Concretamente, isso refere hoje a totalidade das
facilidades médicas, esportivas, educacionais,
culturais e de transporte publico. (...)
Atualmente, os aumentos em produtividade, como
os na velocidade de circulagdo do capital, ocorrem
cada vez mais através dessa socializagdo do
consumo. A educagdo bésica e a reproducdo
ampliada (mais treinamento, retreinamento) da
forca de trabalho complexa pressupdem, de fato,
ndo somente a mecanizagdo (...), a cooperagdo
dos trabalhadores combinando a sua simples forca
de trabalho em forga de trabalho social, mas
também a concentracdo de meios de educacdo e
pesquisa e 0 completo conjunto de pré-condi¢des
na nova reproducdo da forca de trabalho =
parques, habitacdo, facilidades de transporte etc.
(LOJKINE, 1976, p. 121 — italico no original).

E importante caracterizar claramente a natureza dos “meios de
consumo coletivo”, que s80 instrumentos ou bases de consumo,
integrantes das condi¢des gerais da produgdo capitalista das quais a
urbanizagdo constitui um componente chave. Essa caracterizagdo €
favorecida pelo realce do seu contraste.

Enquanto os meios de consumo individual (p. ex.
alimentos ou roupas) sdo (1) mercadorias,
separadas dos seus meios de producgdo, (2)
consumidos individualmente e (3) destruidos no
processo de consumo, 0S meios de consumo
coletivo (p. ex. escolas, hospitais) produzem (1)
servicos (ou “efeitos Uteis”) (p. ex. ligBes,
assisténcia médica) — ndo mercadorias — que sdo
inseparaveis dos seus meios de producdo, (2) sdo
consumidos coletivamente e (3) ndo sdo
destruidos no ato de consumo. (PICKVANCE,
1976, p. 18 — italico no original).
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Todavia, os “meios de consumo coletivo” encerram uma grande
contradicdo, verdadeiramente fundamental, da urbanizacdo capitalista.
Essa contradicdo tem a ver com o fato de que “os meios coletivos de
consumo (..) sdo de um lado requeridos pelo capital para uma
reproducdo adequada da forca de trabalho e exigidos pelas massas
populares, e, de outro lado, sdo geralmente ndo rentveis huma producéao
capitalista” (CASTELLS, 1977, p. 165).

Esse aspecto pertence ao terreno dos limites capitalistas da
urbanizacdo. Mais especificamente, inscreve-se nas limitagfes ao
financiamento dos referidos meios de consumo (assim como dos meios
de comunicag¢io): “do ponto de vista do capital, as despesas de consumo
sao despesas sem retorno (...). Nesse sentido, elas permanecem sempre
para o capital como despesas supérfluas que devem ser comprimidas ao
maximo” (LOJKINE, 1981, p. 161 — italico no original).

O ponto em questdo € a pouca atratividade que esses meios de
consumo coletivo tém, historicamente, junto ao capital privado. Essa
condicdo deriva das proprias caracteristicas basicas desses meios, a
saber, 0 seu carater coletivo, a sua durabilidade e a sua indivisibilidade,
um perfil que, de um modo geral, tende a ser contrario

aos imperativos do lucro. Devido a baixa
velocidade da rotagdo do capital nestes setores, ao
risco representado e a descontinua natureza da
progressdo da demanda por eles, transporte
publico, escolas, centros de pesquisa, parques...
constituem tantos numerosos dominios estranhos
a lucratividade capitalista, a0 mesmo tempo em
que sdo necessarios a reproducédo de conjunto das
formagdes sociais capitalistas. (LOJKINE, 1976,
p. 133 —italico no original).

A resposta a essa contradicdo repousa, historicamente, na
intervencdo do Estado, espécie de contratendéncia no ambito do
capitalismo as consequéncias mais agudas, socialmente falando, da
“sua” propria urbanizacdo. A auséncia ou quase auséncia do capital
privado na producdo desses meios de consumo representa uma lacuna
que, com efeito, s6 pode ser preenchida pela esfera publica, a qual —
vale frisar — ocupa-se primordialmente do que ndo interessa ao primeiro,
como Lefebvre (1974a) realca ndo sem ironia: “a empresa ‘privada’
deixa ao Estado, as instituigdes, aos organismos ‘publicos’ outra coisa
além do que € por ela recusado por ser excessivamente custoso?” (p.
86).
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Seja como for, essa intervencao ndo deixa de se revelar, ao menos
parcialmente, como acdo publica de cunho “regulador” em termos
sociais. Obras, financiamento, acdo fiscal e planejamento,
principalmente no que concerne as definigdes quanto ao uso do solo,
representam os instrumentos gerais dessa a¢éo do Estado.

Mas o envolvimento publico na producdo — o que implica
distribuicdo e, portanto, impacto tanto na economia urbana, inclusive
pelo jogo das externalidades, como na forma espacial da cidade — e na
gestdo dos meios de consumo coletivo, objetivando o equacionamento
dessa contradi¢ao “classica” da urbanizagdo capitalista, € marcada ndo
s6 pelas exigéncias do capital. E também decorrente das demandas
sociais, sobretudo da origem vinculada as massas populares. Assim,
como sublinha Castells (1977), esse envolvimento da esfera pablica, em
vez de exprimir uma regulagdo por assim dizer automatica, resulta,
talvez muito mais, de processos politicos. De fato:

O envolvimento do Estado surge, em parte,
porque meios coletivos tém que ser encontrados
para fazer o que capitalistas individuais nédo
podem razoavelmente fazer, e em parte porque a
luta de classe requer as mediagbes do aparato
estatal, se algum tipo de investimento deve, de
alguma forma, ser realizado em areas socialmente
sensiveis. (HARVEY, 1982, p. 404).

Ao mesmo tempo, a intervengdo do Estado nesses termos,
materializada principalmente na instalacdo e distribuicdo de
equipamentos urbanos, ndo deixa de espelhar, ela prépria, “as
contradicGes e as lutas de classe geradas pela segregacdo social dos
valores de uso urbanos” (LOJKINE, 1981, p. 171). Mas ndo se trata s6,
na acdo estatal, de reflexo. Ainda mais importante é que, sem “suprimir
a contradicdo entre meios de reprodugdo do capital e meios de
reproducdo da forca de trabalho, a politica urbana vai exacerba-la (...)”
(ibid.). A segregacdo implicita na pratica estatal referente ao
planejamento urbano e a definicdo do uso do solo na cidade, por
exemplo, é um aspecto importante desse processo, como salienta
Lefebvre (1974b).

Assim, “a intervencdo do Estado no urbano, que se queria um
elemento regulador, torna-se uma nova fonte de contradigdes e de
conflitos a nivel (sic) do conjunto das camadas populares” (CASTELLS,
1977, p. 167). Isso ganha traducdo em manifestagfes mais ou menos
recorrentes de crises da politica urbana, quer dizer, crises no ambito “da
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intervengdo do Estado sobre os efeitos da crise urbana” (op cit., p. 184).
Isso é verdade em paises das &reas centrais do capitalismo mundial, e
apresenta-se com contornos especialmente fortes no exterior de tais
areas.

Por exemplo, Jaramillo (1986), focalizando a América Latina
para falar do que designa como “capitalismo periférico”, assinala que,
aos elementos da crise “classica” da urbanizacdo capitalista
testemunhados nos paises centrais, e aos aspectos contraditérios que
cercam a intervencdo do Estado nessas realidades, somam-se, na
“periferia”, alguns problemas mais ou menos especificos.

A ma qualidade dos equipamentos urbanos construidos e
disponibilizados para as camadas mais necessitadas é um desses
problemas, coroando tendéncia de oferta de meios de consumo coletivo
voltados prioritariamente as esferas da acumula¢do e do consumo de
elevado poder aquisitivo. Por tras disso estd a maior capacidade dos
estratos mais afluentes em influenciar a acdo do Estado, conforme
destacado também por Harvey (1973), um aspecto que se manifesta, por
exemplo, na desigual distribuicdo dos equipamentos, considerando-se
aspectos quantitativos e qualitativos, no espaco da cidade, refor¢cando a
segregacdo socioespacial. A pequena destinagdo de recursos para tais
equipamentos, frente a necessidades que, além de imensas, se agravam
pela velocidade de uma urbanizagcdo nutrida por migracdes ndo raro
caudalosas na trajetdria latino-americana (SINGER, 1976), constitui
outro exemplo.

A acdo do Estado nesses termos é permeada, como se observa,
por fortes conflitos de interesses, apresentando-se, portanto, 0 espaco
urbano como um efetivo campo de lutas pelo “direito a cidade”
(LEFEBVRE, 1974b). Entretanto, em que pese as disputas, as
intervengdes estatais tendem a seguir uma racionalidade econémica.
Suas acdes expressam as tensdes entre diferentes forgas da sociedade,
mas,

certamente refletindo em cada momento uma
correlacdo de forgas determinada, (...) o Estado
tentard escolher suas agdes de tal maneira que
com seus recursos limitados elas tenham o
impacto mais favoravel sobre a acumulacdo de
capital. Ante varias opc¢des para chegar ao mesmo
efeito, o Estado tendera a escolher a que implique
em menos custos, certamente dentro dos limites
que lhe impBGe o confronto entre as classes.
(JARAMILLO, 1986, p. 26).
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Essa racionalidade, presente no planejamento e nas demais agdes
do Estado relativamente ao urbano, implica uma luta permanente pela
redistribuicdo dos custos gerais — inerentes a necessidade de, entre
outras coisas, produzir e gerir os meios de consumo coletivo — em
prejuizo de setores ndo capitalistas e mesmo de fracGes capitalistas ndo
hegemdnicas. Isso transparece particularmente na gestdo dos fundos
estatais, haja vista que “cada fracdo de capital tentara fazer com que
estes recursos sejam designados de maneira preferencial para acbes que
beneficiem diretamente sua acumulagdo particular (...)” (op cit., p. 28).

E nesse contexto que se faz referéncia, como aludido
anteriormente, a diferenciacdo, presente na acdo do Estado, quanto a
producdo de meios de consumo coletivo ou, como prefere Jaramillo (op.
cit.), de “valores de uso coletivo urbano”. Pode-se falar, especialmente
em paises externos as &reas centrais da economia mundial, em
hierarquizacao na agdo estatal. De modo esquematico, cabe indicar que a
maior prioridade costuma ser atribuida aqueles meios de consumo que
afetam diretamente a produgdo de mais-valia, quer dizer, a esfera de
atuacdo do capital privado. Em seguida, atendem-se as necessidades de
consumo das camadas mais afluentes, e s6 depois é que se volta a
atencdo para os valores de uso coletivo urbanos destinados a reprodugéo
da forca de trabalho. Mas ndo esta ausente desse perfil de intervengdo a
influéncia de critérios seja de legitimagdo do Estado (obras de prestigio,
por exemplo), seja de confronto com o0s estratos sociais mais
necessitados, os “grupos sociais excluidos” de que fala Corréa (1989),
cuja participagdo na ‘“modelagem” do espaco urbano ocorre
principalmente pela producdo da favela.

Esses problemas, de uma maneira geral, ndo ddo mostras de
arrefecimento. A rigor, parecem intensificar-se, como indicam estudos
internacionais sobre a “cidade na globalizacdo” que pdem em relevo
aspectos de polarizacdo social e fragmentagdo, implicando, claro,
segregacdo (p. ex. Dear e Flusty, 1998). Mesmo um veiculo da media
internacional ndo inclinado a critica do status quo reconhece, numa
grande survey sobre as cidades no final do século XX, a urgéncia
representada pelas disparidades socioespaciais, pela diferenciacdo
intraurbana, mesmo que o angulo explorado na matéria tenha sido o da
eficiéncia econdmica na gestdo urbana (TURN..., 1995).

Para a América Latina, Mattos (2002) destaca, como editor de um
namero especial da revista chilena EURE dedicado as mudancas nas
grandes cidades do subcontinente na chamada era da globalizacdo, o
fato de que
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[a] maior parte dos estudos sobre os efeitos
urbanos e territoriais desses processos [mudangas
tecnolégicas e produtivas no a&mbito da
globalizacéo] tende a coincidir em que um dos
mais significativos [desses efeitos] tem sido a
recuperagdo da importancia das grandes cidades e
de seu crescimento, e 0 consequente
desencadeamento de novas modalidades de
expansdo  metropolitana, nas quais a
suburbanizacdo, a policentralizacdo, a polarizacéo
social, a segregacdo residencial, a fragmentacéo
da estrutura urbana etc., aparecem como tragos
destacados de uma nova geografia urbana.
(MATTOS, 2002, p. 5)

Diante disso, chama a atencdo que, em tendéncia que em certos
meios se tornou mainstream no debate sobre o urbano, o foco das
atencBes tenha sido em grande parte desviado dessas questdes.

Se durante largo periodo o debate acerca da
questdo urbana remetia, entre outros, a temas
como crescimento desordenado, reproducdo da
forca de trabalho, equipamentos de consumo
coletivo, movimentos sociais urbanos,
racionalizacdo do uso do solo, a nova questédo
urbana teria, agora, como nexo central a
problematica da  competitividade  urbana.
(VAINER, 2002, p. 76).

Nessa, por assim dizer, “nova questdo urbana”, a énfase recai
inteiramente na associacdo da cidade com a logica dos negdcios,
permitindo analogias, conforme explorado por Vainer (op. cit.), entre
cidade e mercadoria (cidade como algo a ser “vendido”, portanto, cOmMo
objeto de intensa ofensiva de marketing urbano) e entre cidade e
empresa (cidade gerida — gerenciada? — para atrair investimentos,
concorrendo com outras cidades, num verdadeiro empresariamento da
gestdo urbana). Tudo isso aparece escorado em construgcdo de consenso
sobre as necessidades da cidade e sobre a forma de alcancar objetivos de
expansdo econdmica, numa ‘“despolitizacdo planejada [que] é, ela
também (...), parte das garantias oferecidas aos parceiros privados”
(VAINER, op cit., p. 96 — italico no original).
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O apelo, nas Ultimas décadas, desse angulo dos estudos sobre a
cidade, em que a competitividade ocupa o centro do interesse,
transparece, por exemplo, na preparagdo de numero tematico
completamente dedicado ao assunto numa revista como Urban Studies,
de circulacéo internacional (cf. William e Turok, 1999). Sassen (1998)
permite vislumbrar aspectos do contexto em que tal tendéncia se
fortaleceu em artigo sobre enfoques tedéricos e metodoldgicos para a
analise das cidades na economia globalizada. Tem destaque, entre outras
coisas, o fato de a forte demanda por servigos (financeiros e outros),
exercida de modo particularmente intenso na globalizacdo
contemporanea, afetar a cidade a ponto de ensejar designacdes do tipo
“nova economia urbana”.

Essa orientagdo nos estudos urbanos, e principalmente as opgdes
de politica que tanto a inspiram como a refletem, tem pouco (se tanto) a
dizer sobre as contradi¢Bes da urbanizagéo capitalista, os contornos das
quais parecem cada vez mais fortes na atualidade, como j& referido.
Nesse contexto, clamando por agdes publicas condizentes, sobressaem
os problemas vinculados a habitagéo. Por exemplo,

[NJ]a  organizagcdo  interna  dos  espagos
metropolitanos, o fluxo de novos habitantes
desprovidos  suscita  formas  especificas
caracteristicas da periurbanizagdo. (...) [V]astos
espagos fora da cidade se transformam em “zonas
de urbanizagao irregular”: loteamentos precarios e
ilegais permitem apropriar-se de pequenas
parcelas nas quais as familias pobres
autoconstroem sua pequena casa, frequentemente
desprovida de equipamentos basicos e de todo
elemento de conforto. Muitas nuancgas poderiam
ser indicadas para descrever o mecanismo global
da periurbanizacdo, mas, de toda maneira, ela
reforca a oposicdo entre os espagos dos ricos e
aqueles dos pobres, entre a cidade legal e a cidade
ilegal (ROCHEFORT, 2002, p. 10).

E momento de perscrutar os tragos deste componente essencial do
processo de urbanizacdo que é o setor da habitacdo. Aborda-lo significa
avancar na especificacdo de aspectos importantes seja das contradi¢des
da urbanizacdo capitalista, seja do envolvimento do Estado na
problematica urbana.
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22 A QUESTAO HABITACIONAL NO CENTRO DA
PROBLEMATICA URBANA

Representando concentragdo das condi¢cbes de producdo e
reproducdo das formacGes sociais capitalistas, como se destacou, a
cidade tem na habitagdo um integrante fundamental da “divisdo
econbmica e social do espaco”, para utilizar uma expressdo de Lipietz
(1974). De fato, “como um dos grandes meios de subsisténcia dos
trabalhadores a habitacdo € globalmente uma condi¢do da reproducédo
ampliada (...)” (op cit., p. 75 — itélico no original), tanto quanto os ja
referidos meios de consumo coletivo. Aliés, sua rela¢do, ou analogia,
com tais meios merece ser destacada.

Torna-se cada vez mais dificil dissociar a
habitacdo, cuja apropriagdo aparenta  ser
individual, do ambiente urbano, ndo podendo mais
ser ela reduzida, atualmente, a uma “maquina para
viver”, na medida em que virou elemento integral
de uma entidade que ndo pode ser consumida
sendo coletivamente: a cidade. (LOJKINE, 1976,
p. 123).

Foi com o avanco da industrializagdo, em processo que, conforme
assinalado, levou a urbanizacdo da sociedade como um todo, que os
problemas vinculados a habitacdo adquiriram efetivo relevo. A rigor,
como assinala Lefebvre (1974a), tais problemas ganharam contornos de
verdadeira urgéncia comparativamente a outros problemas vivenciados
pelas cidades. A observacgdo histérica ampara tal assertiva e mostra que
as razdes disso ndo sdo fortuitas.

Ha&, por certo, relatos sobre os niveis de miséria e sordidez
presentes nos arrabaldes de importantes cidades europeias ja no século
XVII, logo, antes da explosdo industrial, pelo que salienta Braudel
(1997). E, ao longo do século XVIII, descortinam-se facilmente “bairros
terriveis, muitas vezes favelas, com cabanas ignobeis (...)” (op. Cit., p.
507), em aglomeracdes como Londres ou Paris. Mas é inquestionavel
que os registros realmente impressionantes ligam-se aos movimentos da
chamada Revolucdo Industrial, que transformaram varias cidades da
Europa em verdadeiras bombas de suc¢do de contingentes cada vez mais
NUMerosos e para 0S quais encontrar alojamento constituia uma
exigéncia incontornavel.

Marx (1976) ndo economizou palavras para, examinando
realidades urbanas em meados do século XIX, denunciar que, “quanto
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mais a acumulacdo do capital € rapida, mais as habitacGes operarias
tornam-se miseraveis” (p. 624). Engels (1985), de sua parte, em livro
cléssico sobre a situacdo dos trabalhadores ingleses naquele periodo,
descreveu condigcfes habitacionais verdadeiramente dramaticas. Numa
palavra, a expansdo industrial aparece historicamente como um quase
sindbnimo, no seu primeiro grande surto em solo europeu, de situagdo
habitacional absolutamente deploravel para as camadas pobres das
realidades urbanas.

Na esteira (historica) desse processo, com o0 crescimento
industrial e urbano testemunhado em diferentes paises na segunda
metade do século XX, o mercado de habitacdo tanto se ampliou como se
generalizou. Ao mesmo tempo, e por conta disso, 0 setor da construgéo
passou a ocupar um lugar proeminente na produgdo em geral, tornando-
se um vetor do processo pelo qual, relativamente ao urbano, a
“economia politica se (...) [tornou] economia politica do espago”, nas
palavras de Lefebvre (1974b, p. 261). A razdo é que a habitacdo passou
a desempenhar, e de modo cada vez mais significativo, um papel
fundamental na conformacédo da cidade, afetando consideravelmente a
prépria dindmica urbana. Dai a constatacéo de que

[o]s processos sociais basicos no interior da
cidade (...) relacionam-se a alocagdo, tanto pelo
mercado como pelos meios burocraticos, de
habitacdo escassa e desejavel, e a resultante luta
em torno desta travada por distintos grupos
localizados em diferentes pontos na hierarquia da
habitacio. (SAUNDERS, 1986, p. 118)

Dizer que o mercado de habitacdo cresceu e se generalizou
equivale a considerar que a penetracdo da racionalidade capitalista no
setor habitacional se difundiu e aprofundou. A habita¢do tornou-se, em
grande medida, uma mercadoria — um valor de troca —, 0 correspondente
sistema de producdo sobressaindo perante os sistemas comandados por
outras ldgicas, como a I6gica ndo mercantil (em que o agente central é o
préprio usuario, sendo a habitacdo um valor de uso) ou a rentista (0
préprio dono do terreno é que protagoniza as atividades que culminam
na edificacdo, para posterior venda ou aluguel).

A presenca da racionalidade capitalista nesse setor aparece
sobretudo encarnada na figura do promotor ou incorporador imobiliario,
tornado agente fundamental da configuracdo do espaco urbano ao lado
de outros, como os que operam na producao e circulacdo de mercadorias
em geral, os proprietarios e/ou possuidores de terrenos, o proprio Estado
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e mesmo os “grupos sociais excluidos” (CORREA, 1989). As funcdes
daquele agente envolvem escolha e aquisicdo do terreno, avaliagdo do
mercado, concepcdo e desenvolvimento do projeto, obtencéo/defini¢do
de recursos financeiros para cobrir a operagéo (abarcando tanto as etapas
de producdo da mercadoria habitacdo como o processo de
comercializacdo), construcdo (geralmente contratada) e venda
(RIBEIRO, 1982).

Alguns importantes aspectos dessa racionalidade na producéo de
habitagdes devem ser destacados. Um deles é que, sendo a habitagdo
uma mercadoria cara sob quaisquer critérios, o capital privado tende a
privilegiar a demanda solvavel, isto é, produzir quase que tdo somente
para as camadas sociais que podem pagar. O resultado é a escassez de
moradias para 0s mais pobres ou mesmo a “falta de alojamentos a
‘alugueis’ razoaveis na cidade” (LAMARCHE, 1976, p. 116), uma
realidade que Engels (1988) ja observara em cidades da Alemanha na
segunda metade do século XX, como indica a citagdo a seguir.

Aquilo que hoje se entende por falta de habitagdo
é o0 agravamento particular das mas condigdes de
habitacdo dos trabalhadores que resultaram da
repentina afluéncia da populagdo as grandes
cidades; é o enorme aumento dos aluguéis, uma
concentracgdo ainda maior dos inquilinos em cada
casa e, para alguns, a impossibilidade de até
encontrar um alojamento (p. 16).

[Devido a expansdo das cidades, a especulagdo e
as acOes de renovagdo urbana,] os trabalhadores
vao sendo empurrados do centro das cidades para
a periferia, (...) as residéncias operarias e as
pequenas residéncias em geral vdo se tornando
raras e caras e muitas vezes é mesmo impossivel
encontra-las, pois nestas condi¢des a industria da
construcdo, a qual as residéncias de aluguel
elevado oferecem um campo de especulacéo
muito melhor, s6 excepcionalmente construird
residéncias operarias (p. 18 — sublinhado na
citagdo).

De um modo geral, a producdo privada de habitacdes para os
contingentes de menor renda representa algum atrativo apenas em
situacBes em que, por exemplo, a ma qualidade da construcdo significa
reducdo de custos ou a escassez de habitacdes é tdo elevada que os
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niveis de precos praticados no setor chegam a ser exorbitantes, pelo
descompasso entre oferta e demanda. Mas a regra é o desinteresse pelo
mercado de menor renda, quadro que tende a lubrificar as investidas dos
promotores ou incorporadores imobiliarios junto ao Estado para,
esgrimindo argumentos que destacam o0s problemas causados pelo
déficit em setor muito sensivel socialmente, obter auxilio com vistas a
ampliar a solvabilidade da demanda. Crédito a promog&o/incorporacdo
imobiliaria, velocidade e desenvoltura na desapropriagdo de imoveis,
subsidios e financiamentos para os compradores de habitacdes assim
construidas sdo alguns dos principais instrumentos privilegiados pelo
capital imobiliario na sua interlocugio com o Estado (CORREA, 1989).

Outro aspecto da racionalidade capitalista nesse setor, ligado a
situacdo abordada anteriormente, é que o predominio da produgdo de
imoveis para a demanda solvavel tem importantes implicagdes
socioespaciais, no sentido de que, entre outras coisas, cria e/ou reforca a
segregacdo residencial. Esta representa, talvez, “a mais forte segregacéo
social: (...) a segregacdo espacial cada dia mais forte entre locais de
residéncia dos executivos e locais de residéncia dos operérios e
empregados” (LOJKINE, 1981, p. 227). Note-se que, em muitas cidades
de maior porte, como em areas metropolitanas dos Estados Unidos, a
segregacdo residencial manifesta-se de par com a segregacdo étnica,
conforme abordado por Johnston, Poulsen e Forrest (2006).

Lefebvre (1974b) faz, de fato, referéncia a uma segregacdo ao
mesmo tempo social, econdmica e cultural. Para esse autor, alias, a
multiplicacdo das “pessoas que se repartem de maneira segregada no
espago” (p. 258) € um traco maior do que é por ele entendido como um
processo de real deterioracdo da vida nas cidades. Todavia, pela 6tica do
capital ndo ha nesse quadro coisa alguma que represente anomalia ou
agressao ao senso comum:

[C]laramente, a maneira como o capital flui
mantém pouca relagdo com a necessidade ou as
condicOes dos territérios com menores vantagens.
O resultado é a criacdo de bolsdes localizados
com necessidades completamente desatendidas
(....). [Em muitas cidades, assiste-se] a saida do
capital das areas em que as necessidades sao
maiores para suprir as demandas de comunidades
suburbanas relativamente afluentes. Sob o
capitalismo, isso é um comportamento bom e
racional — é o que o mercado requer para a
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alocacdo “6tima” dos recursos (HARVEY, 1973,
p. 112).

E importante também mencionar o aspecto da expansdo da
racionalidade capitalista no setor habitacional que tem a ver com a
imposicao, junto & incorporacdo ou promocao imobiliaria, de um perene
“dialogo” com outro agente igualmente destacado do mundo urbano: o
possuidor ou proprietario de terra. O peso desse agente tem razdes quase
6bvias. Gozando de exclusividade, por conta de vinculo juridicamente
respaldado, no tocante ao acesso e usufruto da terra, o possuidor ou
proprietario fundiario representa um obstaculo potencial ao desempenho
capitalista no &mbito imobiliario em geral e no habitacional em
particular. ~ Assim, interacbes densas entre a esfera da
incorporacdo/promogdo e a esfera da posse/propriedade da terra sdo tdo
inevitaveis quanto (em teoria, pelo menos) tensas e até conflituosas.

A recusa a venda de terrenos, por exemplo, afeta a fluidez do
setor imobiliario e, no interior deste, do setor habitacional, sendo o
Estado frequentemente “chamado” a intervir para superar os entraves
surgidos (do que decorrem aclGes de renovagdo wurbana e
desapropriacdes, entre outras). Dai a pertinéncia de uma postulagdo
como a de Ribeiro e Azevedo (1996, p.22), segundo a qual a dindmica
imobiliaria s6 pode ser plenamente compreendida caso se considere a
complementaridade que forgosamente existe entre o mercado e o
Estado: “ndo se poderia pensar a formagdo do mercado imobiliario
desvinculada de uma forte intervencdo estatal, como também néo
podemos conceber a politica desassociada dos constrangimentos da
racionalidade do mercado”.

Mesmo sem recorrer a situacdo extrema representada pela recusa
a venda de terrenos, vislumbra-se tensdo, no vinculo indicado, por conta
do préprio significado da renda da terra urbana. Esta decorre da
propriedade privada e representa um dos limites a urbanizagdo
capitalista, constituindo uma “rugosidade” que se interpde, de uma
forma ou de outra, as acBes da incorporacdo/promocao imobiliaria. Por
essa razdo, figura costumeiramente no centro dos embates e, por parte
do capital imobiliario, das tentativas de obtencdo de vantagens sobre os
proprietarios/possuidores de terra: Lipietz (1974) fala, a respeito do
assunto, em diferentes tentativas de obtencdo de sobrelucros de, por
exemplo, localizacdo, urbanizacdo ou antecipacao.

Mas a renda da terra repercute igualmente em termos de
segregacao socioespacial, outro aspecto da crescente presenca da légica
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capitalista no setor imobiliario e habitacional, como ja assinalado. A
razdo é simples: o preco da terra € um importante determinante da
configuragdo do espago urbano, no sentido de que, na esfera mesma do
mercado — ainda que por trds possa figurar a acdo do Estado —, a
variagdo geografica de tal prego interfere na “divisdo econdmica e social
do espaco” (LIPIETZ, 1974). Como destaca Lojkine (1976), uma
manifestacdo bésica da existéncia da renda da terra urbana, com efeito, é
a segregacao associada a formagéo do preco da terra, a qual transcende,
na sua incidéncia, a orbita da producdo do espago edificado para fins
somente habitacionais. A tradugdo desse amplo efeito pode ser vista, por
exemplo, na

(1) oposicdo entre o centro, onde os precos da
terra sdo os mais altos, e a periferia.(...)
[E]ssa “renda de situag@o”¢ explicada pelo
papel chave dos efeitos de aglomeracéo;

(2) crescente separagdo entre areas e habitagBes
reservadas para 0s estratos sociais mais
afluentes e 4areas de habitagBes para
trabalhadores;

(3) dispersdo generalizada de “fungdes urbanas”,
espalhadas para 4areas geograficamente
separadas e crescentemente especializadas
em termos funcionais: distritos de escritérios,
zonas industriais, &reas residenciais etc.
(LOJKINE, 1976, p. 138).

As referéncias a esse conjunto de aspectos da crescente presenca
da racionalidade capitalista no setor imobiliario e especificamente no
setor habitacional impdem enfatizar, como se percebe nos paragrafos
anteriores, a importancia e o desempenho de um dos protagonistas
centrais da urbanizacéo: o Estado.

Como sublinhado na primeira secdo do capitulo, é a esfera
pablica que se ocupa, fundamentalmente, da producdo e gestdo dos
meios de consumo coletivo, a auséncia dos quais representa
comprometimento da funcdo urbana relativamente a socializacdo das
condi¢bes de produgdo e reproducdo ampliada das formacdes sociais
capitalistas. Em diapasdo semelhante, a tendéncia do capital privado — a
promocdo ou incorporacdo imobilidria — a produzir a mercadoria
habitacdo para as camadas sociais que significam demanda solvavel,
deixa a descoberto as necessidades habitacionais de uma grande porc¢éo
das populagdes urbanas com respeito a um dos principais — certamente o
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principal — elementos que concorrem para a reproducdo da forca de
trabalho.

Portanto, também em relagdo ao problema habitacional —
problema que é central nas contradi¢Ges da urbanizacio capitalista — a
acdo do Estado é decisiva. Tendo como principal razao de ser, em suma,
o fato de que existe pobreza, como salienta, entre outros, Mills (1972), o
déficit habitacional amargado pelos estratos mais carentes ndo pode ser
objeto sendo de medidas de natureza redistributiva, quer dizer, de
politicas publicas. O Programa Minha Casa, Minha Vida, objeto desta
dissertacdo, é uma ilustracdo brasileira desse tipo de medida, como pode
ser visto posteriormente.

As acdes dessa natureza mostram-se, em todas as circunstancias,
normalmente conduzidas com vistas ao alcance de um grande objetivo
geral: “[l]limitar as consequéncias sociais e politicas da pentria,
responsabilizando-se (...) pela construgdo de habitagdes correspondendo
ao minimo das necessidades (...) cuja ndo satisfacdo pode colocar a
ordem social em perigo” (FAUDRY-BRENAC; MOREAU, 1973, p.
86). Essa orientagdo geral marca a acdo direta do Estado e também esta
presente quando o poder publico favorece e estimula o envolvimento de
empresas privadas mediante a criagdo de condi¢cBes que lhes
proporcionem maior rentabilidade. De todo modo, pelo angulo da
eficiéncia da intervencdo publica para atender demandas habitacionais
deixadas a descoberto pelo capital imobilidrio, pelo menos dois
requisitos precisam ser cumpridos: as edificacOes devem ter precos
acessiveis para as camadas as quais se destinam e sua localizagdo deve
ser forgosamente proxima, o tanto quanto possivel, das oportunidades de
emprego (GRIMES JR., 1997).

O balanco das intervenc¢des ndo permite, todavia, muito otimismo
com as possibilidades efetivas dessa esfera de atuagdo do poder publico:

Os problemas da habitagdo publica diferem de
pais para pais, dependendo de varios fatores,
incluindo: a tradicional forca ou fragilidade do
mercado habitacional; o grau e a qualidade da
intervencdo do Estado; os aspectos especificos e o
timing da industrializacdo e urbanizacdo. (...) Na
maioria dos casos, a intervengdo estatal no setor
de habitacdo torna-se eventualmente muito cara e
ndo soluciona as crescentes contradicbes do
mercado habitacional. (MINGIONE, 1981, p. 53).
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Mas ndo é so disso que se trata. A intervencao estatal nesse setor
também pode gerar novas contradi¢fes. A segregacdo costuma ser um
aspecto maior desse problema, particularmente quando a ag&o publica se
manifesta, geralmente ombreada por interesses empresariais privados,
em iniciativas de renovagdo urbana. Essa pratica, registre-se, é historica
nas grandes cidades do capitalismo, como se pode depreender do longo
capitulo de Marx (1976) intitulado “A lei geral da acumulagdo
capitalista”. No periodo contemporéneo, as dimensdes metropolitanas de
muitas cidades potencializam essa questao:

O problema habitacional é ainda mais complicado
por outros aspectos das dareas urbanizadas
metropolitanas; em particular pela tendéncia a
segregar o espacgo da habitagdo. Estratos sociais
especificos sdo empurrados dos centros para as
periferias e forcados a se instalar em 4reas
segregadas de uma Unica classe [mono-class],
pelos mecanismos de mercado (pregos das casas e
niveis de aluguéis) e/ou pelas politicas alocativas
das autoridades estatais e locais. Em alguns casos,
a segregacao é também seletiva e hierarquica; na
distribuicdo de recursos, os [grupos] em melhores
condicbes obtém boas casas em areas bem
supridas de servigos por um prego relativamente
pequeno, enquanto grupos de baixa renda pegam
casas desconfortdveis em areas pobremente
supridas de servicos por pregos relativamente
altos. Isso promove agitacdo [unrest] social e
reduz a capacidade do sistema em conseguir
legitimagdo, na medida em que concentra pessoas
com baixos niveis de vida em areas segregadas e
piora seus padrdes de subsisténcia. (MINGIONE,
1981, p. 54).

O problema da segregacdo figura, assinale-se, no amago do
debate sobre a situacdo atual das periferias urbanas de numerosas
grandes cidades. Um aspecto do problema reside no fato de que, embora
de cunho publico, as medidas enfeixadas na oferta de habitac6es sociais
sdo amplamente reféns da I6gica — produtora de segregacdo, como ja se
indicou — do mercado de terrenos. A dificuldade para encontrar terrenos
a precos razoaveis e que viabilizem a construcdo de habitacfes voltadas
a demanda de menor poder aquisitivo tende a resultar em localizagdes
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periféricas, onde, entre outras questfes merecedoras de atencdo, a
integracdo social se vé dificultada. Isso vale, naturalmente, para as ac0es
de relocalizacdo de populacdes pobres dos centros urbanos degradados e
nos quais sdo executados projetos de renovagdo, como se observa em
numerosas experiéncias.
Assim, se por muito tempo, como destaca Préteceille (2003, p. 2),
“a habitag@o social foi inequivocamente vista como uma melhoria maior
nas condicBes de vida urbana da classe trabalhadora, e como um
elemento importante das politicas publicas redistributivas”, nas tltimas
décadas as &reas de localizagdo dessas habitagfes passaram a amargar o
status de focos de inquietantes concentragdes de mazelas sociais. A
segregacdo sobressai como um vetor basico dessa trajetoria,
constituindo, portanto, um grande e inquietante problema a ser
equacionado em diferentes experiéncias.
Os programas governamentais, muitas vezes,
agravaram mais do que resolveram o problema,
como no caso especifico do programa
habitacional: voltado, por sua modalidade de
financiamento, para as populagdes de renda
relativa mais elevada, ele terminou por encarecer
0 custo das terras urbanas, incentivar a
especulacdo  imobiliaria e  provocar 0
deslocamento para mais longe e para condigdes
urbanas mais precarias dos segmentos urbanos
mais pobres (FARIA, 1991, p. 108).

Diante disso, outra questdo relevante é que a acdo estatal pode,
ela prépria, nutrir a especulacdo imobiliaria, entre cujas formas de
expressdo estd a existéncia dos chamados vazios urbanos. A
especulacéo, frise-se, ¢ uma caracteristica marcante e “necessaria” da
urbanizagdo capitalista: “especulacdo violenta e apropriacdo sem
controle, onerosas como sdo para o capital e deletérias como podem ser
para a vida [life-sapping] dos trabalhadores, geram o fermento caédtico
do qual novas configuragdes espaciais podem crescer” (HARVEY,
1982, p. 398). Mas o0 ponto aqui destacado é que a intervencdo publica
no meio urbano, seja mediante planejamento e definicdo do uso do solo,
com o0s correspondentes zoneamentos, entre outros instrumentos e
mecanismos, seja pela producéo direta ou indireta de espaco edificado,
inclusive para fins de habitacdo de cunho social, tende a abrir mais e
novas frentes de especulacao.
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O resultado, assim, tende a ser o recrudescimento da especulacédo
imobilidria, um processo que, mesmo sendo tipico e “necessario” a
urbanizacdo capitalista, fatalmente amplifica as desigualdades existentes
no ambito do urbano ou cria novas desigualdades. De acordo com
Campos Filho (1981, p. 74), “a especulagdo imobiliaria (...) €, de modo
geral, uma forma pela qual os proprietarios de terra recebem uma renda
transferida dos outros setores produtivos da economia via investimentos
publicos em infraestrutura e servigos urbanos (...)”.

Desse modo, a especulagdo — no caso em foco escorada em acao
publica implicada na oferta de habitagdo de cunho social — agrava ainda
mais um quadro de distor¢cdes em que, estruturalmente, as camadas mais
afluentes usufruem de localizagbes no espago da cidade que lhes
outorgam beneficios em termos de melhor acesso a servigos urbanos,
infraestrutura, emprego, comercio, cultura e lazer. Nesses termos, a agdo
do Estado acaba fortalecendo as desigualdades que crivam a
urbanizagdo capitalista, ou pelo menos contribuindo para a sua
manutencao.

2.3 CONTEXTUALIZACAO DO PROBLEMA ESPECIFICO DA
PESQUISA: Nota sobre a questdo urbana e o problema habitacional no
Brasil

O Programa Minha Casa, Minha Vida representa uma iniciativa
do Governo Federal destinada a contribuir para o equacionamento do
problema referente ao déficit habitacional entre as camadas
desfavorecidas da populagdo brasileira. Seu contexto, portanto, é a
problematica da habitacdo no Brasil, que se constitui, ela propria, num
ingrediente — basico sob todos os pontos de vista — da questdo urbana
nesse pais. Algumas notas sobre essas duas interligadas esferas se
justificam em capitulo concebido, como se falou, para servir de
reconhecimento do “terreno” ao qual pertence o tema geral dessa
pesquisa.

No Brasil, a urbanizacdo é um fendmeno que remonta a época
colonial, intensificando-se a partir do século XIX. O processo de
industrializacdo caracteristico dos anos p6s-1930 permite que o urbano
brasileiro se redimensione tendo em vista que, de sede do capital
comercial e da estrutura estatal, passa a ser ele mesmo a sede do novo
aparelho produtivo, a industria (OLIVEIRA, 1982). Gomes et al (2003,
p.3) ressaltam a magnitude desse processo ao apontar que “em 1940, a
taxa de urbanizacdo brasileira era de 26,3%; em 1980, alcan¢a 68,86%;
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e em 2000, ela passou para 81,2%, o que demonstra uma verdadeira
inversdo quanto ao lugar de residéncia da populagdo do pais”. Tal
cendrio permite afirmar que, se o pais ndo possui uma populacdo
totalmente urbana, seguramente apresenta, nos dias atuais, um carater
predominantemente urbano.

Cabe ressaltar ainda que, nesse processo de urbanizacdo, por tras
do répido crescimento das cidades estdo os intensos fluxos migratérios
advindos do campo, tanto do campo europeu para as cidades latino-
americanas, quanto do préprio campo brasileiro para suas cidades. De
acordo com Singer (1976), a aceleracdo da urbanizacdo que se verificou
na América Latina como um todo pode ser considerada o resultado da
acdo conjunta de dois fatores principais, a saber, a pressao populacional
sobre a terra e a reestruturacdo das relacbes de producdo. Ou seja,
segundo o autor, a queda da mortalidade no campo “deve ter provocado
fluxos migratérios causados por fatores de estagnacdo” (op. cit., p. 71).
Por sua vez, a expansdo dos transportes, ligando as &reas rurais a
economia de mercado, deve ter ocasionado migragdes por fatores de
mudanca das relacdes de produgdo. Completando esse quadro, Faria
(1991, p. 102) argumenta que, no Brasil, entre 1945 e 1980, “ficou para
tras a sociedade predominantemente rural, cujo dinamismo fundava-se
na exportacdo de produtos primarios de base agricola, e emergiu uma
complexa e intrigante sociedade urbano-industrial”.

Outro ponto relevante a ser destacado € que o processo de
urbanizacdo no Brasil esteve amplamente relacionado ao carater de
capitalismo dependente que a formacdo econdmica e social brasileira
adquiriu, sobretudo, apdés a passagem do modelo agrario-exportador
para 0 modelo urbano-industrial de desenvolvimento. Quijano (1997,
apud SINGER, 1985, p. 79) “encara a transformagdo das relagdes
campo-cidade como estabelecendo uma dupla dependéncia: de um lado,
a expansdo da dependéncia global do pais; do outro, a dependéncia do
campo em relagdo a cidade”.

Isso quer dizer que, de um lado, o capitalismo dependente se
refere a oposicdo entre paises latino-americanos e paises capitalistas
desenvolvidos, em que os paises desenvolvidos possuem certo grau de
dominio sobre a economia dos primeiros, por serem os exportadores de
capital e tecnologia. Ou ainda, por outro lado, a dependéncia diz
respeito a contradicdo entre cidade e campo, a primeira configurando a
sede do capitalismo industrial, enquanto o segundo tem sua estrutura
transformada de acordo com as necessidades da economia urbana.
Todavia, por se tratar de assunto controverso entre 0s autores, o proprio
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Singer (1985), em sua analise das assertivas de Quijano (1977), afirma
que a dependéncia, na verdade, é apenas um dos fatores que influenciam
no desenvolvimento, urbanizacdo e marginalizacdo das sociedades
latino-americanas, ndo sendo, portanto, a principal fonte de
determinacéo social.

Em continuidade, a partir de 1940, verificou-se no territdrio
brasileiro, um enorme fluxo migratdrio, especialmente para Sdo Paulo,
decorrente das transformacdes econdmicas pelas quais o pais passava na
época, acompanhadas pela criagdo de um mercado de mao-de-obra,
regulamentacdo da legislacdo trabalhista e fixagcdo de salarios minimos
regionais (SILVA, 1989). A legislagdo trabalhista em vigor na época
tornava a forca de trabalho uma mercadoria desenvolvida e especifica, 0
que conferiu significativo impulso & acumulagao capitalista. Ainda nesse
sentido, Oliveira (1987, p. 74), ao abordar a experiéncia de S&o Paulo
como centro de gravidade da industrializagdo desenvolvida no periodo,
expde que

[o] desenvolvimento industrial da ‘regido’ de Sao
Paulo comegou a definir, do ponto de vista
regional, a divisdo regional do trabalho na
economia brasileira, ou mais rigorosamente,
comecou a forjar uma divisdo regional do
trabalho  nacional, em  substituicio ao
‘arquipélago’ de economias regionais até entdo
existentes, determinadas sobretudo pelas suas
relagdes com o exterior. (italico no original).

Por consequéncia, o processo acelerado de urbanizacdo, o qual
refletia as transformacdes no direcionamento do capitalismo mundial e
brasileiro, resultou na precariedade e escassez das habitacGes, sobretudo
das classes mais baixas. Nesse cenario, no inicio do século XX, surgem
no Brasil — sobretudo em cidades como o Rio de Janeiro — as primeiras
favelas e multiplicam-se os corticos, que representavam possibilidades
de habitacdo para as camadas empobrecidas da populagdo. Gomes
(2005, p. 2) assinala que “o cortico passa a ser entdo uma atividade de
grande rentabilidade para o especulador uma vez que, para maior parte
da populacéo, torna-se a Unica opcdo possivel de moradia, simbolizando
o0 aviltamento e a humilhacdo imposta pelo sistema socioeconémico de
entdao”.

A respeito das opcBes para as camadas mais desfavorecidas da
populagdo, Corréa (1989, p. 29-30) argumenta que “os grupos sociais
excluidos tm como possibilidades de moradia os densamente ocupados
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corticos localizados proximos ao centro da cidade (...), a casa produzida
pelo sistema de autoconstrucdo em loteamentos periféricos, os conjuntos
habitacionais produzidos pelo Estado, via de regra também distantes do
centro, ¢ a favela”. Sendo assim, percebe-se que, No curso do processo
de urbanizagéo, o espago urbano brasileiro se transforma em cenério de
luta de classes e, conforme aborda Silva (1989), o solo urbano tem
amplificado o seu papel na contradicdo fundamental da questdo
habitacional — e por extensdo da questdo urbana, em termos mais gerais
—, uma vez que seu carater privado limita o acesso das classes populares
a habitacdo na cidade. Essa limitacdo guarda estreita relagdo, é claro,
com o obstaculo representado pelo preco da terra, como se destacou
anteriormente.

Diante desse contexto, faz-se importante compreender a situacao
da pobreza no Brasil, a qual tem extrema ligagcdo com os altos indices de
déficit habitacional verificados no pais e, sobretudo, com o aumento da
favelizacdo no territério nacional. De acordo com Morais, Cruz e
Oliveira (2003), o surgimento das favelas no Rio de Janeiro pode ser
entendido como uma resposta da populagdo para as transformacoes
provocadas pela modernizagdo urbana da cidade, demonstrando a
necessidade latente da proximidade entre a moradia e o local de
trabalho. Evidencia a relagdo entre pobreza e formacdo de favelas, o fato
de que o déficit habitacional brasileiro, além de ser elevado, se
concentra prioritariamente nas familias cuja renda mensal ndo ultrapassa
trés salarios minimos, estando grande parte dessa populacdo residindo
nas favelas (PIZA; LITCHFIELD; BALDERRAMA, 2011). Dados
correspondentes ao atual cenario do déficit habitacional brasileiro, que
corroboram essa assertiva, sdo apresentados no capitulo 5 do presente
estudo.

Cabe ressaltar que, nos ultimos anos, ha indicios de que a
formalizagdo do trabalho no Brasil vem contribuindo para a queda dos
niveis de pobreza e reducdo da desigualdade de renda. Osorio et al.
(2011, p. 44) apresentam dados a respeito dessa situacdo, afirmando que
“no periodo 2004-2009, a parcela ndo pobre subiu de 29% para 42% da
populacdo brasileira, passando de 51,3 milhdes a 77,9 milhGes de
pessoas”. Ademais, as populagdes dos estratos extremamente pobre,
pobre e vulneravel decresceram em termos absolutos. Tais mudancas na
distribuicdio de renda podem ser atribuidas a estabilidade
macroecondmica do periodo — que proporcionou um ambiente favoravel
ao crescimento econdmico e a geracdo de empregos —, as mudancas
demograficas, ao aumento da escolaridade da populacdo adulta, as
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politicas de transferéncia direta de renda, entre outros fatores (OSORIO
etal., 2011).

Todavia, apesar dos avancos referentes a redistribui¢do de renda,
a produgdo habitacional brasileira continua predominantemente baseada
na habitagdo informal. Dados referentes aos anos de 1991 a 2000
atestam que mais da metade das habitacBes produzidas neste periodo
(56%) faz parte do mercado informal (DOWALL, 2006). Esse é um
reflexo das lacunas apresentadas pela habitacdo urbana formal e pelo
mercado de terrenos, o qual ndo tem possibilidades de ofertar
quantidades suficientes a precos acessiveis. No entanto, Dowall (2006)
alerta que a informalidade ndo € apenas uma manifestacdo da baixa
renda, pois as habitagfes informais aparecem consideravelmente em
regibes com PIB per capita entre 4 a 6 mil reais.

Quanto a evolugdo das caracteristicas das moradias, resultantes
das mudancas nos padrdes de renda entre 2004 e 2009, Osorio et al.
(2011, p. 48) argumentam que “as dimensdes em que houve progressos,
particularmente para os pobres e 0s extremamente pobres, sdo aquelas
que dependem mais da renda das familias do que das politicas publicas”.
Ainda nesse sentido, os autores advertem que a porcentagem de familias
que ocupa de forma segura e adequada os domicilios praticamente nao
mudou, prevalecendo indices significativos de habitagdes com
saneamento basico inadequado.

Por outro lado, uma caracteristica recente da formacdo urbana
brasileira consiste na explosdo dos condominios residenciais fechados,
entre outras formas de construcéo de espacos privados e uso restrito nos
solos urbanos. Tais construgdes atendem demandas das classes de maior
poder aquisitivo, fato que reforca o distanciamento entre os mais ricos e
0s mais pobres quanto ao acesso a condi¢cBes dignas de moradia.
Caldeira (1997, p. 159) chama atencdo para essa realidade, ao apontar
que

[e]nclaves fortificados representam uma nova
alternativa para a vida urbana dessas classes
médias e altas, de modo que séo codificados como
algo que confere alto status. A construgdo de
simbolos de status ¢ um processo que elabora
distancias sociais e cria meios para a afirmacédo de
diferencas e desigualdades sociais.

Tendo em vista esses fatores, é possivel perceber que solucionar
0 problema da moradia no Brasil, ou em qualquer outro pais de
economia capitalista periférica, ndo se configura uma tarefa simples. E,
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isso, mesmo que, como considera Gomes (2005, p. 11), o poder local
tenha importancia “como um sujeito capaz de enfrentar os problemas
urbanos, como a pobreza, o processo de exclusdo social e a degradacao
ambiental”. A razdo é que, como considera Maricato (2003, p. 4), no
Brasil, tanto quanto em outros paises,
a esséncia das ocupacg0es ilegais e da produgéo da
cidade informal esta na auséncia de uma politica
publica que abranja a ampliagdo do mercado legal
privado (em outras palavras, é preciso baratear o
produto), prevendo a participagdo de agentes
lucrativos e ndo lucrativos e a promogdo publica
subsidiada para as familias cujas rendas estejam
abaixo dos cinco salérios minimos.

Dessa forma, o Estado brasileiro tem buscado, por meio das
politicas publicas habitacionais, encontrar formas de garantir o acesso a
moradia digna & maior parte da populagdo, especialmente a de baixa
renda. Politica habitacional é o nome dado a essa esfera de atuagdo
estatal, cuja concepcdo e execucdo implicam, como apontado por
Arretche (1990, p. 21), “a identificagdo das caracteristicas estruturais de
distintas modalidades de interferéncia estatal no mercado habitacional,
isto &, nos processos de producdo, distribuicdo e consumo de unidades
residenciais”. Medeiros (2007) considera, contudo, que pelo menos no
Brasil a politica habitacional ndo se configura uma atividade essencial
do Estado, apesar de sua reconhecida importancia. Em geral, cabe aos
governantes de turno definir, de acordo com o nivel de relevancia
atribuido em cada momento a questdo habitacional, quais acdes devem
ser implementadas em relacdo ao problema da escassez de moradias.

Na experiéncia brasileira, a politica habitacional surgiu
primeiramente em decorréncia do déficit habitacional observado.
Representou igualmente uma resposta do Estado ao capital privado,
tendo servido, inclusive, como instrumento de controle econdmico e
politico (TRIANA FILHO, 2006). Aspecto merecedor de destaque é
que, pelo que ressalta Alquimim (2006, p.17), “as politicas de acesso a
casa prépria no Brasil ndo foram direcionadas e formuladas as classes
mais populares, e sim a classe média, uma vez que tais politicas sempre
estiveram vinculadas a financiamentos para os que estavam inseridos no
mercado de trabalho a partir de um determinado patamar de
rendimento”.

Esse é o ponto de vista também de Turrado (2007), para quem as
politicas habitacionais no Brasil se voltaram somente a classe média,
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haja vista a dificuldade da populacdo de baixa renda, originalmente a
maior beneficiaria dos programas de interesse social, para honrar o
compromisso de pagar as prestacbes, do que resulta uma alta
inadimpléncia nesses sistemas habitacionais. A capacidade de
pagamento representa, assim, um critério basico nas politicas de
financiamento habitacional ao longo da histéria brasileira, figurando
como instrumento de exclusdo das camadas menos favorecidas da
populagdo dos correspondentes programas.

A idéia de que a politica habitacional no Brasil — marcada na sua
trajetéria por mudangas na forma de intervencdo estatal no setor — ainda
ndo obteve éxito em seus propdsitos, especialmente no que tange a
reducdo do déficit habitacional da populagdo de baixa renda, esta
expressa inclusive na propria Politica Nacional de Habitagdo (BRASIL,
2004). Tal conclusdo é compartilhada por diversos autores, entre 0s
quais se perfila Silva (1989, p. 32), para quem,

no Brasil, devido ao Estado privilegiar os
investimentos  voltados para criagdo de
infraestrutura necessaria para o desenvolvimento
industrial, os recursos ndo tém sido suficientes
para que os investimentos estatais em bens de
consumo coletivo acompanhem o ritmo crescente
da cidade, ndo tendo a habitacdo popular merecido
um tratamento sério até hoje no pais. Tem-se
procurado ignorar que o problema habitacional,
especialmente a habitacdo popular, no representa
mero desequilibrio entre uma oferta que se retrai
ante uma populagdo consumidora ampla, mas se
trata de problema complexo que apresenta
implicacbes econdmicas, sociais e politicas que
expressam a dindmica do processo de
desenvolvimento capitalista no pais.

Aliando-se a critica, Campos Filho (1981) argumenta ser
necessario, no Brasil, desenvolver uma politica urbana que possibilite a
todo cidaddo o acesso aos bens e servigcos urbanos. Para isso, é
necessario que a acdo publica represente: a eliminacdo da viséo elitista
impregnada nos padrdes urbanisticos adotados até agora, para que oS
custos dos servigos urbanos alcancem o nivel das condi¢des de pobreza
da maior parte da populacdo; o entendimento de que, enquanto a renda
da maior parte da populacéo ndo for suficiente para permitir a aquisicdo
do bem ou servico necessitado, 0 governo tera que subsidia-lo,
oferecendo esse mesmo bem ou servico abaixo do seu custo; o
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desenvolvimento simultdneo de uma politica de combate a especulacéo
imobiliaria em suas varias modalidades de manifestacao.

Em que pese o histérico de decepcdes, analises sobre as politicas
habitacionais mais recentes revelam uma tendéncia, junto a alguns
autores, ao reconhecimento de que ha possibilidades de melhoria no
lamentéavel cenario no pais. Bonduki (2000), por exemplo, entende ser
positiva a substituicdo do modelo de politica habitacional denominado
central-desenvolvimentista pela nova postura ambiental-participativa.
De fato, segundo o autor, “a observacdo atenta dos novos programas e
projetos que vem sendo implementados nas cidades brasileiras indica
uma nova perspectiva de enfrentamento dos problemas urbanos no
Brasil, marcando uma importante referéncia para o poder local na
formulagdo e aplicacdo de seus programas de governo” (BONDUKI,
2000, p. 19).

Mas o assunto é fértil para controvérsias. Gomes (2005, p. 11), de
sua parte, indica que

a politica de habitacéo elaborada para a populagéo
de baixa renda, a partir dos anos 90, pode ser vista
como tentativa de estabelecimento de um modelo
de intervengdo que na préatica tem se mostrado
incapaz de contribuir para superagdo das enormes
desigualdades em relagdo ao acesso a moradia e a
infraestrutura urbana nas cidades brasileiras.

Rolnik (2008) ndo destoa dessa posicdo, e a rigor intensifica a
critica, ao destacar que as cidades brasileiras se tornaram vitimas do
crescimento econdmico, sendo o Brasil ainda marcado, na opinido da
autora, por uma heranca escravocrata que impede o desenvolvimento
includente. Logo, o Estado perpetuaria a visdo, cultivada e utilizada
pelas elites, de que as moradias populares tém que se localizar nas
periferias das cidades.

Também convergindo para as avaliagdes mais criticas, Maricato
(2003) postula que a habitacdo, juntamente com os transportes publicos
e 0 saneamento urbano, deveriam ser temas prioritarios do urbanismo
brasileiro. Todavia, a autora adverte que, em relacdo ao assunto,
modismos provenientes de realidades muito diferentes da brasileira
continuam guiando 0 que se protagoniza no pais. Certamente inspirado
nesse tipo de reflexdo, Azevedo (2007, p. 14) ressalta que, “em fungdo
da interdependéncia da questdo da moradia com outras esferas
recorrentes e complementares, nem sempre um simples incremento dos
programas de habitacdo se apresenta como a solucdo mais indicada para
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melhorar as condigdes habitacionais da populagdo mais pobre”. Muitas
vezes, acOes na forma de maiores investimentos em saneamento bésico,
aumento do salario minimo ou regularizacdo fundiaria podem ter um
maior impacto nas condi¢des habitacionais das familias de baixa renda,
comparativamente ao fortalecimento dos programas de moradia popular.

Assim sendo, como destacado anteriormente na introducao desse
capitulo, todo esse conjunto de conteldos e caracteristicas
sistematizados, pertencentes ao cenario da problematica urbana e,
particularmente, a realidade habitacional brasileira, tem por objetivo
subsidiar a presente pesquisa a respeito da mais recente agdo
governamental brasileira no &mbito da habita¢do, o Programa Minha
Casa, Minha Vida. Observando-se tal contextualizagdo analitica, faz-se
possivel, nos capitulos subsequentes, estabelecer relagBes entre a
participacdo estatal na dindmica urbana e a experiéncia do PMCMV.

Diante disso, faz-se preciso analisar e compreender a trajetéria da
politica habitacional brasileira ndo apenas como a expressdo de uma
preocupacdo do Estado relativa a questdo da moradia, e sim a partir de
sua insergao no contexto do desenvolvimento econdmico. Dessa forma,
possibilita-se atentar as principais caracteristicas, qualidade e
deficiéncias dos programas de incentivo habitacional voltados a
populagdo de baixa renda no Brasil ao longo dos Ultimos anos,
relacionando os antecedentes temporais do PMCMYV, 0 que se busca no
capitulo seguinte.
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3 TRAJETORIA DA POLITICA HABITACIONAL NO BRASIL

Este capitulo procura tragar um breve historico das politicas
publicas destinadas a habitagdo adotadas no Brasil ao longo das ultimas
décadas, com objetivo principal de delinear as bases contextuais em que
0 Programa Minha Casa, Minha Vida foi projetado. A ideia é que,
relatando as experiéncias do governo brasileiro no campo das politicas
habitacionais, favorece-se a compreensao a respeito da atual postura do
ente publico perante a questdo das moradias para a populacdo de baixa
renda, expressa sobretudo na elaboragdo e implementagdo do PMCMV.

Além disso, observando-se as principais agdes brasileiras no que
tange as politicas habitacionais, pode-se entender melhor a trajetoria de
nossas cidades, o predominio dos interesses capitalistas em detrimento
do equacionamento do déficit de moradias, e seus reflexos na
problemética urbana. Sendo assim, o capitulo estrutura-se da seguinte
forma: primeiramente, sdo abordados a estruturagéo e o funcionamento
do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), a partir dos anos 1960;
seguido pelo periodo pds-extingdo do Banco Nacional de Habitacdo
(BHN), em 1986; e, por fim, o advento da Politica Nacional de
Habitagdo, em 2004.

3.1 SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO (SFH): Criacdo, auge
e declinio

A aceleracdo da urbanizacéo brasileira a partir da segunda metade
do século XX marca o inicio da trajetéria das politicas habitacionais no
Brasil, com o aumento significativo da intervencdo estatal no setor de
habitacdo. Em 1946, o Brasil conheceu sua primeira politica nacional de
habitacdo, com a criacdo da Fundacdo Casa Popular. Esta Fundagao
tinha por escopo sanar as necessidades habitacionais, através da
aquisicdo ou construcdo de moradias ligadas a habitacdo de interesse
social, da parcela da populacdo que ndo possuia acesso aos
financiamentos habitacionais advindos dos Institutos de Aposentadoria e
Previdéncia (1APs) (FERREIRA, 2009).

Devido a escassez dos recursos, falta de coordenacdo e
fragilidade das regras estabelecidas, a Fundacdo Casa Popular revelou-
se ineficaz em seu objetivo principal, demonstrando que a intervencdo
governamental da época estava longe de construir uma politica
habitacional eficiente (BONDUKI, 1999). Todavia, apesar da pouco
significativa producdo de unidades, a Fundacdo Casa Popular foi um
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passo importante no entendimento de que a questdo da moradia popular
SO poderia ser resolvida com a contribuicéo do Estado.
Diante da crise de moradia originada pela urbanizacéo acelerada,
a qual ndo foi acompanhada por um modelo de redistribuicdo de renda,
foram criados, em 1964, o Sistema Financeiro de Habita¢&o, por meio
da Lei 4.380/64, e o Banco Nacional de Habitagdo. De acordo com
Rezende (2007, p. 5), “o SFH tinha entre seus grandes objetivos
viabilizar o acesso & moradia aos diferentes estratos sociais, com foco
prioritdrio nas familias de baixa e média renda”. Além disso, outra
importante finalidade do SFH consistia em criar uma politica de
financiamento capaz de estruturar o setor de construgdo civil. Por outro
lado, pode-se ressaltar ainda, como intengdes subjacentes as tentativas
do governo federal ao fazer vigorar o SFH: aplacar possiveis revoltas
populares, legitimar-se no poder e buscar o controle da inflagdo (que
apresentava taxas de crescimento galopantes no periodo), através de
uma politica de longo prazo que retomasse o0 crescimento em bases
sustentaveis.
A famosa frase — ‘a casa propria faz do
trabalhador um conservador que defende o direito
de propriedade’ — atribuida a Sandra Cavalcanti,
primeira presidente do BNH, expressa a
preocupacdo de fazer da politica habitacional
baseada na casa propria um instrumento de
combate as ideias comunistas e progressistas no
pais, em tempos de guerra fria e de intensa
polarizagdo politica e ideolégica em todo o
continente (BONDUKI, 2008, p.72).

Entretanto, apesar das criticas, a relevancia do periodo entre 1964
e 1986, com o conjunto formado por SFH e BNH, para a evolugédo da
politica habitacional no Brasil, é indiscutivel. Bolaffi (1980, p. 167)
chega a afirmar que o Banco Nacional da Habitagéo se tornou “uma das
principais poténcias financeiras do pais e talvez a maior instituicao
mundial voltada especificamente para o problema da habitagio”. E
perceptivel, ainda, que as caracteristicas advindas do modelo de politica
habitacional implantado com o BNH deixaram marcas importantes na
estrutura institucional e na concepcdo dominante de politica habitacional
nos anos que se seguiram.

Primeiramente, cabe ressaltar que 0 BNH criou um sistema de
financiamento que permitiu a captacdo de recursos oriundos
basicamente de duas fontes: os valores arrecadados de forma voluntaria
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pelo Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), que
compreende as captacfes das cadernetas de poupancas e letras
imobiliarias; e, a partir de 1967, o Fundo de Garantia por Tempo de
Servico (FGTS), formado pelas contribuigdes compulsérias dos
empregadores em nome dos empregados com carteira assinada. A
estrutura de recursos do SFH pode ser visualizada na figura 1. Tais
recursos chegaram a atingir um montante significativo para o
investimento habitacional no periodo.

Os recursos arrecadados pelo FGTS, geridos e aplicados pelo
BNH, serviam de fonte de financiamento para a construgdo de conjuntos
habitacionais de forma direta ou indireta, por meio de refinanciamentos
as sociedades de crédito imobiliario (SCI). Por sua vez, as SCI eram
aptas a captar recursos diretamente do BNH ou junto ao publico, através
da caderneta de poupanca e das letras hipotecarias (ALQUIMIM, 2006).
Sendo assim, 0s mutuarios passaram a ter a possibilidade de adquirir um
imovel a prazo, oferecendo como garantia da operacdo este mesmo
imovel. Ainda nesse sentido, a criacdo do SFH instituiu a utilizacdo de
um indexador que permitia a correcdo monetaria da divida,
imprescindivel para a solvéncia do sistema.

f R
GOVERNC APORTE
™ impostos ORGAMENTC — PROGRAMAS
DO GOVERNO
A
Y
| EMPRESAS HABITAGAC
contribuigtes > FGTS »- POPULAR

Figura 1 — Estrutura de recursos do SFH
Fonte: Moraes (2008, p. 43)

Outra contribuicdo importante do BNH foi a criacdo e
operacionalizacdo de um conjunto de programas que estabeleceram as
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diretrizes gerais a serem seguidas pelos 6rgdos executivos, de maneira
descentralizada. O BNH criou ainda uma agenda de distribuicdo de
recursos a partir de critérios definidos centralmente. E, por fim, criou
uma rede de agéncias responsaveis pela operagdo direta das politicas,
fortemente dependentes das diretrizes e dos recursos estabelecidos pelo
orgao central (BRASIL, 2004).

Os resultados atingidos pela politica do SFH, ao longo dos 22
anos de existéncia do BNH, foram bastante significativos. Conforme
aborda Bonduki (2008), nesse periodo, foram financiadas 4,3 milhdes de
novas unidades habitacionais, sendo 2,4 milh6es com recursos do
FGTS, voltadas as familias de baixa renda, e 1,9 milh6es com recursos
do SBPE, especificas para a classe média da populagdo. Tendo em vista
que o SFH continuou funcionando ap6s a extingdo do BNH em 1986,
pode-se contabilizar cerca de 6,5 milhdes de moradias financiadas pelo
SFH até o ano 2000. A participacdo do SFH no saneamento bésico
também foi decisiva, com énfase ao Plano Nacional de Saneamento, o
qual contribuiu sobremaneira para a expansdo das redes de agua e
esgoto nas principais cidades brasileiras.

Por outro lado, mesmo com os resultados expressivos, 0 sistema
ndo conseguiu atender a demanda de mais baixa renda, pois a maioria
dos recursos geridos pelo SFH destinou-se ao financiamento
habitacional das classes de renda mais elevada da populagdo. Santos
(1999, p.17) assinala que

(...) o sistema foi incapaz de atender a populagéo
de baixa renda. Com efeito, somente 33,5% das
unidades habitacionais financiadas pelo SFH ao
longo da existéncia do BNH foram destinadas a
habitacdo de interesse social e, dado que o valor
médio dos financiamentos de interesse social é
inferior ao valor médio dos financiamentos para
as classes de renda mais elevada, é licito supor
gue uma parcela ainda menor do valor total dos
financiamentos foi direcionada para os primeiros.

A incapacidade do BNH em oferecer solugbes consistentes a
populacdo de menor renda comegou a ser percebida a partir dos anos
1970, quando foram propostos programas alternativos com o objetivo de
incrementar 0 acesso a moradia para a populacdo com renda inferior a
trés salarios minimos (FERNANDES; RIBEIRO, 2011). Iniciativas
como o Programa de Lotes Urbanizados (Profilurb) (1975), Promorar
(1979) e Jodo de Barro (1982) se voltavam a urbanizacdo de areas
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ocupadas irregularmente, promocdo de loteamentos populares dotados
de infraestrutura e autoconstrucao por regime de mutirdo. Porém, Santos
(1999, p. 18) considera que tais programas ndo obtiveram um bom
desempenho, pois “menos de 6% das unidades financiadas [ao longo da
existéncia do BNH] foram destinadas aos chamados programas
alternativos. Entre as moradias populares financiadas, somente 17,6%
sdo oriundas destes programas especiais”.

O modelo institucional adotado pelo BNH, com forte grau de
centralizacdo de decisdes, influenciado de maneira contundente pelo
padrdo do governo militar, também ndo contribuiu para que a politica
habitacional alcancasse o0s resultados almejados. Prevaleceram a
uniformizacao das solugdes ao longo da extensdo do territdrio nacional,
a desarticulaco entre a construcdo de moradias e o planejamento
urbano, além da padronizagdo dos conjuntos habitacionais (em
detrimento das especificidades regionais, infraestrutura e localizagao),
como forma de baratear os custos da produgéo.

Nesse sentido, Mascia (2011, p. 5) aponta que, ao longo dos anos
de funcionamento do BNH, “a qualidade da produgdo foi sendo
rebaixada, a fim de atender uma populacdo cada vez mais empobrecida,
com poder de compra depreciado pela instabilidade econémica”. Em
consequéncia, esse processo propagou a autoconstrugdo em loteamentos
clandestinos e favelas, como alternativa aos que ndo conseguiam acesso
a moradia através da politica habitacional vigente. Bonduki (2008)
assinala como um dos grandes equivocos do SFH a destinacdo de
recursos apenas para a construgdo de unidades habitacionais pelo
sistema formal da industria da construcdo civil, sem estruturar qualquer
acao voltada aos processos alternativos de produgdo de moradias. Essa
estratégia do modelo SFH/BNH culminou no aumento da urbanizacédo
informal, reproduzindo assentamentos urbanos irregulares e precarios,
aumentando a exclusdo das familias de baixa renda no acesso a
habitacdo. Como apresentado anteriormente, na contextualizacdo
analitica da pesquisa, a habitacdo informal continua representando,
ainda nos dias atuais, grande parte das moradias brasileiras.

Quanto a qualidade das unidades habitacionais produzidas pelo
BNH as familias de baixa renda, faz-se necessario enfatizar a
preconizacdo dos conjuntos habitacionais padronizados, sem qualquer
tipo de diferenciacdo arquitetdnica, respeito ao meio fisico ou as
peculiaridades de cada regido. Visivelmente desarticulados da politica
urbana, os projetos habitacionais do BNH resultaram em grandes
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conjuntos isolados na periferia das cidades, formando diversos “bairros
dormitorios” (BONDUKI, 2008).

A partir dos anos 1980, os sinais de esgotamento apresentados
pelo SFH foram surgindo, especialmente devido a inadequagdo do
modelo de financiamento ao processo inflacionario pelo qual passava a
economia do pais. O desequilibrio gerado pelos critérios de reajuste das
prestacOes e do saldo das dividas foi percebido desde os primeiros anos
de funcionamento do SFH. Por esse motivo, em 1967, foi criado o
Fundo de Compensacgéo de Variagdes Salariais (FCVS), o qual fez parte
do novo plano de reajuste do BNH, em que as prestacbes dos
financiamentos concedidos aos mutuarios seriam corrigidas anualmente
de acordo com a variagao do salario minimo. O FCVS foi instituido com
0 objetivo de garantir aos mutuarios e as entidades crediticias a quitagdo
total do financiamento ao fim do prazo contratual.

Todavia, com o agravamento do processo inflacionario, houve
um significativo descolamento entre o valor do principal e das
prestagdes pagas, fato que rapidamente levou o montante devido pelos
financiamentos vigentes a superar o total de contribui¢fes arrecadadas
pelo FCVS. Tal situacdo implicou o expressivo aumento do indice de
inadimpléncia dos contratos habitacionais na década de 1980. De acordo
com Ferreira (2004), a elevacéo das taxas de desemprego, a reducdo do
salario real e 0 aumento inflacionario, além dos desequilibrios do FCVS,
acarretaram sérios problemas ao SFH, pois prejudicaram suas principais
fontes de entrada de recursos: as cadernetas de poupanca, 0 FGTS e 0
retorno dos financiamentos concedidos.

Além do cenario de grandes dificuldades que o SFH enfrentava,
houve a desvirtuagdo do foco inicial do BNH, ou seja, o banco
reorientou seus investimentos para familias de maior poder aquisitivo,
em detrimento da construgdo de moradias populares. Segundo Kowarick
(1979), “o Banco Nacional de Habitagdo ndo s6 se tornou um poderoso
instrumento da acumulagdo, pois drenou uma enorme parcela de
recursos para ativar o setor da construcdo civil, como também se voltou
para a confeccdo de moradias destinadas as faixas de renda mais
elevadas”. Diante da fragilidade do modelo SFH/BNH perante os
desequilibrios macroecondmicos do periodo, fez-se necessaria uma
profunda reformulacdo do sistema, com a extingdo do BNH, em 1986, e
pulverizacdo das fungdes habitacionais entre Conselho Monetario
Nacional, Banco Central, Ministério de Desenvolvimento Urbano e
Caixa Econémica Federal.
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Pode-se inferir, assim como faz Cardoso (2008), que as politicas
do periodo 1964-1986 ndo lograram éxito no atendimento a demanda
habitacional da populacdo de mais baixa renda devido, essencialmente,
ao carater contraditdrio de seus objetivos principais: alavancar o
crescimento econdmico e sanar o déficit habitacional das familias de
baixa renda. A atuacdo do BNH alcangou o boom imobiliério pretendido
ao priorizar o financiamento voltado & populacdo de classe média e alta,
as quais atraiam a preferéncia dos empresérios da construcdo civil. Para
as familias mais desprovidas de renda, restou o acesso limitado aos
recursos e a inadimpléncia sistematica dos contratos, agravada pela
auséncia de subsidios e arrocho salarial, resultando no crescimento das
periferias e favelas.

Em suma, o periodo referente ao funcionamento do BNH deixou
como heranga algumas concepgdes ainda hegemdnicas a respeito das
politicas habitacionais. Sdo exemplos a concepgao de que 0s recursos do
FGTS sdo a principal fonte de recursos para o investimento em
habitacdo, evidenciando a dependéncia dos governos locais em relagdo
ao governo federal, e a ideia de que fazer politica habitacional refere-se
t40 somente a construir conjuntos habitacionais (CARDOSO, 2008). E
perceptivel que esse modelo apresenta-se inteiramente inadequado aos
dias atuais. No entanto, esse fato ndo reduz a relevancia da participagao
do BNH no contexto das politicas nacionais para habitacdo, e sua
experiéncia, com os acertos e erros, serve de exemplo para as politicas
posteriores. Inclusive, é recorrente na literatura atual a comparagdo entre
o que foi feito no periodo BNH e as pretensdes do governo federal ao
implantar o Programa Minha Casa, Minha Vida, como pode ser
observado nos capitulos subsequentes.

3.2 0 PERIODO POS-BNH

A partir da extingcdo do BNH, em 1986, a politica habitacional no
Brasil passou por um periodo de estagnacdo, em que, apesar de regida
por varios Orgdos que se sucederam ao longo do periodo, ndo se
conseguiu alcancar resultados efetivos. Conforme assinala Bonduki
(2008), no periodo entre a extingdo do BNH e a criacdo do Ministério
das Cidades, em 2003, a gestdo da politica habitacional esteve
subordinada a sete estruturas administrativas diferentes, ressaltando a
descontinuidade e a auséncia de estratégias bem delineadas para
enfrentar a questdo da moradia. Esse cenario pode ser observado nas
colocacdes de Arretche (1996, p. 81):
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[n]a assim chamada Nova Republica, as areas de
habitacdo e desenvolvimento urbano percorreram
uma longa via-crucis institucional. Até 1985, o
BNH era da &rea de competéncia do Ministério do
Interior. Em marco de 1985, foi criado o
Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente — MDU, cuja &rea de competéncia
passou a abranger a politica habitacional, de
saneamento bésico, de desenvolvimento urbano e
do meio ambiente. Em novembro de 1986, com a
extincio do BNH e a transferéncia de suas
atribuicBes para a Caixa Econdmica Federal —
CEF, a area de habitacdo permanece vinculada ao
MDU, mas é gerida pela CEF que, por sua vez,
ndo estd concernida a este Ministério, mas ao
Ministério da Fazenda. Em margo de 1987, o
MDU é transformado em Ministério da Habitacao,
Urbanismo e Meio Ambiente — MHU, que
acumula, além das competéncias do antigo MDU,
a gestdo das politicas de transportes urbanos e a
incorporagdo da Caixa Econdmica Federal. Em
setembro de 1988, ocorrem novas alterages: cria-
se 0 Ministério da Habitacdo e do Bem-Estar
Social - MBES, em cuja pasta permanece a gestdo
da politica habitacional. Em margo de 1989, é
extinto o MBES e cria-se a Secretaria Especial de
Habitacdo e Acdo Comunitaria — SEAC, sob
competéncia do Ministério do Interior. As
atividades financeiras do Sistema Financeiro da
Habitacdo — SFH e a Caixa Econémica Federal —
CEF passam para o0 Ministério da Fazenda.

Essa caracteristica de instabilidade da estrutura administrativa é
salientada por Fernandes e Ribeiro (2011, p. 7), 0s quais argumentam
que, “no vacuo deixado pelo BNH, prevaleceu a inconstancia
administrativa, com tudo que ela acarreta: interrupcdes de politicas,
programas e projetos; indefinicbes de objetivos e metas; mudangas do
corpo técnico, etc.”. Por outro lado, a Constituigdo de 1988 ¢ a reforma
do Estado forneceram as bases para que 0 processo de descentralizacdo
do modelo pudesse se efetivar. Nesse contexto, hd uma redefinicdo de
competéncias, em que estados e municipios passam a participar da
gestdo dos programas sociais, incluindo os que se referem a habitacio
popular.
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Bonduki (2008) salienta que, a partir da redemocratizacdo do
pais, surge um amplo conjunto de experiéncias municipais de habitacdo
de interesse social, marcadas pela proximidade com a sociedade
organizada e articuladas com a politica urbana. Cabe ressaltar que os
processos participativos, baseados na autogestdo, diferenciavam-se
claramente da postura que vinha sendo adotada anteriormente, no
periodo de vigéncia do BNH. As gestdes municipais que fizeram essa
opgdo de enfrentamento da questdo habitacional eram, no inicio dos
anos 1990, precursoras dos programas alternativos e referéncias para
outros municipios e também para o governo federal.

No governo Collor, em 1990, a principal agdo desenvolvida no
ambito da habitacdo foi o Plano de Acdo Imediata para Habitago
(PAIH), o qual previa a construgdo de aproximadamente 245 mil casas
em 180 dias, por meio da contratagcdo de empreiteiras privadas, o que
ressaltava o carater privado do programa (BOTEGA, 2008). O PAIH
ndo alcangou suas metas, pois se baseava ho modelo do antigo BNH, em
que os recursos eram originados exclusivamente do FGTS, ndo havia
subsidios aos beneficiarios, nem articulagdo com a politica urbana. Tudo
isso resultou em conjuntos habitacionais inteiros abandonados e um
enorme passivo de inadimpléncia para a CEF (MASCIA, 2011). Além
disso, a utilizagdo dos recursos do FGTS foi realizada em quantidades
gue superavam suas reais disponibilidades financeiras, fato que
acarretou a suspensdo temporaria dos financiamentos com recursos do
FGTS entre os anos de 1991 e 1995.

A partir de 1995, com o governo Fernando Henrique Cardoso,
sdo retomados os financiamentos de habitacdo e saneamento com base
nos recursos do FGTS, com alteragBes perceptiveis quanto a concep¢édo
da politica habitacional, que estaria mais voltada para a urbanizacdo de
areas precarias. Tendo como prioridade a conclusdo das obras iniciadas
na gestdo anterior, o governo federal langa os programas Habitar Brasil
e Morar Municipio, com recursos oriundos do Orcamento Geral da
Unido (OGU) e do Imposto Provisorio sobre Movimentacdes
Financeiras (IPMF) (BRASIL, 2004). O Habitar Brasil contou ainda
com financiamento do Banco Interamericano de Desenvolvimento
(BID), mas, mesmo assim, o montante de recursos destinado aos
programas ficou aquém das expectativas.

Em continuidade aos programas voltados a populacdo de baixa
renda, o governo federal langou em 1999 o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), o qual se destinava ao financiamento da producéo de
conjuntos habitacionais para a faixa assalariada de quatro a seis salarios
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minimos, e subsidiava a parcela de arrendamento por um periodo de
quinze anos (MASCIA, 2011). Apesar de atender as faixas médias de
assalariados, o PAR foi o programa com maior nimero de unidades
habitacionais construidas no periodo 1999-2002, movimentando a
construcao civil.

Ainda nesse periodo, o governo brasileiro prop6s programas
habitacionais que deveriam se utilizar de mecanismos de mercado, tendo
participacdo indireta do Estado, como o Programa Carta de Crédito
FGTS e SBPE (CCFGTS/CCSBPE). Medeiros (2007) explica que a
criacdo do Programa Carta de Crédito inova ao possibilitar o crédito
diretamente ao consumidor final, o qual tem liberdade de escolha do
imovel e outras opgdes, como compra de terreno, materiais de
construcdo e imoveis usados. Nesse sentido, as necessidades
habitacionais da populagédo de renda média e alta sdo contempladas pela
postura habitacional adotada a partir de 1995 por meio do Programa
Carta de Crédito SBPE.

Sendo assim, cabe explanar de forma mais detalhada as duas
principais fontes de recursos as operacGes de crédito imobiliario no
Brasil, as quais configuram um aspecto peculiar do sistema nacional, a
saber: o Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢co (FGTS) e o Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE).

O FGTS foi instituido pela Lei 5.107/66, constituindo-se em um
fundo formado, em sua maior parte, pelos saldos das contas vinculadas
que relinem os depdsitos mensais, efetuados pelos empregadores e
individualizados por empregados. O papel de agente operador do FGTS
cabe a Caixa Econdmica Federal, a qual é responsavel, dentre outras
atribuicdes, por centralizar os recursos, manter e controlar as contas
vinculadas e definir os procedimentos operacionais necessarios a
execucdo dos programas de habitacdo popular, saneamento béasico e
infraestrutura urbana (MEDEIRQOS, 2007). Quanto as aplicacdes dos
recursos oriundos do FGTS, a Lei 8.036/90 determina que podem ser
realizadas diretamente pela Caixa Econémica Federal e pelos demais
integrantes do SFH, segundo critérios fixados pelo Conselho Curador do
FGTS, em operacBes que preencham requisitos como garantias,
correcdo monetaria igual as das contas vinculadas e taxa de juros
minima de 3% ao ano por projeto (igual a taxa de juros remuneratoria
dos depdsitos das contas vinculadas). Outras caracteristicas relevantes
referem-se ao fato do risco de crédito ser exclusivamente da Caixa
Econdmica Federal, e do requisito de que, no minimo, 60% dos recursos
sejam destinados para investimentos em habitacao popular.
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No que tange ao SBPE, consiste em um sistema regulamentado
de poupanca e crédito especiais para habitacdo que opera, conforme
visto anteriormente, desde a criacdo do SFH, em 1964. A caderneta de
poupancga constitui o investimento mais simples e popular do Brasil,
com remuneracdo definida pelo Banco Central (atualmente, 0,5% ao
més + TR), rendimentos creditados mensalmente e prazo de
investimento indeterminado. Os financiamentos habitacionais realizados
por meio dos recursos do SBPE, dentro do ambito do SFH, sdo
direcionados para a populacdo nas faixas de renda média e alta,
permitindo  financiamentos para iméveis avaliados em até
R$500.000,00. Para imdveis avaliados acima desse valor, o0s
financiamentos habitacionais sdo também realizados a partir dos
recursos do SBPE, porém fora do dmbito do SFH, reajustados pelas
taxas de juros de mercado (MEDEIRQS, 2007).

Comparando essas duas principais fontes de financiamento
imobiliario no Brasil, percebe-se que ha uma divergéncia entre suas
caracteristicas basicas e as peculiaridades dos financiamentos
habitacionais. A razdo é que as operacbes que se referem & origem e
aplicacdo dos recursos possuem diferentes disponibilidades de liquidez,
ou seja, ha um confronto de liquidez imediata versus ativos de liquidez
de longo prazo, resultando em auséncia de funding compativel com o
prazo dos financiamentos (REZENDE, 2007). Além disso, o
financiamento habitacional brasileiro apresenta outras dificuldades
relevantes, dentre as quais se destacam, conforme o referido autor:
rendas baixas, incertas ou inexistentes por parte da maior parcela das
familias atingidas pelo déficit habitacional; legislacdo complexa e
desatualizada; taxas de juros elevadas; custo elevado e escassez de solo
urbano; desarticulagdo entre os investimentos de produgdo de moradias
e de infraestrutura; dificuldade de execucdo das garantias; dependéncia
de recursos publicos e ciclos politicos.

No campo da habitacdo de mercado, o ano de 1997 registra um
marco institucional importante na evolucdo do crédito imobiliario no
Brasil, com a entrada em vigor da Lei 9.514/97, a qual criou o Sistema
de Financiamento Imobiliario (SFI) e o instituto da alienacdo fiduciaria
de iméveis, como complemento ao SFH, uma vez que o SFI ndo esta
vinculado a habitacdo de interesse social. Martins et al (2008, p. 82)
salientam que “a alienagdo fiduciaria de imoéveis, ao manter a
propriedade do bem financiado em nome da instituicdo financeira,
garante  maior seguranca juridica ao crédito imobiliario
comparativamente aos contratos com garantia hipotecaria”. Dessa
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forma, a criacdo do SFI viabilizou novas alternativas de recursos para o
financiamento  habitacional, por meio da normatizacdo do
funcionamento do mercado secundario, criando instrumentos para a
securitizacdo imobiliaria.

Caracteristica também relevante do periodo é que, de 1995 a
2002, a maior parte dos financiamentos habitacionais foi destinada a
aquisicdo de imodveis usados e ao financiamento do material de
construcdo. Do total de recursos para a habitagdo, 42% foi absorvido
pela aquisicao de imoveis usados, enquanto o financiamento do material
de construcdo atingiu 567 mil beneficiados no periodo (BONDUKI,
2008). Todavia, ambas as modalidades apresentam efeitos perversos,
uma vez que a aquisicdo de imoveis usados ndo gera empregos, nem
aquece a atividade econdmica, e o financiamento do material de
construcdo tende a estimular a produgdo informal de moradia quando
nao ha disponibilidade de assessoria técnica.

Nesse sentido, observando-se a evolugdo histérica do sistema
imobiliario brasileiro até o inicio dos anos 2000, percebe-se que,
conforme aponta Botega (2008), as politicas urbana e habitacional, bem
como a estruturacdo dos processos de financiamento, sdo orientadas pela
acdo do Estado que se subordina a busca de lucros que fomentem as
relagfes formadas no Ambito do capital imobiliario. Tal comportamento
acaba por configurar-se extremamente incompativel com as
necessidades das classes menos favorecidas, resultando em uma
sociedade urbana excludente e em uma estrutura urbana segregada, com
elevados indices de déficit habitacional.

Contraple-se a esse cenario de programas de habitacdo mal
sucedidos sob a 6tica da moradia popular, com agravamento da exclusao
social e arrefecimento da questdo urbana em ambito federal, a
consolidagdo do movimento social em busca da reforma urbana. Mascia
(2011, p. 7) ressalta a importancia desse processo ao afirmar que

[a]lpbs a extingdo do BNH e na auséncia de
politicas nacionais para o enfrentamento das
questdes do déficit habitacional e de infraestrutura
urbana, as experiéncias municipais, mesmo que de
forma pontual, configuraram-se em parametro
para a construcdo do Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), aprovado em 2001, que
regulamenta os dois artigos da Constituigdo
referentes ao tema wurbano e institui a
obrigatoriedade de elaboracdo do Plano Diretor
para 0os municipios acima de 20 mil habitantes.
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O Estatuto da Cidade é considerado uma legislacdo avancada e
inovadora, principalmente por ter sido formulado a partir de um
processo de discussdo entre varios setores da sociedade, estabelecendo
regras para a implantagdo da politica urbana, priorizando a elaboragéo
do Plano Diretor pelos municipios e enfatizando a fungdo social da
propriedade. Traz questdes como: desapropriacdo com pagamento em
titulos da divida puablica; usucapido especial, que pode facilitar a
regularizacdo de areas urbanas de dificil individualizagdo, como favelas;
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), que buscam garantir solo
urbanizado a habitacdo de interesse social; IPTU progressivo, entre
outras. A lei que estabelece o Estatuto da Cidade serve como base para
as premissas estabelecidas na Politica Nacional de Habitacdo instituida
em 2004, sendo de fundamental importancia para os desdobramentos
das acBes governamentais no setor de habitagcdo nos anos posteriores,
inclusive no que diz respeito ao Programa Minha Casa, Minha Vida.

3.3 A BUSCA POR UMA NOVA POLITICA HABITACIONAL:
Ministério das Cidades e a Politica Nacional de Habitagao

O quadro habitacional brasileiro comegou a apresentar mudangas
a partir do inicio do governo Lula, em 2003, atendendo a algumas
antigas reivindicagcbes dos movimentos populares ligados a moradia.
Dentre as propostas para equacionamento da questdo da habitacdo no
Brasil apresentadas por especialistas e liderancas sociais, teve destaque
0 Projeto Moradia, divulgado no ano 2000 pelo Instituto Cidadania, o
qual inseria em suas diretrizes a criacdo do Ministério das Cidades, uma
instincia federal voltada prioritariamente as politicas urbanas
(MASCIA, 2011).

Assim sendo, ainda em 2003 foi implantado o Ministério das
Cidades, que passou a ser o Orgdo responsavel pela Politica de
Desenvolvimento Urbano, englobando as 4&reas de habitagdo,
saneamento, transportes urbanos e planejamento territorial, conforme a
intencdo no ambito do Projeto Moradia (BONDUKI, 2008). Apds
décadas com politicas urbanas dispersas e mal sucedidas, o governo
federal estabelecia uma nova estrutura de organizacdo institucional no
ambito da habitacdo, dentro da concep¢do de desenvolvimento urbano
integrado e de um modelo participativo e democratico.

Dessa forma, reconhecendo o direito dos cidaddos de participar
da formulacdo das politicas puablicas, foi realizada a primeira
Conferéncia Nacional das Cidades, a qual aprovou as diretrizes para
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uma nova Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano e promoveu a
criacdo do Conselho das Cidades (BRASIL, 2004). Cabe ressaltar que a
Conferéncia, em outubro de 2003, buscou traduzir a necessidade de
elaboracéo das politicas urbanas a partir de um processo participativo de
diversos segmentos da populacdo. Antes da conferéncia nacional, foram
realizadas conferéncias municipais e estaduais, abrangendo mais de
3.400 municipios. O Conselho das Cidades, por sua vez, foi formado por
71 membros, objetivando assessorar, estudar e propor diretrizes para a
execucdo da politica urbana nacional.

No que tange & criacdo do Ministério das Cidades, é importante
salientar que representou um significativo avanco na busca da
articulagdo de uma estratégia nacional de equacionamento da questao
urbana. Entretanto, Bonduki (2008, p. 97) argumenta que “uma das suas
debilidades é sua fraqueza institucional, uma vez que a Caixa
Econdmica Federal, agente operador e principal agente financeiro dos
recursos do FGTS, é subordinada ao Ministério da Fazenda”. Isso
significa dizer que, apesar de a gestdo da politica habitacional estar sob
a responsabilidade do Ministério das Cidades, a pratica acaba atribuindo
a CEF o poder de decisdo quanto as aprovacdes e aos acompanhamentos
dos empreendimentos habitacionais.

Em 2004, como resultado desse processo de mudanga na estrutura
voltada a questdo habitacional, é aprovada pelo Ministério das Cidades,
apés discussdo no Conselho das Cidades, a Politica Nacional de
Habitacdo (PNH). Segundo o documento que estabelece tal politica,

[a] elaboracdo e implementagdo da Politica
Nacional da Habitacdo obedecem a principios e
diretrizes que tém como principal meta garantir a
populacdo, especialmente a de baixa renda, o
acesso a habitacédo digna, e considera fundamental
para atingir seus objetivos a integracdo entre a
politica habitacional e a politica nacional de
desenvolvimento urbano (BRASIL, 2004, p. 29).

Para atingir esse objetivo, a Politica Nacional de Habitacdo se
propde a contar com 0s seguintes instrumentos, a serem criados ao
longo da implantacdo da politica: o Sistema Nacional de Habitacdo
(SNH), o Desenvolvimento Institucional, o Sistema de Informacéo,
Avaliacdo e Monitoramento da Habitacdo, e o Plano Nacional de
Habitacdo (PlanHab). Dentre esses instrumentos, o principal consiste no
Sistema Nacional de Habitacdo, o qual prevé a articulacdo entre os trés
niveis de governo e os agentes publicos e privados envolvidos na
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questdo, além de ser dividido em dois subsistemas: o de Habitacdo de
Mercado e o de Habitacdo de Interesse Social. Essa divisdo visa a
atender as diferentes demandas habitacionais de acordo com o perfil do
déficit, estabelecendo o acesso & moradia digna com distribuigdo
adequada das fontes de recursos.

O Subsistema de Habitacdo de Interesse Social (SHIS) objetiva
priorizar a populacdo de baixa renda, garantindo que 0s recursos
publicos sejam destinados exclusivamente a essa faixa, a qual
corresponde a maior parte do déficit habitacional brasileiro. Por sua vez,
0 Subsistema de Habitacdo de Mercado (SHM) busca reorganizar o
mercado privado da habitacdo, facilitando a producdo imobiliria, com
estimulos & inclusdo de novos agentes e ampliagdo das formas de
captacdo de recursos (BRASIL, 2004). A ideia é que o mercado privado
seja ampliado em direcdo as classes médias, evitando que essa parcela
da populacéo se utilize dos subsidios oferecidos com recursos publicos,
0s quais devem se voltar a habitacéo social.

A segmentacao entre os dois subsistemas também pode ser vista
sob o aspecto das fontes dos recursos. Enquanto o subsistema de
mercado capta recursos via cadernetas de poupanca e outros titulos, o
subsistema de interesse social conta com recursos advindos do FGTS e
do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), e ainda
de outros fundos, como o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), o
Fundo de Amparo ao Trabalhador (FAT) e o Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS).

Em continuidade & ampliagdo dos recursos destinados para a
habitacdo de interesse social, 0 governo federal instituiu, em 2004, o
Programa Crédito Solidario (PCS), que utiliza os recursos do Fundo de
Desenvolvimento Social. O Crédito Solidario tem por enfoque a
producdo habitacional promovida por entidades sem fins lucrativos,
voltada aos beneficiarios com renda de até trés salarios minimos. A
criacdo dessa modalidade foi uma importante medida para a discussao
da politica habitacional no que concerne ao financiamento as entidades
sem fins lucrativos (MASCIA, 2011). A partir de 2007, foi estabelecido
0 acesso direto de associacdes comunitarias e cooperativas aos recursos
do FNHIS, para além do Programa Crédito Solidario.

Outro instrumento relevante da Politica Nacional de Habitacdo
consiste no Plano Nacional de Habitagdo (PlanHab), que comegou a ser
formulado em 2007. Segundo o Ministério das Cidades, o PlanHab
busca apresentar as propostas de estratégias de enfrentamento do déficit
habitacional, articulando diagnostico, prioridades, metas, recursos, acdes
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e monitoramento. A elaboracdo do PlanHab resultou de um amplo
processo participativo, envolvendo diversos segmentos da sociedade
durante dezoito meses, sendo caracterizado como um planejamento de
longo prazo, com horizonte temporal de 2009 a 2023, e revisdes
periddicas em 2011, 2015 e 2019. Cabe ressaltar que o diferencial do
PlanHab se configura em propor agdes simultdneas em quatro eixos
principais: financiamentos e subsidios, arranjos institucionais, cadeia
produtiva da construgdo civil, e estratégias urbano-fundiarias
(BONDUKI, 2009).

Além disso, o PlanHab tem como requisito central a ampliacéo
dos recursos destinados a habitagdo, sugerindo uma nova politica de
subsidio, na qual possuem acesso a um Fundo Garantidor os mais
desprovidos de renda e aqueles que representam maior risco para 0s
agentes financeiros. De acordo com Mascia (2011, p. 13), o PlanHab
relaciona a ampliacéo do acesso & moradia digna a trés fatores basicos:

a) capacidade de ampliag&o e disponibilizacdo de
terra urbanizada bem localizada para a provisao
de habitacéo de interesse social, b) estratégias de
estimulo a cadeia produtiva da construgdo civil; c)
fomento ao desenvolvimento institucional dos
agentes envolvidos no setor habitacional,
especialmente os setores publicos municipais e
estaduais.

Sendo assim, uma medida relevante situada no PlanHab é a preocupacéo
com a localizagdo dos empreendimentos, prevendo subsidios maiores
aos empreendimentos mais bem situados na malha urbana. No entanto, a
crise econdmica e a necessidade governamental de dinamizar a
construgdo civil acabaram por ofuscar a elaboragdo do PlanHab,
preconizando o langcamento do Programa Minha Casa, Minha Vida,
como pode ser observado nos proximos capitulos do presente estudo.

No inicio de 2007, o governo federal anunciou o Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC), o qual demonstra sua relevancia
com relacdo a questdo habitacional ao ampliar os recursos destinados ao
financiamento de infraestrutura urbana e habitacdo. O PAC representa,
na verdade, uma grande estratégia de investimento em setores
relacionados a infraestrutura do pais. E, dessa forma, confirma uma
tendéncia iniciada em 2004, de ampliacdo do crédito imobiliario,
adotando as seguintes medidas: concessdo pela Unido de crédito a CEF
para financiamento de habitacdo e saneamento (5,2 bi), ampliacdo do
limite de crédito para estados e municipios investirem em saneamento
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ambiental e habitacdo (7,0 bi), criacdo do Fundo de Investimento em
Infraestrutura com recursos do FGTS (5,0 bi) e elevagdo da liquidez do
Fundo de Arrendamento Residencial (MASCIA, 2011).

Além do aporte de recursos oferecido pelo PAC, a politica
habitacional brasileira conta atualmente, segundo o Ministério das
Cidades, com os seguintes programas vigentes em prol da moradia digna
para a faixa da populacdo de mais baixa renda, segmentados de acordo
com a fonte de recursos:

a) Fundo Nacional de Habitacéo de Interesse Social (FNHIS):
- Programa Urbanizacdo, Regularizacdo e Integragdo de
Assentamentos Precarios
- Habitac&o de Interesse Social (HIS)
- Ac¢do Provisdo Habitacional de Interesse Social
- Acdo Provisdo Habitacional de Interesse Social - Modalidade:
Assisténcia Técnica
- Acdo Apoio a elaboragdo de Planos Habitacionais de Interesse
Social — PLHIS
- Acdo de Apoio a Produgdo Social da Moradia
b) Orcamento Geral da Unido (OGU):
- Habitar Brasil BID — HBB
- Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat
- PBQP-H
- Programa de Subsidio a Habitagdo de Interesse Social — PSH
- Projetos Prioritarios de Investimentos - PPl (Intervencdes em
Favelas)
¢) Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS):
- Carta de Crédito Individual
- Carta de Crédito Associativo
- Programa de Atendimento Habitacional através do Poder
Publico - Pr6-Moradia
d) Fundo de Arrendamento Residencial (FAR):
- Programa de Arrendamento Residencial (PAR)
e) Fundo de Desenvolvimento Social (FDS):
- Programa Crédito Solidario
f) Fundo de Amparo ao Trabalhador (FAT):
- Projetos Multissetoriais Integrados — PMI
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Mesmo com a vigéncia de todos esses programas e agdes da
Secretaria Nacional de Habitacdo focados no equacionamento da
questdo habitacional, surge um programa ainda mais completo e de
maior expressao na atual politica habitacional brasileira. No &mbito dos
investimentos realizados pelo PAC, em um contexto de enfrentamento
da crise dos mercados mundiais, e buscando seguir as diretrizes da
Politica Nacional de Habitacdo, o governo federal lanca em 2009 o
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), o qual, devido a sua
relevancia, tornou-se tema central desse estudo, sendo, portanto,
discutido com maior énfase e em profundidade nos capitulos seguintes.
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4 PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA (PMCMV)

O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV) consiste em um
conjunto de medidas do Governo Federal voltadas & habitacdo,
consolidadas na Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009. Criado em 25 de
marco de 2009, pela Medida Proviséria n® 459 e regulamentado pelo
Decreto n° 6.819, de 13 de abril de 2009, o PMCMYV foi transformado
na Lei n°® 11.977/09, e continua sofrendo alteragdes e disposi¢oes
adicionais ao longo de sua trajetdria, por meio de Portarias e Decretos.

Criar mecanismos de incentivo & produgdo e compra de novas
unidades habitacionais pelas familias com renda mensal de até 10
salarios minimos constitui-se na principal finalidade do PMCMYV. Para
atingir a esse objetivo, 0 Governo Federal determinou uma meta inicial
de um milhdo de novas moradias, a qual ja foi estendida para dois
milhGes de unidades habitacionais até 2014, com a implantagdo do
Programa Minha Casa, Minha Vida 2 (PMCMV?2), em 2011.

Um ponto importante a ser ressaltado é que o PMCMV se propde
a financiar e subsidiar apenas imoveis novos, ou seja, a caracteristica do
programa requer a constru¢cdo de moradias, e ndo a mera compra e
venda de unidades habitacionais existentes. Tal requisito evidencia o
compromisso que o governo impds ao PMCMYV de, além de contribuir
para a reducdo do déficit habitacional, fomentar a geracdo de novos
empregos e renda por meio do aumento do investimento na construgédo
civil.

Essa caracteristica vem a complementar o papel do PMCMV
como fortalecedor da politica de distribuicdo de renda e inclusdo social,
priorizada pelo Governo Federal. Sendo assim, pode-se observar que 0
programa busca atender a duas politicas: Politica Anticiclica — ao
aumentar o investimento na construcdo civil e a geracdo de emprego; e
Politica Social — ao ampliar o acesso a casa prdpria, minimizando o
déficit habitacional (CEF, 2010).

Corroborando essa ideia, Cardoso, Aragao e Araujo (2011, p. 4)
afirmam que “estabelecendo um patamar de subsidio direto,
proporcional a renda das familias, este programa [PMCMV] busca
claramente impactar a economia através dos efeitos multiplicadores
gerados pela industria da constru¢do”. Com isso, o Governo Federal
almeja permitir que o mercado habitacional brasileiro, historicamente
restrito a uma parcela minoritaria da populacédo, incorpore os setores de
mais baixa renda, os quais ndo tiveram até entdo possibilidade de acesso
a moradia de forma regular.
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Em sua formulacdo, o Programa Minha Casa, Minha Vida
subdividiu sua meta inicial de um milhdo de novas moradias de acordo
com as faixas de renda da populacdo a ser atendida. Dessa forma, 400
mil unidades seriam destinadas as familias com renda bruta de até trés
salarios minimos; outras 400 mil unidades seriam alocadas as familias
com renda entre trés e seis salarios minimos; e as 200 mil unidades
restantes seriam destinadas as familias com renda entre seis e dez
salarios minimos, sendo este o teto de renda familiar do programa. Essa
distribuicdo demonstra, em um primeiro momento, que 0 PMCMV visa
a atender de maneira prioritaria as camadas mais pobres da populagéo,
as quais enfrentam condi¢des precarias de moradia. Com o advento do
PMCMV?2, essa caracteristica foi reforgada, uma vez que o governo
ampliou a meta para dois milhdes de unidades habitacionais, em um
periodo de quatro anos a partir de 2011, sendo que 860 mil destas
moradias serdo destinadas as familias com renda mensal de até
R$1.600,00.

A divisdo do publico-alvo do PMCMV em faixas de renda
também contribui para o entendimento dos diversos aspectos de
melhoria ao acesso a habitacdo digna que o programa apresenta. A
destinacdo de 43% das unidades para a faixa de renda compreendida
entre zero e trés salarios minimos representa um aumento substancial no
subsidio para habitacdes de interesse social. Ao mesmo tempo, fomentar
0 acesso a moradia na faixa de trés a seis salarios minimos significa a
ampliacdo dos financiamentos e dos subsidios governamentais atrelados
a eles. Por fim, englobar as familias com renda entre seis e dez salarios
incentiva a compra de unidades habitacionais com vantagens de redugéo
de custos de seguro e acesso ao fundo garantidor, situacdo que nao
aconteceria fora do PMCMV.

Outro ponto relevante € o montante total de investimentos
destinados pelo Governo Federal ao PMCMV. O valor inicial estimado
foi de R$ 34 bilhdes, sendo R$ 25,5 bhilhdes oriundos do Orgamento
Geral da Unido (OGU), R$ 7,5 bilhdes provenientes do FGTS e R$ 1
bilhdo do BNDES. A destinacdo desses recursos foi planejada de forma
a direcionar R$ 16 bilhdes para subsidios diretos a moradia, R$ 10
bilhBes voltados aos subsidios dos financiamentos do FGTS, R$ 2
bilhdes para o fundo garantidor desses mesmos financiamentos, R$ 5
bilhdes para financiamento a infraestrutura e R$ 1 bilhdo para
financiamento a cadeia produtiva (BRASIL, 2009). Com esses
investimentos do PMCMV, a expectativa do governo é reduzir em 14%
o déficit habitacional brasileiro, estimado em 7,2 milhdes de moradias a
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época. Os investimentos aumentaram na segunda fase do programa,
passando a um montante total de R$ 71,7 bilhGes, dos quais R$ 62,2
bilhdes sdo do Orgamento Geral da Unido e R$ 9,5 bilhdes do FGTS.

O PMCMV2, que passou a vigorar a partir de junho de 2011,
trouxe ainda modificacdes e melhorias nas regras operacionais e nos
critérios de elegibilidade do programa. Dentre as mudancas, esta o fato
de que os beneficiarios ndo poderdo vender o imével adquirido via
subsidio antes de dez anos, a menos que quitem o valor total do imével,
incluindo o subsidio. A segunda versao do PMCMV também prevé o
fim do limite de cinco pavimentos para os prédios residenciais populares
urbanos e a possibilidade de instalagdo de comércio no térreo destes
imoveis. Além disso, novas regras permitem que mulheres separadas
adquiram um imével mesmo sem a outorga do cdnjuge, limitada as
familias com renda de até R$1.600,00. Ainda no PMCMV2, passa a ser
permitida a aquisicdo de imoOveis nas Aareas em processo de
desapropriacdo, em operacdes de urbanizacdo de favelas e
assentamentos precarios. Nesses casos, 0 direito de propriedade do
imovel sera transferido as familias beneficiarias ao final do processo de
desapropriacdo (MAGALHAES, 2011).

Para viabilizar a abrangéncia do Programa as diversas faixas de
renda das familias a serem atendidas, 0 PMCMYV est4 estruturado sob a
forma de um conjunto de modalidades que compdem o seu todo. Ou
seja, 0 PMCMV funciona como um rotulo que reune diferentes
modalidades de programas habitacionais encabecados pelo Governo
Federal, os quais, apesar de compartilharem do mesmo objetivo de
fomentar a habitacdo na Brasil, possuem caracteristicas particulares.
Tais modalidades sdo definidas a partir da parcela da populacéo a ser
atingida e apresentam diferentes origens de recursos governamentais
para suas atividades.

Diante dessas caracteristicas, faz-se necessario entender melhor o
funcionamento dos mecanismos que norteiam o0 PMCMV. As proximas
secBes buscam explicitar de que forma o programa esta estruturado,
visando a subsidiar a discussao exposta nos capitulos subsequentes.

4.1 MODALIDADES DO PROGRAMA MINHA CASA, MINHA
VIDA

De acordo com o art. 1° da Lei n° 11.977/2009, o Programa
Minha Casa, Minha Vida compreende:
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- 0 Programa Nacional de Habitacdo Urbana — PNHU e a
autorizacdo para a Unido participar do Fundo Garantidor da Habitagdo
Popular — FGHab;

- 0 Programa Nacional de Habita¢do Rural — PNHR,;

- a autorizacdo para a Unido transferir recursos ao Fundo de
Arrendamento Residencial - FAR e ao Fundo de Desenvolvimento
Social - FDS, visando financiar unidades habitacionais com recursos
desses fundos.

Cada um desses produtos habitacionais que fazem parte do
PMCMV apresenta caracteristicas especificas de acordo com seu
publico-alvo. A origem dos recursos que viabilizam as operagdes
firmadas dentro do programa também se define de acordo com a
populagdo a ser atingida, conforme pode ser observado no esquema da
figura 2.

ORISEM DE RECURSO
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Figura 2 — Origens de recurso e modalidades do PMCMV
Fonte: CEF (2010).

Os recursos oriundos do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), o qual é gerenciado pela Caixa Econémica Federal, se destinam
a subsidiar a producdo de unidades habitacionais as familias com renda
de até trés salarios minimos. Essas familias também podem ser
beneficiadas pelos recursos vindos do FGTS, os quais se destinam aos
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financiamentos do PNHU, que enquadra familias com renda de zero até
dez salarios minimos.

Por sua vez, o FDS é o responsavel pela distribuicdo dos recursos
para a modalidade de habitacdo popular, denominada PMCMV
Entidades. Esta modalidade também atende as familias com renda de até
trés salarios minimos, entretanto requer a organizagdo dessas familias
por meio de entidades sem fins lucrativos. Por fim, o PNHR, voltado
exclusivamente para a habitagdo rural, recebe subsidios diretamente do
Orgamento Geral da Unido.

Faz-se relevante enfatizar que, da provisdo total destinada ao
PMCMV, 97% do subsidio governamental disponibilizado, a partir de
recursos da Unido e do FGTS, sdo destinados a oferta e producéao direta
por construtoras privadas, enquadrando-se no Programa Nacional de
Habitacdo Urbana (PNHU) e também no PMCMV/Recursos FAR. Os
3% restantes destinam-se a entidades sem fins lucrativos, cooperativas e
movimentos sociais, para produgdo de habitacdo urbana e rural por
autogestdo, através da modalidade denominada PMCMYV Entidades
(ARANTES; FIX, 2009). Sendo assim, cabe esclarecer melhor os
aspectos especificos de cada uma dessas modalidades do PMCMV.

4.1.1 Programa Nacional de Habita¢&o Urbana — PNHU

O Programa Nacional de Habitagdo Urbana (PNHU) tem por
objetivo a concessdo de financiamentos para aquisi¢do de imdvel novo,
com recursos do FGTS, para familias com renda bruta de até dez
salarios minimos. Para isso, 0 PNHU combina as condi¢des especificas
estabelecidas pelo PMCMV com as condi¢des previstas nos programas
Carta de Crédito FGTS (CCFGTS) Individual e Imdvel na Planta (CEF,
2010).

Além disso, dentro do PNHU estd prevista a concessdo de
subsidios, por parte da Unido, as familias com renda de até seis salarios
minimos. A importancia do subsidio destinado a essa parcela da
populagdo consiste no fato de que ele pode atuar nos dois lados da
operacdo habitacional, uma vez que possibilita complementar a
capacidade financeira do proponente em pagar o preco do imoével
residencial; ou contribui para o valor necessario a assegurar o equilibrio
econdmico-financeiro das operacfes de financiamento, compreendendo
as despesas de contratacdo, de administracdo e cobranca e de custos de
alocacdo, remuneracdo e perda de capital. E valido ressaltar que o
subsidio é concedido apenas uma Unica vez para cada mutuario para
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aquisicdo de um dnico imdvel novo, ndo sendo devido caso o
proponente ja possua outro imovel residencial.

Para que uma contratacdo habitacional seja enquadrada dentro do
PMCMV/PNHU, as modalidades podem ser aquisi¢do de imovel na
planta, aquisicao de terreno e construgdo, construgdo em terreno proprio
e aquisicao de imdvel novo individual ou vinculado a empreendimento,
desde que ndo tenha sido habitado e o habite-se tenha sido emitido pela
prefeitura a partir de 26 de marco de 2009. De acordo com informages
da CEF (2010), quando da implantagdo do PMCMV, o limite de
financiamento e de avaliacdo do imdvel era de:

- até R$130.000,00 para o Distrito Federal e municipios
integrantes das regides metropolitanas dos estados de Sao Paulo, Rio de
Janeiro e municipios com populacéo igual ou superior a um milhdo de
habitantes;

- até R$100.000,00 para municipios com populacdo igual ou
superior a 250 mil habitantes, Regido Integrada do Distrito Federal e
Entorno — RIDE, e nas demais capitais estaduais com seus respectivos
municipios em situacéo de continuidade e desenvolvimento; e

- até R$80.000,00 para os demais municipios.

Atualmente, os limites de avaliagdo de imével foram revistos pelo
Governo Federal e se encontram em R$170.000,00 para a primeira faixa
de municipios supracitada, R$150.000,00 para capitais estaduais e
municipios com populacdo superior a 250 mil habitantes, e
R$130.000,00 para os demais municipios. Nessa modalidade, exige-se
apenas que 0s projetos para construcdo dos imdveis tenham valor
compativel com o limite de avaliacdo, mas ndo tém especificacdo padrao
determinada. Entretanto, cada médulo dos empreendimentos deve ter no
méximo 500 unidades.

A contratacdo habitacional dentro dos critérios do PMCMV
implica na aquisicdo de diversas vantagens por parte dos beneficiarios,
quando em comparacdo as outras linhas de financiamento fora do
ambito do programa. Dentre essas vantagens, estdo 0s juros mais baixos
e 0 seguro habitacional pago pelo Fundo Garantidor da Habitagcdo
Popular (FGHab), fato que resulta em prestacdes ainda menores. O
financiamento aos beneficiarios segue os sistemas SACRE (Sistema de
Amortizacao Crescente) ou SAC (Sistema de Amortizagdo Constante), e
as prestacGes sdo corrigidas anualmente pela Taxa Referencial (TR). Os
juros nominais variam de acordo com a faixa de renda familiar, sendo
5% ao ano para renda até R$2.325,00; 6% ao ano para renda até
R$3.100,00 e 8,16% ao ano para renda até R$5.000,00. O prazo maximo
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de financiamento ¢ de 360 meses, e a quota de financiamento pode
chegar a 100% do imdvel, dependendo da capacidade de pagamento do
mutuario.

O seguro habitacional, nesse caso, assim como em todos 0s
financiamentos do SFH, é composto pelos seguros contra morte e
invalidez permanente (MIP) e danos fisicos ao imdvel (DFI). Além
disso, para contratacfes pelo PMCMYV, as despesas cartorarias tém
custos menores e, caso 0 mutuério venha a ficar desempregado ou tiver
perda considerdvel de sua renda mensal, as prestacGes sdo assumidas
pelo FGHab e incorporadas ao saldo devedor do financiamento.

O Fundo Garantidor da Habitacdo Popular é assim denominado
por assumir as coberturas securitarias habitacionais, atuando como um
seguro habitacional tradicional. Quanto & sua constitui¢do, segundo CEF
(2010, p. 7),

0 FGHab é um fundo de natureza privada, com
patriménio proprio constituido por cotas da
Unido, dos Agentes Financeiros que optarem por
aderir as coberturas previstas, dos rendimentos
sobre aplicagdo das disponibilidades financeiras
em titulos pdblicos federais e recursos
provenientes da recuperacdo de prestagdes
honradas pelo FGHab, ou seja, da restituicdo
pelos devedores, das prestacdes cobertas pelo
FGHab.

Dentre os objetivos do FGHab, um dos principais caracteriza-se
por garantir aos agentes financeiros o pagamento do comprometimento
mensal devido pelo mutudrio, em caso de desemprego ou reducao
temporaria da capacidade de solvéncia, para familias com renda bruta de
até dez salarios minimos. Além desse, outros objetivos estdo
relacionados ao desempenho semelhante a um seguro habitacional do
FGHab, como a liquidacdo do saldo devedor do financiamento
imobiliario nas situacGes de morte por qualquer causa ou invalidez
permanente ocorrida apés a contratacdo, causada por acidente ou doenga
devidamente comprovada. No que compete aos danos fisicos sofridos
pelo imével, cabe ao FGHab assumir as despesas de recuperacdo dos
mesmos, limitado ao valor atualizado de avaliacdo do imovel, desde que
os danos sejam decorrentes de incéndio ou explosdo, inundacdo ou
alagamento, desmoronamento parcial ou total de paredes, vigas ou outra
parte estrutural ou destruicdo de telhados, sendo que todos os danos
citados devem ter sua origem em forcas ou agentes externos ao imovel.
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O acionamento do FGHab com vistas ao pagamento das
prestacdes devidas pelo beneficiario em caso de desemprego ou perda
temporéaria de renda deve obedecer a certos requisitos para a cobertura.
Na data do evento motivador, 0 comprometimento da renda familiar
deve estar no minimo em 30%, mesmo que a época da contratacéo tal
percentual fosse menor. Antes da primeira solicitagdo ao FGHab, devem
ter sido pagas, no minimo, seis prestacdes do contrato de financiamento,
além de exigida a adimpléncia do mutuario com as prestacGes anteriores
a solicitacdo. E valido ressaltar, ainda, que o nimero méaximo de
prestacOes pagas pelo fundo varia de acordo com a renda familiar,
diminuindo de acordo com o aumento da faixa de renda. Sdo exigidos,
também, a comprovacdo formal do desemprego ou perda de renda a
cada trés prestacfes solicitadas e o pagamento de 5% das prestagdes
durante o periodo. Ao final de cada periodo de utilizagdo da garantia, o
retorno por parte do mutudrio das prestagdes honradas pelo FGHab é
imediato, dentro do prazo remanescente do contrato ou com prorrogacdo
do prazo inicial.

Em suma, o0 enquadramento dos contratos de financiamento
habitacional na modalidade PMCMV/PNHU apresenta como diferencas
relevantes em relagdo aos programas habitacionais existentes: 0 acesso
dos mutudrios as garantias do FGHab em casos de desemprego ou perda
temporaria de renda; a dispensa de contratacdo dos seguros MIP e DFI;
e a reducdo de custas e emolumentos cartorarios, conforme consta na
Lei 11.977/2009. Cabe enfatizar que a cobertura pelo fundo garantidor
ndo se caracteriza por ser a “fundo perdido”, pois a contrapartida é
exigida do mutuario imediatamente ap6s o periodo de utilizacdo, sendo
paga juntamente com as presta¢des do financiamento.

O PNHU, além de conceder vantagens as pessoas fisicas
interessadas na aquisicdo de imdveis residenciais novos, também
apresenta condicOes especificas para a contratacdo da obra, favorecendo
as construtoras/incorporadoras. A figura 3 mostra um fluxograma das
principais atividades desenvolvidas pelo PMCMV no ambito do PNHU.
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Figura 3 — Fluxograma de operagdes PMCMV/PNHU
Fonte: Brasil (2010).

No que tange a contratacdo da obra, o financiamento concedido
pela Caixa Econdmica as construtoras pode chegar a até 100% do custo
das obras a executar, limitado a 85% do custo total do empreendimento.
Faz-se necessario que a construtora tenha analise de risco vigente junto
a CEF, e, quando da assinatura do contrato, deve-se comprovar a
comercializacdo minima de 30% das unidades. Os recursos sdo
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liberados conforme as etapas do cronograma da obra vdo sendo
cumpridas. O prazo de pagamento € de até 24 meses apds o término da
obra, sob taxa nominal de juros de 8,0% ao ano, corrigida pela TR. E
importante ressaltar que as vendas de unidades do empreendimento
feitas através de financiamento concedido pela CEF resultam em
amortizacdo do valor financiado pelo empreendedor.

Outras vantagens trazidas pelo PMCMV referem-se a
simplificacdo do processo de analise das construtoras/incorporadoras
para aprovacao dos projetos de empreendimentos. O Programa prevé a
reducdo do tempo total de andlise de 120 dias, para 30 a 45 dias,
dependendo da modalidade. Estdo previstas ainda a reducdo da
quantidade de itens para andlise, validade de um ano da avaliag&o inicial
do imdvel, analises internas e da prefeitura concomitantes, aprovacgéo e
contratacdo dos clientes apresentados pela incorporadora em até 15 dias.

4.1.2 Programa Nacional de Habita¢do Rural - PNHR

Apesar de estar concentrado principalmente nas areas urbanas, o
déficit habitacional brasileiro também pode ser observado nas areas
rurais. Por esse motivo, o0 PMCMV apresenta como uma de suas
modalidades o Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR), o qual
visa a atender a demanda por moradias existente nessas localidades. De
acordo com CEF (2010), o principal objetivo do PNHR é conceder ao
agricultor familiar subsidio destinado a producdo de unidades
habitacionais em 4area rural, através da aquisicdo de material de
construgdo. Mais especificamente,

essa modalidade consiste no financiamento aos
agricultores e trabalhadores rurais, organizados de
forma associativa por entidades sem fins
lucrativos ligadas ao meio rural (cooperativas,
associacfes) ou as familias de agricultores
familiares com renda bruta anual familiar de até
R$ 10.000, organizadas de forma associativa por
entidades sem fins lucrativos ligadas ao meio
rural, contemplando subsidio, assisténcia técnica e
trabalho técnico social. (BRASIL, 2010, p. 16).

A partir de 2011, com o inicio do PMCMV2, o valor maximo da
renda familiar anual bruta foi atualizado para R$15.000,00. A origem
dos recursos destinados ao PNHR é exclusivamente do Orgcamento Geral
da Unido, sendo que os mesmos sdo concedidos diretamente as pessoas
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fisicas, organizadas por uma Entidade Organizadora sob a forma
coletiva. E importante ressaltar que, no PNHR, o nimero de habitantes
do municipio ndo é fator de restricdo ao programa, por iSso possui
abrangéncia nacional.

A renda dos agricultores beneficiados pelo PNHR é comprovada,
preferencialmente, por meio da Declaracdo de Aptidao apresentada ao
Programa Nacional de Fortalecimento da Agricultura Familiar
(PRONAF). Outras formas de comprovagao da renda se fazem por meio
da carteira de trabalho, contrato ou declaracdo da
cooperativa/sindicato/associacdo. De acordo com a classificagdo do
PRONAF, sdo enquadrados como beneficidrios do programa, 0s
agricultores que exercem atividades de pesca artesanal, extrativismo,
silvicultura, agricultura, maricultura, piscicultura, e também os
integrantes de comunidades quilombolas ou indigenas.

O processo de producdo das unidades habitacionais contempladas
pelo PNHR acontece com atuagdo central da Entidade Organizadora, a
qual é responsavel pela elaboracdo do projeto, estudo prévio de sua
viabilidade, apresentacdo a Caixa Econdmica e indicagdo do grupo de
beneficiarios. Além disso, a responsabilidade da Entidade Organizadora
também se estende a realizacdo da assisténcia técnica e do trabalho
social. Quanto ao imovel apresentado no projeto, deve ser gleba rural
classificada como de pequena propriedade, com area total ou fragdo
ideal de até quatro mddulos fiscais. Ademais, deve contar com
infraestrutura minima de vias de acesso, saneamento basico, energia
elétrica e abastecimento de dgua. O limite por proposta é de 50 unidades
habitacionais cada, tendo no minimo trés unidades.

Dentro das configuracdes do PNHR, o valor do subsidio é de até
R$25.000,00 se destinado & construcdo da unidade habitacional, e de até
R$15.000,00 caso seja voltado & reforma ou ampliagdo. Por sua vez, o
valor maximo de investimento por unidade habitacional é de
R$45.600,00, o qual é composto pelo subsidio para edificagéo, subsidio
para assisténcia técnica e trabalho social (limitado a R$600,00) e
contrapartida complementar. Os beneficiarios, ainda, devem retornar o
subsidio concedido através do pagamento de 4% do valor oferecido,
efetuado em quatro parcelas anuais.

Na modalidade rural, assim como no programa de habitacdo
urbana, também ndo ha o pagamento de seguro por parte do
beneficiario, entretanto o imovel fica descoberto em caso de sinistro
envolvendo danos fisicos ao imdvel. As construgcbes no ambito do
PNHR poderdo ser feitas nas modalidades de administracdo direta,
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empreitada global, mutirdo assistido ou autoconstrucdo. A partir da data
da contratacdo da operacdo, o prazo de construcdo pode ser de, no
minimo, quatro meses €, N0 Maximo, 24 meses.

4.1.3 PMCMYV - Recursos do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR)

A modalidade do PMCMV que utiliza recursos oriundos do
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) se destina a possibilitar a
aquisicao e producdo de moradias as familias com renda de zero a trés
salarios minimos. Inicialmente, foram transferidos R$14 bilhdes de
recursos do OGU para 0 FAR, com objetivo de fomentar a habitagdo de
interesse social. As familias beneficiadas com os recursos do FAR sé&o
indicadas pelo poder publico, portanto a parceria entre estados e
municipios torna-se essencial nessa situagao.

A meta de contratacdo inicial do PMCMYV para opera¢des com
recursos do FAR foi estabelecida em 400 mil unidades habitacionais. A
partir da segunda fase do PMCMYV, em 2011, essa meta foi ampliada
para 860 mil unidades habitacionais até 2014, para familias com renda
de até R$1.600,00 mensais. Os recursos transferidos do OGU para o
FAR sdo dimensionados levando em consideracdo a estimativa de
déficit nacional urbano divulgada pela Pesquisa Nacional por Amostra
de Domicilios (PNAD), realizada pelo IBGE em 2008.

Quanto a area de atuacdo, o PMCMV/Recursos FAR abrange as
capitais estaduais e suas regiGes metropolitanas, Distrito Federal e
municipios com populagdo igual ou superior a 50 mil habitantes. Em
municipios com populacdo entre 20 e 50 mil habitantes, essa
modalidade pode ser implantada, desde que sejam respeitados 0s
critérios de populacdo urbana correspondente a mais de 70% da
populagdo total do municipio, taxa de crescimento populacional do
municipio maior do que a verificada em seu respectivo estado entre os
anos de 2000 e 2010, e que essa taxa de crescimento seja superior a 5%,
nos anos de 2007 a 2010.

Anteriormente, dentro do Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), o FAR ja vinha sendo utilizado como subsidio a producdo de
unidades habitacionais para familias com renda de trés a seis salarios
minimos, recebendo recursos oriundos do OGU e do FGTS. No
PMCMV, os recursos do FAR voltaram-se primordialmente as familias
com renda mensal de até R$1.600,00, podendo ser dividido em duas
partes principais. Na primeira parte, 0 PMCMV/Recursos FAR refere-se
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a producdo dos imoveis, tendo como publico-alvo as empresas da
construcdo civil interessadas na realizacdo dos empreendimentos
habitacionais. A segunda fase, por sua vez, é constituida pela alienagéo
dos imdveis prontos as familias de baixa renda, apresentando como
publico-alvo os beneficiarios residentes nas &areas de atuacdo do
programa.

Nesse sentido, a participacdo de diversos agentes faz-se
necessaria para a viabilidade do programa. A Caixa Econdmica Federal
é a instituicdo responsavel pela execugdo do PMCMV e gestéo do FAR,
além disso, define os critérios técnicos para a operacionalizacdo do
programa. O Ministério das Cidades é definido com o agente gestor do
PMCMV, estando sob suas atribuicBes estabelecer diretrizes, definir a
distribuicdo de recursos e monitorar o desempenho alcancado pelo
programa. Em conjunto com o Ministério das Cidades, o Ministério da
Fazenda e o Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo podem
rever anualmente os limites de renda familiar dos beneficiarios e a
remuneracdo a ser recebida pela CEF. Por outro lado, os agentes do
Poder Publico (estados, municipios, Distrito Federal) que aderirem ao
programa, através do termo de adesdo assinado com a CEF, tem sua
participacdo definida por a¢fes como a indicagdo de areas prioritarias,
isencdo de tributos, sinalizagdo da demanda, entre outros. A participa¢ao
das empresas do ramo da construcdo civil também se faz primordial,
uma vez que essas empresas Sao as responsaveis pela apresentagdo das
propostas e execugdo dos projetos habitacionais. Por fim, os agentes que
completam o elenco do programa séo os préprios beneficiarios, que, no
caso do PMCMV/Recursos FAR, consistem nas familias com renda
bruta mensal de até R$1.600,00, as quais serdo beneficiadas com a
aquisicao dos imoveis construidos.

O primeiro passo do programa € a assinatura do Termo de
Adesdo entre o governo estadual ou municipal e a CEF, o qual consiste
em um documento que prevé certas contrapartidas que o poder publico
deve dispor ao se comprometer com 0 PMCMV/Recursos FAR. De
acordo com CEF (2010), o Termo de Adesdo, dentre outros itens, requer
dos estados e municipios que o assinarem; acdes facilitadoras e
redutoras dos custos de producdo dos imdveis, como isencdo ou reducao
de tributos; medidas necessarias a aprovacao e viabilizacdo dos projetos,
como autorizacdes, alvaras e licencas; medidas que contribuam para a
celeridade do licenciamento ambiental e casos que envolvam
concessionarias de servicos plblicos de energia elétrica, agua e
saneamento; aporte de recursos financeiros, bens ou servigos necessarios
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a realizacdo das obras e servicos do empreendimento; responsabilidade
pela guarda e conservacdo do empreendimento ap6s a conclusdo dos
imdveis, até a data de entrega dos mesmos aos beneficiarios finais.

A partir do momento da assinatura do Termo de Adeséo, a Caixa
Econdmica Federal assume a atribuicdo de receber as propostas de
aquisicao de terreno e producdo ou requalificacdo de empreendimentos.
Ao mesmo tempo, analisa a documentagdo necesséria a aprovacdo do
projeto. Com a contratacdo do empreendimento, estados e municipios
realizam a indicacdo das familias beneficiarias, a partir do cadastro
existente, respeitando os critérios de elegibilidade e selecdo definidos
pelo Ministério das Cidades. As construtoras contratadas pela CEF
executam as obras do empreendimento e se responsabilizam pela
entrega dos imdveis concluidos e legalizados. Apds o término das obras,
0s imdveis sdo adquiridos pelas familias beneficidrias diretamente na
Caixa Econbmica Federal. Esses passos operacionais podem ser
observados de forma esquematica na figura 4.

FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR

Contrutoras Apés analise a
apresentam projetos CAIXA contrata a
para CAIXA em operagdo, acompanha
parceria comn poder a execugao
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Figura 4 — Fluxograma de opera¢cdes PMCMV/Recursos FAR
Fonte: Brasil (2010).

A aquisicdo dos imdveis pelas familias caracteriza a segunda fase
do programa. Nesta etapa, as unidades habitacionais sdo alienadas
fiduciariamente as familias beneficiarias do PMCMV/Recursos FAR.
Dentre as condicdes de venda destes imoveis, encontra-se o fato de que
os beneficiarios deverdo contribuir mensalmente com 10% de sua renda,
por um periodo de 10 anos, sendo que a parcela minima deve ser de
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R$50,00. Além disso, nas operacdes do FAR, os agentes financeiros
podem dispensar a contratacdo dos seguros DFI e MIP.

Em continuidade, os principais requisitos para enquadramento
dos beneficidrios sdo a declaracdo de renda, a exigéncia de ndo ser
proprietario de imovel residencial ou mutuario de financiamento
habitacional em qualquer localidade do pais, e ndo ter recebido nenhum
tipo de beneficio de natureza habitacional anteriormente, oriundos de
recursos do orcamento da Unido. Uma caracteristica particular do
PMCMV/Recursos FAR consiste em que 0s empreendimentos
contratados em suas operagdes possuem especificagbes proprias, as
guais devem ser observadas pelas construtoras no momento da
apresentacdo do projeto.

Existem duas tipologias principais: casas térreas, com area
interna Gtil de 36,00 metros quadrados, e apartamentos, com area interna
atil de 39,00 metros quadrados. As demais especificacBes dos
empreendimentos podem ser observadas no Anexo I. Os limites s&o de
até 500 unidades por mddulo, ou condominios segmentados em 250
unidades. A partir de 2012, os empreendimentos na forma de
condominio devem ser segmentados em numero maximo de 300
unidades habitacionais. lgualmente, o valor maximo das unidades
habitacionais a serem construidas é tabelado de acordo com as regides
do pais e a populacdo dos municipios, conforme pode ser visto na tabela

Ao observar a tabela, pode-se perceber que os valores maximos
de aquisicdo das unidades através do PMCMV/Recursos FAR variam
entre R$48.000,00 e R$65.000,00, no maximo, no caso dos
apartamentos. Para a aquisicdo de casas térreas, os valores ficam entre
R$44.000,00 e R$63.000,00. A determina¢do dos valores tem por base o
contingente populacional dos municipios, e o fato de serem capitais ou
regides metropolitanas.
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Tabela 1 — Valor das unidades habitacionais PMCMV/Recursos FAR

SP e DF

ESeTO

GO, M5
e MT

AC, AM,
AP, PA,
RO e RR

CE e PE

AL, MA,
PE, PI,
RN e SE

RS, PR e
SC

LOCALIDADE

Municipios integrantes das regides metropoli-
tanas do Estado de SGo Paulo, municipios de
Jundiai/SP, Sao José dos Campos/SP, Jaca-

rei/SP e DF
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes
Capital e respectiva regido Metropolitana
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes
Capital e respectiva regido Metropolitana
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes
Capital e respectiva regido Metropolitana
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes
Capital e respectiva regido Metropolitana
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes
Capital e respectiva regido Metropolitana
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes
Capital e respectiva regido Metropolitana
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes
Capital e respectiva regido Metropolitana
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes
Capital e respectiva regido Metropolitana
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes
Capital e respectiva regidgo Metropolitana
Demais Municipios

Municipios entre 20 e 50 mil habitantes

Fonte: CEF (2011). Valores em R$1.

VALOR MAXIMO DE AQUISICAO
DA UNIDADE
APARTAMENTO CASA

65.000,00 63.000,00
57.000,00 57.000,00
53.000,00
63.000,00 60.000,00
55.000,00 55.000,00
51.000,00
57.000,00 56.000,00
52.000,00 52.000,00
48.000,00
54.000,00 53.000,00
50.000,00 50.000,00
46.000,00
54.000,00 53.000,00
49.000,00 49.000,00
45.000,00
55.000,00 53.000,00
52.000,00 52.000,00
48.000,00
57.000,00 56.000,00
50.000,00 50.000,00
46.000,00
56.000,00 54.000,00
49.000,00 49.000,00
45.000,00
53.000,00 52.000,00
48.000,00 48.000,00
44.000,00
56.000,00 55.000,00
52.000,00 52.000,00
48.000,00
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4.1.4 PMCMV Entidades — Recursos do Fundo de Desenvolvimento
Social (FDS)

O Programa Minha Casa Minha Vida Entidades ¢ a modalidade
destinada ao financiamento de unidades habitacionais as familias com
renda bruta mensal de até R$1.600,00, organizadas sob a forma de
cooperativas, associacdes e demais entidades da sociedade civil. Para
participar do programa, a Entidade Organizadora deve estar previamente
habilitada pelo Ministério das Cidades. Sdo contempladas por esses
recursos as atividades de aquisicdo de terreno e construgdo, construcao
em terreno préprio ou de terceiros, aquisicdo de imdével novo ou
requalificacdo de imdvel ja existente. Além disso, as construgdes podem
ser feitas por administracdo direta, empreitada global, mutirdo assistido
e autoconstrugéo.

Os recursos utilizados nessa modalidade s&o oriundos
exclusivamente do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), o qual os
recebe diretamente do OGU, com distribuigédo regional de acordo com
as estimativas de déficit habitacional. O objetivo do PMCMYV Entidades
é reduzir o déficit através do estabelecimento de parcerias com 0s
movimentos populares, enfatizando o cooperativismo habitacional e o
principio da ajuda muatua. Nesse caso, o financiamento é concedido
diretamente as pessoas fisicas, podendo a Entidade Organizadora
receber auxilio dos entes do Poder Publico, os quais atuam como
agentes fomentadores do programa.

Anteriormente, como observado no capitulo 3 da dissertacdo, o
FDS se caracterizava por ser fonte de recursos para o Programa Crédito
Solidario (PCS), que objetivava a producdo de unidades em regime de
autogestdo, por meio de cooperativas e associa¢es (Cardoso, Aragdo e
Araujo, 2011). Em seguida, o PCS foi substituido pelo PMCMV
Entidades. Cabe ressaltar, que a modalidade foi regulamentada a partir
de uma parceria entre o Conselho Curador do FDS e o Ministério das
Cidades, na Resolucdo n° 141, de 10 de junho de 2009. O Ministério das
Cidades é o gestor da aplicacdo dos recursos do FDS, enquanto a Caixa
Econbmica Federal atua como agente operador do fundo.

As condicGes de financiamento no @mbito do PMCMYV Entidades
requerem o pagamento por parte dos beneficidrios de 10% da renda
bruta familiar ou R$50,00, optando-se pelo maior, durante 10 anos,
corrigidos anualmente pela Taxa Referencial (TR). Esse pagamento se
inicia ap6s o término da obra, uma vez que ndo ha entrada, nem
desembolsos durante a construcdo. Ainda nesse sentido, assim como nas
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operacBes com recursos do FAR, os seguros MIP e DFI podem ser
dispensados na contratacdo e ndo ha incidéncia de juros na operacéo.

O valor méximo de avaliacdo do imovel para que seja enquadrado
no PMCMV Entidades é de R$65.000,00, sendo que o valor de
financiamento é definido de acordo com as caracteristicas que tangem a
localizacdo, regime de construgdo, tipologia e tipo de intervengéo
adotado. O periodo de construcdo deve obedecer ao prazo minimo de 12
meses e maximo de 24 meses, contados a partir da data da assinatura do
contrato.

A operacionalizagdo do PMCMV Entidades requer solida
integracdo entre Entidades Organizadoras, Ministério das Cidades e
Caixa Econdmica Federal, pois cada um desses agentes cumpre
atribuicOes especificas na execucdo do programa. A figura 5 apresenta o
fluxograma operacional do PMCMV Entidades e também do PNHR,
pois ambos sdo bem semelhantes, com excecdo da atividade de selecéo
dos beneficiarios feita pelo Ministério das Cidades, a qual ndo ocorre na
modalidade rural.

PMCMYV ENTIDADES E PNHR

A Entidade
Organizadora
comprova A CAIXA faz pré-
atendimento as analise
exigéncias da
Habilitagao

MCidades faz a

Habilitagio classificagao
da Entidade e selec;go

Organizadora na
CAIXA

(o PNHR nido inclur
A Entidade R,
Organizadora .
apresenta A CA?:QLE: pré-
a Proposta
Habitacional para
a Caixa

Entidade
A CAIXA autoriza a organizadora
- Alocagao apresenta os
de recursos beneficidrios 3 CAIXA

CONTRATAGAO

Figura 5 — Fluxograma de operacdes PMCMYV Entidades/PNHR
Fonte: Brasil (2010).
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Como pode ser observado na figura 5, a aprovacdo dos projetos
passa pela analise da Caixa e pela selecdo do Ministério das Cidades,
gue determina, dentre os projetos aprovados, quais serdo atendidos.
Apos a selecdo do Ministério das Cidades, a Entidade Organizadora
apresenta a demanda a ser beneficiada a CEF, a qual realiza o
enquadramento da demanda e a contratacdo da operacao.

No que se refere aos requisitos dos empreendimentos, a situaco
fundiaria e dominial deve ser regular ou estar em processo de
regularizacdo, o terreno deve possuir matricula propria, e a
infraestrutura externa deve estar pronta ou a ser executada. Esta
infraestrutura consiste em energia elétrica, acesso viario, solugBes de
esgoto sanitario, agua e servigos publicos essenciais de transporte e
coleta de lixo (BRASIL, 2010).

4.2 DISTRIBUICAO DAS METAS DO PROGRAMA MINHA CASA,
MINHA VIDA

Assim como ja enfatizado anteriormente, a distribuicdo das metas
para contratagdo de unidades habitacionais por meio do Programa
Minha Casa, Minha Vida foi estabelecida de acordo com as estimativas
de déficit habitacional para cada estado da federacdo. Primeiramente,
faz-se necessario compreender o conceito de déficit habitacional, para
que se possa efetivamente compara-lo as metas fisicas do PMCMV. De
acordo com a metodologia da Fundacdo Jodo Pinheiro (2008, p. 16),
“como déficit habitacional entende-se a no¢do mais imediata e intuitiva
de necessidade de construcdo de novas moradias para a solucdo de
problemas sociais especificos de habitacdo detectados em certo
momento”.

Quando do langamento do PMCMYV, em 2009, a meta estipulada
pelo Governo Federal consistia na construcdo de 1 milhdo de novas
unidades habitacionais, distribuidas de acordo com as estimativas de
déficit habitacional baseadas na Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios (PNAD), do IBGE, referente ao ano de 2005, estudo mais
recente naquela data. A tabela 2 mostra a distribuigdo inicial das
moradias do PMCMV por unidades da federacdo e regides geogréficas,
comparadas com o déficit habitacional apurado pela FJP em 2005.
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Tabela 2 — Distribuicdo da meta inicial do PMCMYV, por unidade da federagdo

e regides
a4
UF' ou Déficit . Meta inicialsdo f:;:;:::lrileag; :j
Macrorregiao Habitacional PMCMV total do PMCMV
Rondbnia 59.959 8.495 0,85%
Acre 30.051 3.939 0,39%
Amazonas 212.487 22.238 2,22%
Roraima 22.874 2.793 0,28%
Para 427.327 50.667 5,07%
Amapa 15.546 4.589 0,46%
Tocantins 82.111 10.297 1,03%
Norte 850.355 103.018 10,30%
Maranhdo 539.571 72.756 7,28%
Piaui 165.177 21.837 2,18%
Ceara 424.321 51.644 5,16%
Rio Grande do Norte 143.319 19.224 1,92%
Paraiba 153.320 21.306 2,13%
Pernambuco 427.923 44.706 4,47%
Alagoas 131.963 19.679 1,97%
Sergipe 99.998 11.301 1,13%
Bahia 657.555 80.744 8,07%
Nordeste 2.743.147 343.197 34,32%
Minas Gerais 682.432 88.485 8,85%
Espirito Santo 125.412 16.846 1,68%
Rio de Janeiro 580.621 74.657 7,47%
Sdo Paulo 1.510.463 183.995 18,40%
Sudeste 2.898.928 363.983 36,40%
Parana 325.681 44,172 4,42%
Santa Catarina 179.794 24.049 2,40%
Rio Grande do Sul 368.233 51.795 5,18%
Sul 873.708 120.016 12,00%
Mato Grosso do Sul 87.182 12.244 1,22%
Mato Grosso 108.183 13.390 1,34%
Goids 220.198 27.613 2,76%
Distrito Federal 120.998 16.538 1,65%
Centro-Oeste 536.561 69.785 6,98%
BRASIL 7.902.699 1.000.000 100,00%
Fonte: 2Fundacdo Jodo Pinheiro (2005) e 3Brasil (2009). Unidade da

Federacdo. ‘Unidades Habitacionais.

Pode-se perceber que as regiGes responsaveis pelos maiores
valores absolutos de déficit habitacional no pais, também sdo as que
recebem a maior destinacdo de moradias dentro da meta estabelecida no
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PMCMV. Assim, esteve prevista a alocacdo de 36,40% das moradias na
regido Sudeste, 34,32%, na regido Nordeste, seguida pela regido Sul
(12%), Norte (10,30%) e Centro-Oeste (6,98%). Este percentual de
alocacdo reserva ainda a divisdo entre faixas de renda familiar, sendo
que, em todos os estados da federacdo, 40% das unidades habitacionais
s80 destinadas aos beneficiarios com renda bruta mensal de até trés
salarios minimos, outros 40% sdo para a faixa de renda mensal entre trés
e seis salarios minimos, e 0s 20% restantes sdo para as familias com
renda bruta de seis a dez salarios minimos.

Nesse sentido, 0 PMCMV 2 estabeleceu, através da Portaria N°
465 do Ministério das Cidades, de 03 de outubro de 2011, a meta de 860
mil unidades habitacionais dentro do PMCMV/Recursos FAR,
destinadas exclusivamente as familias com renda bruta mensal de até
trés salarios minimos. Esta meta, conforme a referida Portaria, deve ser
cumprida até 31 de dezembro de 2014, juntamente com a meta total de 2
milhes de novas moradias, para todas as trés faixas de renda atendidas
pelo programa.

A tabela 3 mostra a distribuicdo desta meta fisica de 860 mil
moradias entre as unidades da federacdo, a qual foi efetuada pelo
Ministério das Cidades com base na estimativa do déficit habitacional
urbano para as familias com renda de até trés salarios minimos,
considerando-se os dados da PNAD e da Fundacdo Jodo Pinheiro,
referentes ao ano de 2008.

Pode-se perceber que esta distribuicdo de metas também se
concentra principalmente nas regides Sudeste (41,56%) e Nordeste
(30,08%), com maior énfase na primeira regido. As regides Sul
(10,58%), Norte (9,30%) e Centro-Oeste (8,49%) praticamente dividem
um terco da meta total entre elas. Nota-se, ainda, que os percentuais de
distribuicdo de unidades habitacionais sdo bem semelhantes a parcela
correspondente de cada macrorregido no déficit habitacional do pais,
corroborando o objetivo do programa de adequar as metas as estimativas
de déficit, com vistas a atender de maneira prioritaria as regides mais
carentes em moradias.



94

Tabela 3 — Distribui¢do da meta fisica PMCMV2/Recursos FAR, por unidade
da federacdo e regides

1 (g Meta Percentual de UH® da
UF'ou Déficit i i
Macrorregiao Habitacional? AR a ALERCIG S DED
Recursos FAR total do PMCMV
Rondbnia 31.229 5.136 0,60%
Acre 19.584 3.348 0,39%
Amazonas 132.224 18.117 2,11%
Roraima 13.969 2.586 0,30%
Pard 284.166 41.269 4,80%
Amapa 14.277 2.350 0,27%
Tocantins 59.681 7.131 0,83%
Norte 555.130 79.937 9,30%
Maranhdo 434.750 39.468 4,59%
Piaui 124.047 13.616 1,58%
Ceara 276.915 36.547 4,25%
Rio Grande do Norte 104190 14436 1,68%
Paraiba 104.699 17.900 2,08%
Pernambuco 263.958 43.609 5,07%
Alagoas 85.780 13.021 1,51%
Sergipe 66.492 11.835 1,38%
Bahia 485.904 68.247 7,94%
Nordeste 1.946.735 258.679 30,08%
Minas Gerais 474.427 84.857 9,87%
Espirito Santo 84.868 13.691 1,59%
Rio de Janeiro 426.518 76.710 8,92%
Sdo Paulo 1.060.499 182.146 21,18%
Sudeste 2.046.312 357.404 41,56%
Parana 213.157 35.334 4,11%
Santa Catarina 140.770 20.105 2,34%
Rio Grande do Sul 226.966 35.555 4,13%
Sul 580.893 90.994 10,58%
Mato Grosso do Sul 77.206 12.860 1,50%
Mato Grosso 73.376 11.493 1,34%
Goids 162.762 30.677 3,57%
Distrito Federal 103.896 17.956 2,09%
Centro-Oeste 417.240 72.986 8,49%
BRASIL 5.546.310 860.000 100,00%

Fonte: 2Fundagdo Jodo Pinheiro (2008) e 3Brasil (2011).
Unidade da Federagéo. “Unidades Habitacionais.

Em resumo, o Programa Minha Casa, Minha Vida, em seu intento
de fomentar a producdo e aquisicdo de imoveis residenciais novos por
familias de baixa renda, divide-se em quatro vertentes principais, a
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saber: PNHU, PNHR, PMCMV/Recursos FAR e PMCMV Entidades,
conforme pode ser observado no quadro 1.

Quadro 1 — Modalidades do PMCMV — Quadro-Resumo

ORIGEM

MODALIDADE PUBLICO- VALOR MAX. = FORMA DE
DO < CONSTRUCAO
PMCMV RECURSO ALVO IMOVEL PAGAMENTO
Renda até de R$130 mil Empresas da Financiamento
FGT.
g GTS 10SM aRS$170 mil | Construgdo Civil habitacional
Renda anual Entidades Financiamento
PNHR OoGU até R$15mil RS 45.600 ) com subsidio de
organizadoras . .
(rural) até R$25mil
10% da renda
RECURSOS FAR Renda até de R$48mil Empresas da mensal ou
FAR 3SM a R$65mil Construgdo Civil | minimo do R$50
por 10 anos
10% da renda
Renda até Entidades mensal ou
ENLIRADES FDS 3SM RS 65.000 organizadoras minimo do R$50
por 10 anos

Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF (2011).

Cada uma dessas modalidades dirige-se a um publico-alvo
especifico, assim como possui diferentes fontes de recursos as suas
atividades. Dessa forma, o PMCMV atribui caracteristicas distintas a
cada uma de suas modalidades, buscando destinar maiores beneficios,
em termos de subsidios, facilidade de acesso, simplificacdo do processo,
as familias com renda de até trés salérios minimos.

Diante disso, o capitulo seguinte trata da analise dos resultados
efetivamente alcangados pelo PMCMYV nestes trés primeiros anos de sua
implantacdo, por meio de uma comparacdo entre as caracteristicas
apresentadas em sua formulacdo e dados relativos a realizacdo do
programa no Brasil e no estado de Santa Catarina. A pesquisa tem por

intuito

identificar

a real

extensdo

atingida

pelo

programa,

principalmente no tocante aos beneficiarios de menor poder aquisitivo,
0S quais constituem parcela majoritaria no déficit habitacional brasileiro.
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5 A EXECUGCAO DO PROGRAMA MINHA CASA, MINHA
VIDA: UMA ANALISE DE RESULTADOS A LUZ DA QUESTAO
HABITACIONAL

Neste capitulo, apresentam-se e discutem-se os resultados obtidos
pelo Programa Minha Casa, Minha Vida em seus trés primeiros anos de
existéncia. Primeiramente, demonstra-se a evolugdo em nimeros das
unidades habitacionais contratadas e entregues através do PMCMV,
tracando um panorama geral de como o programa vem evoluindo no
Brasil. Esses resultados sdo analisados, de algum modo, a luz do debate
tedrico sobre o envolvimento do Estado na problematica urbana e, mais
especificamente, na questdo habitacional, conforme sistematizado no
capitulo 2.

Em seguida, sdo analisados os resultados referentes a pesquisa de
campo realizada com profissionais representantes dos principais agentes
envolvidos no desenvolvimento do PMCMV no estado de Santa
Catarina, mais especificamente, na regido da Grande Floriandpolis. A
partir das respostas fornecidas pelos diversos entrevistados, faz-se
possivel formar massa critica que se relne as opiniGes dos principais
estudiosos do PMCMV no Brasil, delineando a analise dos aspectos
positivos e negativos mais relevantes do programa até entdo. Mais do
que isso, tornar-se-4 possivel pensar sobre as reais possibilidades das
politicas publicas voltadas ao meio urbano, particularmente no tocante a
habitacdo de cunho social, no marco da urbanizacdo capitalista.

5.1 DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL: Contextualizagio

Para que se compreenda a evolugdo dos resultados alcancados
pelo PMCMYV em ambito nacional, faz-se relevante contextualizar, em
termos de déficit habitacional, o cenario em que surge o programa. Ao
longo dos anos 2000, o Brasil exibe um grande déficit habitacional, ndo
obstante os avancos logrados durante essa década em termos de, por
exemplo, combate a pobreza e aumento do emprego com carteira
assinada.

Mais de 5,5 milhdes de domicilios é o tamanho desse déficit em
2008, segundo os resultados mais recentes do estudo intitulado “Déficit
habitacional no Brasil”, realizado anualmente pela Fundacdo Jodo
Pinheiro em convénio com o Ministério das Cidades (BRASIL..., 2011).
Desse total, 83,5%, equivalendo a 4,6 milhdes de moradias, localizam-
se em areas urbanas. Quanto a distribuicdo do déficit total entre as faixas
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de renda mensal que aglutinam familias carentes de habitacdo, observa-
se que nada menos do que 89,6% dizem respeito a faixa de zero a trés
salarios minimos.

No entanto, como mostra a tabela 4, os nimeros relativos ao
déficit habitacional oscilaram ao longo da década, pois cresceram entre
2000 e 2005 e depois cairam até patamar 6% inferior ao do inicio da
série. J& a porcentagem do déficit em relacdo ao estoque de domicilios
particulares permanentes do pais diminuiu progressivamente, de 13,1%
para 9,6%, um nivel ainda elevado (sendo 9,4% nas é&reas urbanas e
11,0% nas rurais). A reducdo observada no déficit desde 2006 pode ser
atribuida a processos e melhorias no campo da habitagdo social, como,
por exemplo, a criacdo do Ministério das Cidades, a Politica Nacional de
Habitacdo, o Conselho das Cidades, entre outras iniciativas
protagonizadas pelo Estado, conforme apontado no capitulo 3.

Tabela 4 — Brasil: déficit habitacional e percentual em relagdo aos domicilios
particulares permanentes — 2000-2008

Ano 2000 2005 2006 2007 2008

Déficit habitacional (mil domicilios) 5.875,40 6.307,20 6.262,20 5.989,10 5.546,30

% s/ domicilios particulares 13,1 11,9 11,6 10,7 9,6
permanentes

Fonte: elaborado pela autora com base em BRASIL (2011), tabela 8.1

Cabe ressaltar que os dados apresentados na tabela 4 diferenciam-
se dos estudos divulgados anteriormente pela Fundacdo Jodo Pinheiro
quanto ao déficit habitacional total em 2000, 2005 e 2006, devido a uma
mudanca de metodologia na apuracdo dos dados. Segundo a FJP, a partir
de 2007 foi possivel identificar a parcela do componente “coabitagdo
familiar” que, de fato, pertence ao déficit, corrigindo um
superdimensionamento inevitavel dos estudos anteriores.

Dos elementos que entram no calculo do déficit habitacional, a
maior incidéncia, nos resultados para 2008, refere-se exatamente a
“coabitagdo familiar”. Trata-se das familias que moram num mesmo
domicilio com uma familia principal e pretendem constituir domicilio
préprio, e tambhém das que habitam coémodos. O segundo componente de
maior presenga € o “6nus excessivo com aluguel”, relativo as familias
urbanas de renda ndo superior a trés salarios minimos e que usam mais
de 30% desta para pagar aluguel. O componente “habitagdo precaria”,
indicativo de domicilios improvisados ou rusticos, tipifica s6 1/5 do
déficit, como pode ser observado na tabela 5.
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Tabela 5 — Brasil: composic¢do do déficit habitacional total — 2008

Habitagdo Coabitagdo Adensam. Onus Total
Composigdo precéria familiar  excessivo  exces. de
aluguel

Déficit habitacional 1.138,90 2.182,00 337,2 1.888,20 5.546,30
(mil domicilios)

% 20,5 39,3 6,1 34,1 100

Fonte: elaborado pela autora com base em BRASIL (2011), tabelas 4.1 e 4.2

Além do deficit habitacional, o estudo da Fundacdo Jodo Pinheiro
informa sobre a inadequacdo dos domicilios urblanos. Entre os
elementos considerados, o que de longe exibia maior presenca em 2008
era “caréncia de infraestrutura”, indicando falta de, pelo menos, um dos
seguintes servicos: iluminagdo elétrica, rede de 4gua com canalizacdo
interna, rede de esgotamento sanitario ou fossa séptica e coleta de lixo.
Mais de 1/5 dos domicilios urbanos permanentes do pais amargavam
essa deficiéncia (Tabela 6), sendo expressiva a variagdo entre 0s
estados.

Tabela 6 — Brasil: componentes de inadequacdo dos domicilios urbanos
duréveis — 2008

Inadequagdo  Domicilio  Carénciade Adensamento Cobertura

Componentes fundiaria sem infraestrutura excessivo inadequada
banheiro
N2 de domicilios 1.692,50 800,4 10.948,70 1.434,10 600,6
(mil)
% s/ domic. 34 1,6 22,3 2,9 1,2

perm. urbanos

Fonte: elaborado pela autora com base em BRASIL (2011), tabelas 5.2 ¢ 5.3

Diante desse cenério de alto indice de déficit habitacional,
principalmente entre as familias de baixa renda, o Programa Minha
Casa, Minha Vida se apresenta como a alternativa mais recente do
Governo Federal para reducdo desses valores.

5.2 PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA: Visao geral dos
resultados

A tabela 7 mostra os resultados da execugdo do PMCMYV desde o
seu inicio até o més de agosto de 2011. Os dados referem-se as
contratacBes anuais (empreendimentos e pessoa fisica) realizadas por
meio da CEF, subdivididas de acordo com a origem dos subsidios
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governamentais e também de acordo com a faixa de renda familiar

atendida.

Tabela 7 — PMCMV: detalhamento da execucdo em ndmero de un.
habitacionais (2009-2011)

ORIGEM
PROGRAMA DO MODALIDADE FQIE)LADIZE 2009 2010 2011 TOTAL
RECURSO
PN,ICMV FDS 309 7.675 1.411 9.395
Entidades 0A3SM
PMCMV/PNHR oGU 101 6.698 5.885 12.684
PMCMV/FAR FAR 147.384 255.342 800 403.526
) 0A3SM 2.167 2.159 569 4.895
Empreendi-
mentos 3A6SM | 44.459 113.290 54.684 | 212.433
6 A10SM | 29.607 77.865 43.553 | 151.025
N 0A3SM 7.787  26.141 15.073 49.001
Construgao
PMCMV/PNHU FGTS individual 3A6SM | 13.730 30.372 16.541 60.643
6 A 10 SM 717 794 391 1.902
. 0A3SM | 10.841 37.659 29.663 78.163
Aquisicao
individual 3A6SM | 20.224 61.340 51.307 | 132.871
6 A10SM | 2.537 4.215 3.359 10.111
TOTAL GERAL 279.863 623.550 223.236 | 1.126.649

Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF — situacéo até agosto de 2011.

Laneiro a agosto

Observando-se as informagfes da tabela 7, pode-se perceber,
primeiramente, que a meta inicial do PMCMYV, correspondente a um
milhdo de moradias, conforme assinalado no capitulo 4, ja foi atingida
no que tange as contratacdes de unidades habitacionais. Até agosto de
2011, foram contratadas 1,126 milhdo de moradias, sendo que destas
49,50% foram destinadas as familias com renda mensal bruta de até trés
salarios minimos (Figura 6), corroborando com o objetivo central do
programa de fomentar o acesso a moradia e, consequentemente, reduzir
o0 déficit habitacional no estrato mais carente da populagéo.
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Figura 6 — PMCMV: Distribuic&o por faixa de renda familiar (2009-2011)
Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF — situagdo até agosto
de 2011. Valores em unidades habitacionais.

Estabelecendo uma comparacéao entre as modalidades especificas
que compdem o PMCMV, ¢ notavel o predominio dos financiamentos
do PNHU no total das unidades habitacionais contratadas. No capitulo
4, observou-se que o Programa Nacional de Habitagdo Urbana (PNHU)
tem por intuito a concessdo de subsidios e financiamentos, através dos
recursos do FGTS, para aquisicdo de imével novo pelas familias com
renda mensal bruta de até dez salarios minimos. Ou seja, dentre as
modalidades previstas pelo PMCMV, o PNHU apresenta-se como a
mais flexivel no tocante aos possiveis beneficiarios, uma vez que nao se
limita a populagdo com renda de até trés salarios. Além disso, nesta
modalidade as familias financiam praticamente o valor total do imovel
que estdo adquirindo, o que requer capacidade de pagamento suficiente
para arcarem com as prestacdes acrescidas dos juros. Logo, 0 acesso a
moradia, via PNHU, torna-se mais razoavel as familias com maior poder
aquisitivo, de acordo com os limites salariais estabelecidos pelo
PMCMV.

Conforme pode ser visto na figura 7, das moradias contratadas,
62,22% se utilizaram do PNHU, contra 35,82% do PMCMV/Recursos
FAR, 1,13% do PNHR e 0,83% do PMCMV Entidades/FDS.
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Figura 7 — PMCMV: Distribui¢do por modalidade (2009-2011)
Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF — situagdo até agosto
de 2011. Valores em unidades habitacionais.

Faz-se importante notar que as modalidades que Vvém
apresentando os resultados mais expressivos dentro PMCMV sdo
aquelas em que as empresas da construcdo civil ocupam papel central.
Isso porque ambas as modalidades (PNHU e FAR) disponibilizam aos
beneficiarios 0 acesso a imdveis novos, edificados a partir de projetos
apresentados pelas construtoras. Todavia, os imdveis comercializados
através do PNHU apresentam-se mais atrativos as empresas da
construgdo civil, uma vez que o valor de cada unidade habitacional pode
chegar a até R$170 mil, dependendo da regido, contrastando com o
limite maximo de R$65mil dos apartamentos subsidiados pelo FAR,
conforme mencionado no capitulo 4. Essa é uma forte justificativa para
0 predominio do PNHU frente as outras modalidades, e, de acordo com
a abordagem do capitulo 2, pode representar um aspecto importante da
segregacdo socioespacial reproduzida a partir da racionalidade
econémica presente na intervengdo do Estado no problema habitacional.

Dado relevante também é a inexpressiva participacdo das
modalidades PMCMYV Entidades e PNHR no total de moradias
contratadas. Tais modalidades requerem a participacdo de entidades
civis organizadas, coordenando formas de construcdo menos
empresariais, embasadas nos mutirGes assistidos e na autoconstrucao.
Em vista disso, poderiam representar — principalmente o PMCMV
Entidades, por se tratar de uma modalidade urbana — um avanco
substancial na disseminacdo de processos alternativos de producéo de
moradias, em sintonia com a realidade das familias de mais baixa renda,
habitantes de favelas e assentamentos urbanos precarios. Entretanto, a
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partir dos dados, observa-se que as acdes do PMCMV Entidades ndo
vém sendo realizadas com a amplitude necessaria.

Tendo em vista que o PNHU é a modalidade que apresenta o
maior nimero de contratacdes, € valido analisar de que forma estas
contratacBes estdo distribuidas de acordo com a faixa de renda das
familias beneficiadas, assim como demonstra a figura 8. Chama atengéo
o fato de que, apesar de ser a modalidade mais expressiva do PMCMV,
somente 18,84% dos financiamentos no ambito do PNHU se destinam
as familias com renda de zero a trés salarios minimos, faixa da
populagdo em que se concentra o déficit habitacional brasileiro.

163.038
23,26%

WOA3SM
W3A6SM
6A 105M

Figura 8 —- PMCMV: Distribuicéo por faixa de renda familiar do PNHU (2009-
2011)

Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF — situagdo até agosto
de 2011. Valores em unidades habitacionais.

Tal realidade pode ser compreendida quando se percebe que 0
PNHU, como ja reforcado anteriormente, trata de financiamentos
imobiliarios com subsidio governamental. Com isso, as familias
necessitam comprovar capacidade de pagamento para honrar a divida no
valor total do imovel, diferentemente do que acontece no FAR, onde os
desembolsos referentes ao imdvel sdo limitados a 10% da renda
familiar. Sendo assim, o PNHU concentra-se na demanda mais solvavel
dentre os possiveis beneficiarios, ou seja, os iméveis sdo financiados em
sua maioria as familias com renda de trés a dez salarios minimos. Sendo
assim, a relevancia do PNHU na execucdo do PMCMYV expde uma
contradicdo do programa, uma vez que 0 PNHU ndo prioriza as familias
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de mais baixa renda dentre seus beneficiarios, inversamente ao que se
propde o Programa Minha Casa, Minha Vida.

Confirmando essa explanacdo, a figura 9 traz a distribui¢do das
unidades habitacionais contratadas entre modalidades, exclusivamente
para a faixa de zero a trés salarios minimos, a qual corresponde a maior
parcela do déficit habitacional no pais. Observa-se que o
PMCMV/Recursos FAR é o maior responsavel pela demanda atendida
na faixa de renda mais carente, correspondendo a 72,36% do total.
Enquanto isso, 23,68% das unidades habitacionais foram contratadas via
PNHU, e apenas 3,96% por meio do PMCMYV Entidades e PNHR.

9.395 12.684
1,68% _2,27%

B PMCMYV Entidades

B PMCMV/PNHR
PMCMV/FAR

B PMCMV/PNHU

Figura 9 — PMCMV: Distribuigdo entre modalidades para a faixa de 0 a 3 SM
Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF — situagdo janeiro de
2009 até agosto de 2011. Valores em unidades habitacionais.

Entretanto, nem todas as unidades habitacionais contratadas
foram entregues, estando boa parte ainda em fase de construcdo. Na
tabela 8, apresentam-se 0s percentuais de moradias entregues dentre o
total de contratagdes. Como pode ser visto, dentre as moradias
contratadas no periodo, somente 33,22% das unidades habitacionais
foram entregues. E possivel perceber, ainda, que ao longo dos trés anos
observados, o percentual de moradias entregues caiu de 2009 para 2010,
mas se recuperou em 2011. Dentre as modalidades, o PNHU apresenta
maior percentual de unidades habitacionais entregues, o que pode ser
atribuido ao fato de essa modalidade estabelecer a contratacdo de
imoveis prontos, enquanto as demais variantes do PMCMYV contratam
moradias a serem construidas. Esse é mais um ponto de fragilidade do
programa, pois o0 melhor desempenho quanto as habitacbes entregues
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aparece na modalidade que ndo enfatiza a popula¢do com renda na faixa
entre zero e trés salarios minimos, ou seja, 0 PNHU.

Tabela 8 — PMCMV: Percentual de moradias entregues (2009-2011)

PROGRAMA 2009 2010 2011 TOTAL
PMCMV Total 309 7.675 1.411 9.395

Entidades Entregues 13 25 0 38

% 4,2% 0,3% 0,0% 0,4%

Total 101 6.698 5.885 12.684

PMCMV/PNHR | Entregues 67 2.052 85 2.204
% 66,3% 30,6% 1,4% 17,4%

Total 147.384 255.342 800 403.526

PMCMV/FAR | Entregues 37.334 4.218 0 41.552
% 25,3% 1,7% 0,0% 10,3%

Total 132.069 353.835 215.140 701.044

PMCMV/PNHU | Entregues 79.802 161.360 89.324 330.486
% 60,4% 45,6% 41,5% 47,1%

Total 279.863 623.550 223.236 1.126.649

TOTAL GERAL | Entregues 117.216 167.655 89.409 374.280
% 41,88% 26,89% 40,05% 33,22%

Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF — situagdo até agosto
de 2011.

Faz-se importante ressaltar, ainda de acordo com a tabela 8, que o
PMCMV/Recursos FAR, apesar de representar 35,82% do total de
unidades habitacionais contratadas (figura 7), e ser a modalidade mais
expressiva no atendimento a demanda habitacional das familias com
renda de até trés salarios minimos, tem somente 10,3% dessas moradias
entregues. Tal configuracdo questiona a real efetividade do programa,
uma vez que os nimeros de contratacdo apresentados ndo se refletem
em construcdes imediatamente disponiveis a moradia por parte dos
beneficiarios, os quais, ao longo do periodo de construcdo dos iméveis,
continuam fazendo parte das estatisticas de déficit habitacional do pais.

Além disso, os dados demonstram que a maioria dos
empreendimentos promovidos pelo PMCMV/FAR e PMCMV
Entidades, ou seja, voltados exclusivamente a populacgdo de baixa renda,
leva mais de trés anos para ser concluido, tendo em vista que as
moradias contratadas em 2009 ainda ndo foram 100% entregues. Pode-
se considerar, diante disso, que a habitacdo de cunho social requer, além
de projetos bem elaborados, um acompanhamento sistematico das acdes,
a fim de garantir que as moradias sejam produzidas e entregues a quem
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mais precisa. Esse aspecto faz referéncia ao que foi observado no
capitulo 2, de contextualizacdo analitica, ressaltando o fato de que as
medidas publicas, muitas vezes, tornam-se reféns da légica capitalista,
do mercado de terrenos e da especulagdo imobiliaria, os quais dificultam
a producdo de moradias de interesse social.

Por sua vez, a tabela 9 mostra a incidéncia das contratacbes de
moradias no PMCMV de acordo com as regides do Brasil. Nas regides
Norte e Nordeste, as familias com renda de até trés salarios minimos
vém sendo beneficiadas com a maior parte das unidades habitacionais.
No Amapa, por exemplo, mais de 90% das moradias sdo destinadas a
essa faixa de renda, enquanto em Roraima e no Piaui essa porcentagem
ultrapassa os 80%. A faixa de trés a seis salarios tem maior
representatividade nas regides Sul e Sudeste, sendo que em Santa
Catarina 59% das contratacGes refere-se a essa parcela da populagéo.
Apenas a faixa de renda mais elevada, de seis a dez salarios minimos,
ndo prevalece em nenhuma das regides, tendo maior incidéncia relativa
no Sudeste.

Por fim, é possivel perceber, a partir de uma comparagao entre as
tabelas 9 e 2 (capitulo 4), que a distribuigdo das moradias por estados e
regides difere da meta inicial do PMCMV. A porcentagem prevista para
0 Sudeste é atingida, enquanto no Norte e Nordeste se apresenta bem
abaixo do esperado, fato que consequentemente amplia a participacdo de
Centro-Oeste e Sul acima das metas estabelecidas.
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Tabela 9 — Contratagdes do PMCMV por faixa de rendimento, estados e
regides, em unidades habitacionais

Até 3 SM >3a6SM >6a10SM Total
N2 % % N2 % % N2 % % N2 % %

Brasil 557.664 | 100 49,5 405.947 | 100 | 36 163.038 | 100 | 14,5 | 1.126.649 | 100 | 100
Norte 38.041| 6,8 63,3 10.054 | 2,5 | 16,7 11972 | 7,3 | 19,9 60.067 | 5,3 | 100
AC 1.893| 0,3 61,1 935| 0,2 | 30,2 269 | 0,2 | 8,7 3.097 | 0,3 | 100
AP 1.514| 0,3 91,8 16| 0,0 | 1,0 1201 0,1 | 7,3 1.650 | 0,1 | 100
AM 5.942 1,1 51,2 3.424| 0,8 | 29,5 2230 1,4 | 19,2 11.596 | 1,0 | 100
PA 21.549 | 3,9 68,3 2.830( 0,7 | 9,0 7.190 | 4,4 | 22,8 31.569 | 2,8 | 100
RO 2.782 0,5 48,0 1584 | 0,4 | 27,3 1.434| 0,9 | 24,7 5.800| 0,5 | 100
RR 1.810 0,3 84,8 272 | 0,1 | 12,7 53| 0,0 2,5 2.135| 0,2 | 100
TO 2.551| 0,5 60,5 993 | 0,2 | 23,5 676 | 0,4 | 16,0 4.220| 0,4 | 100
NE 227.552 | 40,8 69,3 75.131| 18,5 | 22,9 25.848 1159 | 7,9 328.531 | 29,2 | 100
AL 25.624 | 4,6 60,9 13.159 | 3,2 | 31,3 3324 2,0 | 7,9 42.107 | 3,7 | 100
BA 69.242 12,4 72,0 16.926 | 4,2 | 17,6 9981 | 6,1 | 10,4 96.149 | 8,5 | 100
CE 17.087 3,1 69,6 6.291| 1,5 | 25,6 1158 | 0,7 4,7 24536 | 2,2 | 100
MA 39.063 7,0 79,5 8.725| 2,1 | 17,8 1.353| 0,8 2,8 49.141 | 4,4 | 100
PB 9.735 1,7 59,4 6.032| 1,5 | 36,8 623 | 0,4 3,8 16.390 | 1,5 | 100
PE 36.171 6,5 77,3 8.316| 2,0 | 17,8 2279 | 1,4 4,9 46.766 | 4,2 | 100

PI 15.499 2,8 80,0 2.118| 0,5 | 10,9 1.758 | 1,1 9,1 19.375 | 1,7 | 100
RN 13.374 2,4 62,8 5.710| 1,4 | 26,8 2229 1,4 | 10,5 21.313| 1,9 | 100
SE 1.757 0,3 13,8 7.854| 19 | 61,6 3.143 | 1,9 | 24,6 12.754 | 1,1 | 100
CcO 50.498 9,1 44,8 47.159| 11,6 | 41,9 15.021 | 9,2 | 13,3 112.678 | 10,0 | 100
DF 160 0,0 2,7 2.241| 0,6 | 37,8 3.530 | 2,2 | 59,5 5931| 0,5 | 100
GO 31.223 5,6 48,4 28.069 | 6,9 | 43,5 5.182 | 3,2 8,0 64.474 | 5,7 | 100
MT 12.983 2,3 50,7 7.922| 2,0 | 30,9 4724 | 2,9 | 18,4 25.629 | 2,3 | 100
MS 6.132 1,1 36,8 8.927| 2,2 | 53,6 1.585| 1,0 9,5 16.644 | 1,5 | 100
SE 153.542| 27,5 37,6 167.036 | 41,1 | 40,9 88.302 | 54,2 | 21,6 408.880 | 36,3 | 100
ES 7.649 | 1,4 41,3 5.357| 1,3 | 29,0 5498 | 3,4 | 29,7 18.504 | 1,6 | 100
MG 53.695| 9,6 49,3 47.742 | 11,8 | 43,8 7.548 | 4,6 | 6,9 108.985 | 9,7 | 100
RJ 25.190 4,5 41,6 17.111 | 4,2 | 28,3 18.213 | 11,2 | 30,1 60.514 | 5,4 | 100
SP 67.008 12,0 30,3 96.826 | 23,9 | 43,8 57.043 | 35,0 | 25,8 220.877 | 19,6 | 100
Sul 88.031 15,8 40,7 106.567 | 26,3 | 49,2 21.895| 13,4 | 10,1 216.493 | 19,2 | 100
PR 32.536 5,8 40,3 39.047 | 9,6 | 48,4 9.149 | 5,6 | 11,3 80.732| 7,2 | 100
RS 40.352 7,2 43,8 41.840| 10,3 | 45,4 10.020 | 6,1 | 10,9 92.212| 8,2 | 100
SC 15.143 2,7 34,8 25.680| 6,3 | 59,0 2726 | 1,7 6,3 43.549 | 3,9 | 100

Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF - agregado para todo o
periodo de execucdo até agosto de 2011

Diante da exposi¢cdo quantitativa do PMCMV, faz-se necessario
complementar as informacfes obtidas por meio de uma analise
qualitativa do programa, de forma a abranger as diversas opinides a
respeito da efetividade alcangcada nesses primeiros anos. As proximas
secBes relinem as observagdes de estudiosos da questdo habitacional
brasileira e também entrevistas com agentes responsaveis pela execucao
do programa em Santa Catarina, a fim de estabelecer uma abordagem
mais completa a realidade do PMCMV.
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5.3 DEBATENDO O PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA

Conforme abordado no capitulo 2, a necessidade de envolvimento
do Estado para reduzir os custos de circulagdo e garantir a existéncia dos
meios de consumo coletivo configura-se em elemento central do debate
sobre a urbanizagdo no capitalismo. Ao considerar-se especialmente o
setor de habitacao, tal necessidade de participacéo estatal também se faz
presente. A priorizacdo, pelo capital privado, da demanda solvavel por
moradias, de reflexos social e politicamente sensiveis, impde a presenga
publica de forma direta ou mediante relagdes com o mercado,
principalmente via estimulos as empresas.

Essa acdo do Estado € cercada de contradi¢Bes, uma vez que, na
ansia de sanear a questdo habitacional, as iniciativas estatais podem
resultar em aumento da especulagdo imobilidria e aprofundamento da
segregacdo existente. Um exemplo recorrente sdo as imposigdes do
mercado de terrenos, que acabam por reafirmar a periferizacdo dos mais
pobres, onerando-os de diferentes maneiras. Nesse contexto, o Programa
Minha Casa, Minha Vida, ao apresentar-se como uma alternativa do
Estado para enfrentar o problema habitacional, ndo se demonstra imune
as contradi¢des indicadas.

Em primeiro lugar, a concepcdo do PMCMYV se deu em meio a
crise econdmica internacional instaurada em 2008-2009, fato que ndo
pode ser ignorado, haja vista que a industria da construcdo civil
brasileira possui papel primordial no dinamismo da economia. Esse
cenario permite afirmar, como faz Maricato (2009, p.1), que o programa
foi concebido com o objetivo de, “antes de mais nada, minimizar o
impacto da crise internacional sobre o emprego no Brasil”. Da mesma
forma, Rolnik (2009) entende o PMCMV como uma “solugdo
tipicamente keynesiana” e, ainda segundo a autora, “desse ponto de
vista, o pacote, se conseguir construir as moradias nesses valores e nessa
rapidez, vai ter um efeito anticiclico”.

Em contraponto a essa opinido, Arantes e Fix (2009) argumentam
que “o tempo lento dos investimentos habitacionais e a preocupacgao
com a rentabilidade privada descaracterizam o pacote como politica
anticiclica keynesiana”. Os autores enfatizam que, segundo a defini¢do
de Keynes, a politica anticiclica requer agilidade e absoluta
desconsideracdo pela rentabilidade do negocio, devendo ser feita
diretamente pelo poder publico. Diante disso, o perfil dos investimentos
realizados pelo PMCMYV indica que 0 modelo dominante no programa
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constitui-se em apostar na iniciativa privada como agente motora do
processo, utilizando como justificativa para essa escolha o fato de que o
poder publico, principalmente o municipal, apresenta dificuldades na
aplicacdo de recursos.

Ainda nesse sentido, Cardoso (2011) argumenta que 0 PMCMV
trata-se de um pacote essencialmente econdmico. Isso porque, na
opinido do autor, ao investir na produgdo de novas moradias, 0 governo
provoca a dinamizacdo da economia por meio de efeitos de
encadeamento a jusante e a montante no setor da constru¢do civil.
Atingem-se os setores de vidro, ferro, cimento, madeira, além de
absorver grande quantidade de mao de obra.

Além disso, o programa foi planejado tendo como base principal
o forte envolvimento da indistria da construcéo civil. A primeira vista,
soa bastante atraente que a producdo de moradias estimule a indUstria,
gere empregos e, a0 mesmo tempo, combata a reproducéo de favelas e
periferias do pais. Entretanto, como apontam Rolnik e Nakano (2009,
p.1), ha algo de falacioso nessa argumentagdo, pois, uma vez que 0
pacote habitacional “tem sido alicergado sobre uma politica de
ampliacdo do acesso ao crédito associada a distintas formas de
desoneracdo da industria da construgdo, sem conexdo com qualquer
estratégia urbanistica ou fundiaria”, acaba por confundir politica
habitacional com politica de geracdo de empregos na indUstria da
construgéo.

Quanto aos empregos na construcdo civil, cabe ressaltar que,
apesar de resultar em grande aumento do nimero de empregos, as
condicBes de trabalho existentes no setor sdo historicamente precarias.
Maricato (2009, p. 2) expde a situagdo gerada pelo Programa Minha
Casa, Minha Vida da seguinte forma:

em relacdo ao emprego provavelmente iremos
constatar a continuidade das condigdes precarias e
predatérias que caracterizam a forca de trabalho
na construcdo civil, tratada frequentemente como
besta de carga (nem as ferramentas mais basicas
mereceram um design que alivie o esforgo do
trabalhador).

A preocupacdo com a qualidade do emprego gerado é relevante, uma
vez que 0 PMCMV ndo traz nenhuma exigéncia em relacdo as
condicOes de trabalho nos canteiros de obras, nem prevé medidas para
fortalecer a fiscalizacdo.
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Em continuidade, pode-se perceber que o efeito anticiclico
buscado pelas acdes do Programa Minha Casa, Minha Vida surge em
desalinho a uma estratégia estrutural para enfrentar o histérico problema
brasileiro da habita¢do e da inclusdo social. Primeiramente, aparece o
guestionamento acerca do real impacto dos investimentos
disponibilizados pelo PMCMYV sobre a parcela da populagdo que mais
precisa, e também sobre a continuidade de tais investimentos com vistas
a caracterizar uma efetiva politica social de habitacdo. A j& apresentada
figura 6 informa que, até agosto de 2011, mais da metade dos contratos
aprovados pela CEF referiam-se a imdveis nas faixas de renda familiar
acima de trés saldrios minimos, fontes de melhores resultados
econbmicos as empresas que se envolvem no processo, ocasionando
maior atratividade.

No modo como foi concebido, o PMCMV busca aproximar
governo e iniciativa privada, estabelecendo, como via de méo dupla,
uma parceria tacita que dinamize a producéo de moradias. Por um lado,
“0 governo quer que o subsidio favorega o deslocamento do mercado
imobiliario para faixas de baixa renda, onde obtém maiores dividendos
politicos, enquanto o mercado quer aproveitar o pacote para subsidiar a
producdo para classe média e média-baixa, onde obtém maiores ganhos
econdmicos” (ARANTES; FIX, 2009, p.4).

Um ponto resultante dessa aproximagao entre publico e privado é
que o PMCMV, ao tentar enfrentar o impacto da crise econdmica,
acabou por minimizar a importancia dos avancos obtidos na esfera
habitacional por meio do Plano Nacional de Habitagdo (PlanHab). O
PlanHab, conforme abordado no capitulo 3, consiste em uma estratégia
de longo prazo para dotar o pais de uma politica estruturada, com o
objetivo de equacionar a questdo habitacional brasileira. Dentre suas
principais medidas, podem ser citadas: a ampliagdo dos recursos
destinados a habitacdo; a criagdo do fundo garantidor; o estimulo a
cadeia produtiva da construgdo civil; o fomento ao desenvolvimento
institucional dos agentes envolvidos; a disponibilizacdo de terras
urbanizadas e a oferta de subsidios maiores aos imdveis mais bem
localizados, de forma a minimizar a periferizacdo dos empreendimentos
de interesse social.

Bonduki (2009) traca um paralelo entre as decisbes tomadas na
formulacéo do PlanHab e o que realmente foi considerado ao se colocar
em pratica o PMCMV. Segundo o autor, o contexto politico-econdmico
e a disposicdo do Estado em dinamizar a industria da construcédo civil
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fizeram com que o governo preferisse realizar acbes mais enfaticas e

com resultado de curto prazo, implantando 0o PMCMV.
O programa ndo adota o conjunto das estratégias
que o PlanHab julgou indispensavel para
equacionar o problema habitacional, sobretudo
nos eixos que ndo se relacionavam com 0s
aspectos financeiros; em consequéncia, aborda-o
de maneira incompleta, incorrendo em grandes
riscos, ainda mais porque precisa gerar obras
rapidamente sem que se tenha preparado para isso
(BONDUKI, 2009, p.13).

Ainda nesse sentido, Maricato (2009) aponta que o Brasil possui,
desde 2001, uma das leis urbanisticas mais avancadas do mundo — o
Estatuto das Cidades — e, entretanto, sua aplicagdo ndo se concretiza. O
Estatuto das Cidades, conforme assinalado no capitulo 3, representa uma
tentativa de democratizar a gestdo das cidades brasileiras através de
instrumentos como o Plano Diretor, lei em que os municipios participam
ativamente dos rumos da politica urbana.

Por sua vez, Cardoso (2009) afirma que o PMCMV se torna
“profundamente danoso” ao Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse
Social, que vem sendo discutido desde 2003, pois o0 montante de
recursos disponibilizado é aplicado completamente alheio ao controle
social democratico sobre sua utilizagdo, distribuido a margem da
habitacdo de interesse social e beneficiando sobremaneira as empresas
da construcéo civil. E valido ressaltar que os projetos subsidiados pelo
PMCMV ndo sdo definidos a partir da estratégia municipal de
desenvolvimento urbano, ou de demanda publica organizada, apesar de
serem oferecidos certos privilégios no PMCMV aos municipios com
Plano Diretor implantado.

Um dos principais fatores que dificultam o desenvolvimento do
PMCMV voltado as familias de mais baixa renda consiste no preco e na
disponibilidade dos terrenos. Segundo abordam Arantes e Fix (2009),
“ndo ha duvidas que o pacote ird estimular o crescimento do preco da
terra, favorecendo ainda mais a especulacdo imobiliaria articulada a
segregacdo espacial e a captura privada de investimentos publicos”. Os
projetos envolvidos na execucdo do programa muitas vezes nao levam
em consideracdo as estratégias municipais de desenvolvimento urbano,
seguindo uma légica capitalista, assim como citado no capitulo 2, na
ansia de viabilizar o maior nimero de empreendimentos, no menor
tempo possivel.
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Sob esse prisma, aparece ainda a questdo da localizacdo dos
empreendimentos, a qual é caracteristica imprescindivel as unidades
habitacionais consideradas “moradias dignas”. Cabe ressaltar que a
elevacdo do preco dos terrenos e, consequentemente das moradias,
ocorre de forma mais relevante nas capitais e regides metropolitanas,
onde a farta disponibilidade de crédito e o0 avango acelerado da producéo
habitacional desencadearam um processo especulativo muito maior.
Rolnik (2010, p.2) aponta que, nessas regides, “toda essa
disponibilidade de crédito estd indo para o prego do terreno e, com isso,
é muito dificil produzir uma unidade de R$ 50 mil, 60 mil reais, que é o
valor total da unidade fixado para a faixa de renda mais baixa”.

Assim sendo, a periferizacdo das camadas mais desprovidas de
renda da populacdo acaba tornando-se inevitdvel. E esse padréo
periférico pode ser considerado histérico na producéo habitacional do
Brasil, de acordo, inclusive, com a descri¢do da trajetoria das politicas
habitacionais do pais realizada no capitulo 3. Lago (2011, p. 7) confirma
esse argumento, assinalando que “se nos anos 60 e 70 foi o poder
pablico, através das Cohabs, que promoveu a periferizacdo dos
conjuntos, hoje esse fendbmeno é promovido diretamente pelas
construtoras, que definem ndo apenas a localizagdo e o publico alvo,
mas 0s projetos, tipologias e qualidade das edificagdes”.

Tal fenémeno afasta a populacdo de baixa renda do centro dos
acontecimentos da dindmica urbana, dificultando a mobilidade e o
acesso a servigos essenciais, como educacao, salde, saneamento basico,
seguranga e lazer. Assim como aponta Cardoso (2011, p. 2), “a partir do
aumento do preco da terra, s6 vao se viabilizar para este programa 0s
terrenos mais distantes e com mais problema de infraestrutura. 1sso gera
um circulo vicioso de aumento do preco da terra e de expansdo
desordenada da malha urbana”.

O limite imposto pelo preco dos terrenos a efetividade do
programa apresenta tendéncia a persistir, pois ndo ha previsdo de
incentivos a adocéo de politicas fundiarias por parte dos municipios com
vistas a diminuir a canalizacdo dos subsidios para os terrenos. Por outro
lado, faz-se importante lembrar que 0 PMCMYV exige, para a construcao
de novas moradias, a utilizacdo de terrenos que apresentem
infraestrutura minima e estejam inseridos na malha urbana. Isso
significa dizer que os agentes envolvidos na implementacdo do
programa tém, dentre as suas atribui¢des, a tarefa de fiscalizar a escolha
dos terrenos onde serdo realizados os empreendimentos. “O rigor nesses
critérios seria 0 motivo de, apesar de a Caixa ter recebido mais de 550
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mil propostas de projetos para a faixa de zero a trés salarios, ter
aprovado pouco mais da metade disso” (TAVARES, 2010).

Outra questdo derivada a partir das premissas do PMCMV é a
qualidade da habitacdo construida. Para que a moradia seja adequada,
ndo basta apenas atender as especificacGes técnicas de construcdo,
precisa-se que as necessidades basicas e fundamentais de subsisténcia
nas cidades sejam satisfeitas com dignidade. Segundo Rolnik (2009), a
grande critica ao PMCMV nesse sentido é que, na concepcdo do
programa, ndo foi contemplada a dimensdo urbana, a qual deveria levar
em consideracao tais aspectos.

A auséncia de ac¢des voltadas a reforma ou adaptacdo de imoveis
ja existentes, porém ndo utilizados, também consiste em uma critica no
tocante ao Programa Minha Casa, Minha Vida. Rolnik (2009) explica
que, atualmente, “o que hd é uma sobreoferta para 0 mercado de classe
média e alta e uma infraoferta para a baixa renda”. Estimular a ocupagdo
desses imdveis poderia resultar em solucédo eficaz na reducdo do déficit
habitacional, sendo uma alternativa a constru¢cdo de novas moradias.
Tais edificagcfes vazias configuram ainda um peso para a sociedade, pois
sdo em sua maioria unidades habitacionais inadimplentes em relagdo aos
impostos. Diante disso, readaptar os imoéveis vazios, inicialmente
construidos para a classe média, aproveitaria a infraestrutura urbana
completa e localizagdo privilegiada das cidades, beneficiando as
familias de baixa renda.

Por sua vez, a autoconstrucdo pode ser considerada como uma
pratica de menor importancia do PMCMV, tendo em vista que sua
participacdo fica restrita as modalidades menos priorizadas pelo
programa (Entidades e PNHR), em termos de recursos disponibilizados.
Rolnik (2009) chama atengdo ao fato de que a politica pablica ndo
intervém nesse processo, nem privilegiando o0 acesso a terra urbanizada
e bem localizada, nem incentivando o uso da assisténcia técnica. “O
préprio processo de autoconstrucdo dinamizaria o mercado. Se de um
lado ndo daria emprego para muitos pedreiros, essas moradias
demandariam mais materiais de construcdo, que é uma industria que
gera muito emprego” (ROLNIK, 2009). Ao contrario, o PMCMV
prioriza o processo através das construtoras, 0 que ndo necessariamente
se direciona para as familias de baixa renda. Tal priorizacdo remonta as
bases de formulacdo do programa, tendo em vista que, desde o inicio, o
envolvimento da indastria da construcdo civil foi considerado
fundamental. Além disso, o fato de os recursos disponibilizados pelo
programa as organizacdes populares se limitarem a 3% do total
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investido pode acabar por promover uma disputa entre entidades sociais
pelo recurso limitado, ao invés de fomentar o questionamento, por parte
desses movimentos, acerca da desproporcionalidade da distribui¢cdo dos
valores e do modelo preconizado pelo PMCMV.

Enfim, é valido enfatizar que o Programa Minha Casa, Minha
Vida, apesar das diversas criticas levantadas a respeito de sua concepgéo
e andamento, elevou sobremaneira o patamar de subsidios destinados a
habitacdo popular. Ademais, demonstra possibilidades de avango nas
questdes relativas a regularizacdo fundiria, incentivos fiscais, redugédo
de custos cartoriais e outros mecanismos facilitadores do atendimento a
demanda habitacional.

Logicamente, essas melhorias devem ser confrontadas com a
realidade do programa, principalmente quanto a destinacdo dos
subsidios, para que a habitacdo de interesse social ndo se constitua
apenas em pretexto para que o Estado favoreca o mercado imobiliario.
Sendo assim, a préxima se¢do faz uma analise mais detalhada da
experiéncia do PMCMYV no estado Santa Catarina, por meio de dados
obtidos até agosto de 2011 e das entrevistas realizadas com agentes
essenciais na execugdo do programa, buscando mapear a realidade dessa
estratégia habitacional na regido.

5.4 PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA: Uma breve analise
da experiéncia em Santa Catarina

O estado de Santa Catarina apresenta caracteristicas peculiares no
que se refere a necessidade de moradias para baixa renda quando
comparado com a maioria das unidades federativas brasileiras. Na meta
inicial do PMCMV, coube a Santa Catarina 2,4% do total de um milhdo
de moradias previstas, a menor cota na Regido Sul. Isso reflete a
participacdo catarinense no déficit habitacional brasileiro de 2005: os
178 mil domicilios do déficit estadual participavam com 2,2% dos 7,9
milhdes do déficit brasileiro. O montante absoluto do déficit estadual
representava 1/10 de todos os domicilios permanentes em SC, ou seja, 0
estado apresenta a menor relacdo desse tipo no pais. Outra diferenca é
que em Santa Catarina a faixa de renda familiar de zero a trés salarios
minimos concentrava 84,7% do déficit, contra 90,3% no Brasil;
enquanto o segmento de mais de trés até dez salarios minimos registrava
14,2%, contra 8,9% do total brasileiro.

Do inicio do PMCMV até agosto de 2011, 43.549 novas unidades
habitacionais foram contratadas em Santa Catarina no &mbito desse
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programa e, destas, 19.775 moradias foram entregues (45,4%),
conforme pode ser visto na tabela 10.

Tabela 10 — PMCMV: Percentual de moradias entregues em Santa Catarina
(2009-2011)

PROGRAMA 2009 2010 2011' TOTAL
Total 0 21 0 21
E:I:?:::IJZS Entregues 0 0 0 0
% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Total 0 399 598 997
PMCMV/PNHR | Entregues 0 184 0 184
% 0,0% 46,1% 0,0% 18,5%
Total 4.324 3.724 0 8.048
PMCMV/FAR | Entregues | 1.688 144 0 1.832
% 39,0% 3,9% 0,0% 22,8%
Total 6.381 16.672 11.430 34.483
PMCMV/PNHU | Entregues 4.041 9.369 4.349 17.759
% 63,3% 56,2% 38,0% 51,5%
Total 10.705 20.816 12.028 43.549
TOTAL GERAL | Entregues 5.729 9.697 4.349 19.775
% 53,52% 46,58% 36,16% 45,41%

Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF. situagdo até agosto
de 2011.

Assim como para todo o Brasil, em Santa Catarina a modalidade
que apresenta 0 maior percentual de moradias entregues é 0 PNHU, com
51,5% das unidades habitacionais entregues. E notavel, ainda, a parca
participagdo do PMCMYV Entidades no estado, com nenhuma entrega
das 21 moradias previstas.

A tabela 11 traz as contrata¢cGes no &mbito do PMCMYV em Santa
Catarina até agosto de 2011, divididas entre modalidades e faixas de
renda familiar. E possivel perceber, a partir desses resultados, que a
faixa de renda familiar de zero a trés salarios minimos abrigou somente
34,77% das moradias contratadas. Observa-se o predominio do
PMCMV/FAR nas operacGes ligadas a faixa de zero a trés salarios
minimos, como em todo o Brasil: 0 PMCMV/FAR representa 53,15%
dos contratos assinados em Santa Catarina para essa faixa de renda. Por
sua vez, as familias com renda entre trés e seis salarios minimos
imperam nas contratacdes em Santa Catarina, representando 58,97% do
total de unidades habitacionais oferecidas por intermédio do PMCMV.
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Tabela 11 — PMCMV: detalhamento da execu¢do em Santa Catarina (2009-

2011)
ORIGEM
MODALI- | FAIXA DE %
PROGRAMA DO 2009 2010  2011' | TOTAL
RECURSG | DADE RENDA TOTAL
PMCMV FDS 0 21 0 21 | 0,05%
Entidades
PMCMV/ 0A3SM 5
ONHR 0GU 0 399 598 997 | 2,29%
PMCMV/FAR | FAR 4324 3.724 0 8.048 | 18,48%
0A3SM | 84 0 96 180
Empreendi- I csm | 2551 5559 3.082 | 11.192
mentos
6A10SM | 475  1.084 767 | 2.326
0A3SM | 601  1.967 1.257 | 3.825
PMCMV/ Construgdo o
ONHU FGTS | OTSTECP| 3A6SM | 1500  3.930  2.293 | 7.813 | 79,18%
6A10SM | 76 83 54 213
0A3SM | 149 909 1014 | 2.072
Aguisicao |3y com | 820 3087 2.768 | 6.675
Individual
6A10SM | 35 53 99 187
TOTAL GERAL 10.705 20.816 12.028 | 43.549 | 100,00

Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF — valores em unidades
habitacionais. tjaneiro a agosto

As implicacBes do Programa Minha Casa, Minha Vida como
estratégia habitacional escorada em forte relacdo entre Estado e
mercado, podem ser exploradas observando-se a experiéncia de Santa
Catarina. Entre as fontes, conforme os Apéndices B e C, figuram
entrevistas realizadas no final de 2011 com agentes centrais na execugao
do programa. Dentre os entrevistados, encontram-se a Companhia de
Habitacdo do Estado de Santa Catarina (Cohab/SC), credenciada pelo
MCidades para participar do PMCMYV desde 0 seu inicio e que opera —
na faixa de zero a 3 salarios minimos, principalmente com recursos do
FAR — ajudando as prefeituras na preparacéo e apresentacdo de projetos
e disponibilizando terrenos para os empreendimentos habitacionais; a
Prefeitura Municipal de Florian6polis, mais especificamente a Secretaria
Municipal de Habitagdo e Saneamento (Diretoria de Habitacdo), que
cadastra os interessados nas moradias, participa de empreendimentos na
faixa de zero a trés salarios minimos e encaminha junto a Camara de
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Vereadores iniciativas de “ajustes na legislacdo” para viabilizar as
construgBes; a Caixa Econdmica Federal (CEF), agente executora do
PMCMV, representada pela Geréncia de Filial de Desenvolvimento
Urbano; a Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC), expressando
a opinido dos estudiosos da questdo urbana e habitacional no estado,
representados pelo departamento de Arquitetura; o Sindicato da
IndGstria  da  Construgdo Civil da Grande Floriandpolis
(SINDUSCON/FPOLIS), representante da esfera produtora de
habitacoes.

As entrevistas sdo eloguentes quanto salientam o desinteresse das
empresas construtoras pelo mercado de moradias na faixa de zero a trés
salarios minimos. Os técnicos que acompanham o setor na Prefeitura de
Floriandpolis ndo tém davida: “de zero a trés salarios minimos nao ha
interesse nenhum”. Essa visdo municipal ganhou amplitude estadual na
Cohab/SC: “o [segmento] de zero a trés salarios minimos ndo é
atraente. A questdo dos custos da terra e dos insumos ¢ um impeditivo”.
Assim, o peso do PMCMV/FAR na composic¢do dos recursos em nivel
federal reflete o interesse em atrair o setor privado para segmento que,
de outra forma, continuaria a descoberto.

Entretanto, os financiamentos no &mbito do PNHU, com decisiva
participacdo da indistria da construcdo civil, ainda se configuram na
principal fonte de resultados ao PMCMV atualmente. A entrevista com
0 presidente do SINDUSCON/FPOLIS foi reveladora: o setor da
construcdo encampou e apoiou 0 PMCMYV porque era algo “bom n&o s6
para as pessoas de baixa renda, mas também para a economia do pais
(...). Entdo ele iria manter o ritmo do setor s6 que num outro campo,
onde as empresas ndo tém como atuar sem a mdo do governo, sem o
apoio, sem o subsidio”.

Ocorre que, como assinalado, mesmo com os subsidios do
PMCMV as empresas relutam sobre a faixa de zero a trés salarios
minimos, uma situacdo que muda na faixa de mais de trés a seis salarios
minimos e mais ainda na de mais de seis a dez salarios minimos. O
motivo ndo ¢ fortuito: “se a construtora construir 0 mesmo
empreendimento para o mercado, consegue um valor muito melhor do
que se fizer para a Caixa”, ouviu-se na CEF. O valor mencionado
refere-se  ao limite do preco dos imoveis imposto pelo
PMCMV/Recursos FAR: no PMCMV 2, que elevou esse limite, o valor
dos iméveis construidos com recursos do FAR, ou seja, para a faixa de
zero a trés salarios minimos, varia de R$ 48 mil a R$ 65 mil no pais
como um todo (CEF, 2011). Em SC, oscila entre R$ 48 mil (casa em
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municipio com populacdo de 20 a 50 mil habitantes) e R$ 56 mil
(apartamento na capital e sua regido).

Enquanto isso, os valores para comercializagdo dos imdveis
através do PMCMV/PNHU chegam a até R$ 150 mil na capital do
estado. Nesse sentido, o diretor de habitacdo da Prefeitura de
Floriandpolis resume a questéo:

como para a faixa de quatro a dez salérios
minimos o valor do apartamento/casa é bem
maior, até R$ 150 mil, entdo se consegue fazer
uma boa edificagdo, e consegue-se também
proporcionar um lucro maior para a construtora.
Isso atrai as construtoras. Agora, de zero a trés
salarios minimos, o limite ¢ R$ 51 mil, com esse
valor para comprar o terreno, executar a
construgdo nos padrdes que sdo exigidos, a
construtora ndo tem lucro. Isso ndo atrai as
empresas. Entdo esse é o problema que noés temos
hoje.

Isso significa que, em areas onde o preco da terra urbana é
elevado, a faixa de zero a trés salarios minimos simplesmente nédo tem
viabilidade. E o caso do Municipio de Floriandpolis, especialmente na
llha de Santa Catarina, onde as Ultimas décadas registraram crescimento
urbano com investimentos imobiliarios e no setor de turismo que, pelo
volume e distribuicdo, afetaram fortemente os precos dos terrenos. Ao
mesmo tempo, a expansao populacional tornou ainda mais dramaticas as
caréncias em servigos urbanos e na area habitacional, como evidenciam
a multiplicacdo e o adensamento das favelas ou areas de interesse social
(LINS, 2011). N&o admira que, segundo a entrevista realizada na
Prefeitura Municipal, cerca de 14 mil pessoas tenham sido cadastradas
nesse municipio como interessadas em moradias do PMCMV na faixa
de zero a trés salarios minimos. Ora, nenhum empreendimento ocorreu
nessa faixa em Florian6polis até 0 momento em que se realiza esta
pesquisa. Manchete da imprensa local captou a situagdo: “[qJuem mais
precisa ficou na fila” (OGEDA, 2011, p. 12).

Em regides e municipios onde os precos dos terrenos sdo
menores, principalmente localiza¢des fora da capital do estado e da sua
regido, e também afastadas do litoral, as chances para a faixa de zero a
trés salarios minimos aumentam. Como ilustracéo, a tabela 12 informa
sobre o financiamento habitacional para pessoas fisicas, concedido pela
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CEF entre abril de 2009 e dezembro de 2011 em SC, dividido entre as
macrorregifes do estado, por faixa de renda e com recursos do FGTS.

Tabela 12 — Contratac6es de financiamento habitacional junto @ CEF: nimeros
de contratos por faixas de renda familiar e valores de financiamentos e subsidios
(abril de 2009 a dezembro de 2011)

Santa Grande Vale do

Especificagdes Catarina | Fpolis | Norte | Itajai Sul | Oeste

Até 3 SM 4.282 84 998 423 | 1.466| 1.311

UH' >3a6SM 8.950 331 1.721 1.644 | 2.642 | 2.612

CCEGTS >6a10SM 247 5| 81 41| 60| 60

Construcdo Total 13.479 420 | 2.800 2.108 | 4.168 | 3.983
Individual

Financiamento 795 28,2 | 159,7 135,1| 247,6 | 224,4

Valores? Subsidio 248,5 8,2 52,7 36,3 83,6 67,5

Total 1.043,50 36,4 | 2124 171,4 | 331,2 | 291,9

Até 3 SM 3.096 841 545 410 678 622

CCFGTS UH' >3a6SM 10.593 3.291| 1.815 2.682 | 1.143 | 1.662

Aquisicdo >6a10SM 328 70| 120 83 18 37
de Imével

Novo e de Total 14.017| 4.202 | 2.480 | 3.175| 1.839 | 2.321

Imével na Financiamento 946,2 296,3 | 165,6 228 | 112,5| 143,8

Planta
Valores® | supsidio 274,5 85,9 46,3 58,1 39,6 44,6
Total 1.220,70 382,2 | 211,9 286,1 | 152,1 | 188,4

Fonte: elaborado pela autora com base em dados da CEF.
tUnidades Habitacionais
2VValores em milhdes de reais

Frente as outras regides, as operacfes de crédito na regido de
Floriandpolis para construcdo individual na faixa de zero a trés salarios
minimos sdo absolutamente minoritarias (menos de 2% do total). A
situacdo é diferente no crédito para compra de imdvel novo (construcdo
terminada e UH colocadas a venda) e de imével na planta (construgéo
em andamento), mas ndo altera a diminuta presenca daquela faixa frente
a imediatamente superior na area de Florianopolis. Além disso, grande
parte dos nimeros para essa regido diz respeito a municipios no entorno
da capital. No periodo da entrevista na Prefeitura, havia projetos para
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Floriandpolis que tramitavam, e um fora aprovado, mas ndo na faixa de
zero a trés salarios minimos.

Quanto a distribuicdo das contratacOes entre as regides do estado,
percebe-se que ha uma predominancia da faixa de trés a seis salarios
minimos em todos os locais, ndo apenas na Grande Floriandpolis. Isso
porque essa faixa de renda constitui-se em demanda solvavel aos
financiamentos concedidos, fato que ja ndo se configura com tanta
regularidade no estrato com renda abaixo de trés salérios. Além disso, as
participacdes de cada regido no total de moradias aprovadas no estado
apresenta certo equilibrio, ndo tendo nenhuma regido expressiva
notoriedade em relacdo as demais.

Outro aspecto a ser destacado é que a forte incidéncia da l6gica
empresarial, nos termos observados no PMCMYV, intensifica a tendéncia
a periferizacdo das moradias populares. Interferem nesse processo 0s
mecanismos do mercado de terrenos, como acentuado, mas nao s6 por
conta do preco da terra. A disponibilidade de grandes glebas é essencial,
pois na faixa de zero a trés salarios minimos o ganho das empresas
vincula-se estreitamente a escala da producdo. A entrevista no
SINDUSCON/FPOLIS foi instrutiva: “[n]as empresas que constroem
num padrdo [alto] geralmente ndo ha interesse no PMCMV. Mas
algumas delas (...) estdo abrindo subsididrias para operar nesse
mercado e aproveitar essa oportunidade, pelo volume da obra. (...) O
PMCMYV é atraente, mas tem que ter volume, tem que construir em
escala”.

Ora, construir em escala — uma regra de ferro no mercado de
menor renda — exige terrenos aptos para obras de grandes dimensdes.
Isso geralmente significa localizagdo em periferias urbanas, quer dizer,
reforco da tendéncia ao distanciamento socioespacial, a segregacdo, com
0 conhecido cortejo de mazelas. Como “[c]onstruir moradias € produzir
cidades” (ROLNIK; NAKANO, 2009, p. 5), tais processos intensificam
a historica tendéncia de dindmicas urbanas tingidas por fraturas
socioespaciais. 1sso esta presente no PMCMV. Ouviu-se na Cohab/SC
que as prefeituras desde logo se preocupam em criar linhas de 6nibus ou
ampliar os respectivos horarios em funcdo da localizacdo dos
empreendimentos. Mas advertiu-se existir “também a questdo da escola
(...). E tudo tem a ver com o recurso [disponivel]. Na faixa de zero a
trés salarios minimos é realmente dificil”.

Afetam igualmente a localiza¢do, promovendo a periferizacdo
dos empreendimentos, processos que refletem as insuficiéncias dos
servigos publicos em bairros populares. Referindo-se as tentativas de
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mudar o zoneamento para permitir edificacdes de quatro pavimentos, a

entrevista na Prefeitura de Floriandpolis informou que a
Cémara de Vereadores fez audiéncia publica
[sobre isso], e a comunidade se manifestou
contraria a ideia de fazer um empreendimento
especifico na Tapera [localidade no sudoeste da
Ilha de Santa Catarina]. O outro caso é o Jardim
Atlantico [bairro na é&rea continental de
Floriandpolis], que apresentou a mesma situacao:
teve a audiéncia publica e a comunidade também
ndo se manifestou favoravel & construcéo. (...) A
comunidade alega que ha outras prioridades e
que isso poderia piorar a situacao de vida deles,
porque ja tem pouco posto de salde, e ainda vao
ter que dividir com os novos moradores.

Outra fonte dos problemas registrados pelo PMCMV,
principalmente em Floriandpolis, é a especulacdo imobiliaria, um
aspecto chave da questdo urbana de uma forma geral, ressaltado
anteriormente na contextualizagdo analitica do tema. Segundo a
entrevista na CEF, h4 alguns anos a instituicdo operava na area de
Florianépolis

com imével na planta, para classe média, em
torno de R$ 60 mil, com recurso do FGTS, e o0s
construtores estavam fazendo. Quando o governo
federal lancou o PMCMV, (...) os valores dos
iméveis subiram; esse imével de R$ 60 mil est4
sendo vendido hoje por R$ 120 mil. Entdo as
construtoras, se podem vender um apartamento
por R$ 120 mil, por que v&o construir um de 0 a 3
salarios minimos por R$ 41 mil? Sabem quantos
empreendimentos pelo programa FAR, do
PMCMV, a Caixa financiou até hoje nessa
regido? Um. S&o 320 unidades [no Municipio de
Palhoca].

Nessa regido, a especulacdo é forte sobretudo no mercado de
terrenos, especialmente na Ilha de Santa Catarina. A entrevista na CEF
destacou que “a maioria dos terrenos grandes em Floriandpolis ja esta
nas maos das construtoras”. Mas esse problema ndo seria, em tese,
insolGvel. Assinalou-se na entrevista terem sido realizadas “diversas
reunies com a Prefeitura, mas [a coisa] ndo anda. O que dificulta (...)
€ 0 seguinte: terreno existe, mas precisaria haver vontade politica da
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Prefeitura, com pressdo da sociedade, para desapropriar esses terrenos
que estdo esperando valorizacdo”. Ora, a Lei n® 10.257 (de 10/07/2001),
intitulada Estatuto da Cidade, permite aos municipios brasileiros impor
o “parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsoria do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado (...)” (art. 5°), e
indica os instrumentos para fazer cumprir a determinagdo: IPTU
progressivo com majoracdo da aliquota (art. 7°) e desapropriacdo (art.
8°). Mas, claro, usar assim a lei envolve decisdo eminentemente politica.

Observe-se ainda que 0 PMCMV ndo é s6 vitima da especulagao
imobiliaria. E também vetor desse problema. O depoimento colhido na
Cohab/SC € claro: “o proprio programa inflacionou a terra. Vocé tem
um maior montante de recursos, e aquele terreno que antes custava 80,
agora custa facil 100, 120, porque vocé pode colocar um prediozinho,
financiar...”. Eis ai outra ilustra¢do de como a intervengio do Estado na
questdo urbana, especificamente na esfera habitacional, intensifica e/ou
recria problemas ligados ao processo de urbanizagao.

Quanto ao entendimento do PMCMV como uma estratégia do
governo para enfrentar a crise econdmica, 0s entrevistados se mostraram
favoréveis a dupla fungdo do programa: atender ao déficit habitacional e
fomentar a economia por meio da construcdo civil. Na COHAB/SC
ouviu-se que o0 programa

veio, claro, para atender a questdo do déficit,
mas, na realidade, quando o pais estava podendo
entrar em crise em fungdo da crise externa, foi
lancado o PMCMV no sentido de dar uma
incrementada no mercado, de gerar emprego.
Entdo, nesse sentido, ele esta cumprindo seu
papel, ele tem feito com que varias empresas
tenham aumentado a mao de obra, inclusive
fomentando até a qualificacdo da mé&o de obra,
porque demandou pedreiros onde n&o tinha mais.

Ainda relacionando o PMCMV a busca do governo por dinamizar
a economia, professor do Departamento de Arquitetura da UFSC,
estudioso da questdo habitacional e representante da UFSC no Nicleo
Gestor do Plano Participativo de Floriandpolis, coloca que, “como houve
um aumento do poder aquisitivo do inicio dos anos 2000 (governo Lula)
para cd, houve uma demanda represada, entdo a classe média tinha,
agora sim, demanda solvavel para acesso ao crédito imobiliario (...). E
essas construtoras se voltaram para esse setor cativo da populagdo”.
Ou seja, o programa, além de preconizar o atendimento as camadas
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sociais de renda mais baixa, também se volta & parte dos contingentes
populacionais de renda média que se encontrava sem oferta de moradias,
fruto do desinteresse das construtoras.

Outra questdo importante refere-se ao excesso de padronizagdo na
construcdo das moradias, em detrimento das especificidades regionais,
em termos de Brasil, e mesmo dentre as regides de Santa Catarina. O
PMCMV néo coloca entraves na adequacdo dos projetos, entretanto os
recursos disponibilizados ndo sdo suficientes para que se busque
modificar a estrutura padrdo. A entrevista na Prefeitura de Floriandpolis
afirma: “o valor é tdo pouco que ndo se consegue modificar. (...) Tem
gue ser um apartamento bem enxuto, quadradinho, naquela metragem.
N&o se tem muita margem para fazer alteragdo”. Sendo assim, torna-se
questionavel se as unidades habitacionais construidas pelo programa
para as familias de mais baixa renda realmente atendem as suas
necessidades, uma vez que aspectos culturais e regionais sdo esquecidos.
Na entrevista com a COHAB/SC, o0s técnicos sugerem que

seria importante que o governo do estado também
conseguisse um pouco mais de recurso para que a
gente pudesse estar incrementando mais, fazendo
cada vez uma casa melhor. Por exemplo, para o
meio rural, fazer uma casa com varanda, porque
as pessoas que vivem la ndo tém shopping, ndo
tém nada, s6 tém a casinha deles. (...) Entdo
existem alguns condicionantes que a gente
acredita que podem melhorar.

No que tange a utilizacdo de inovacdes tecnoldgicas nas
construgfes do PMCMYV, percebe-se que depende muito da iniciativa do
o6rgao responsavel pelas moradias. Um exemplo é dado pelos técnicos da
COHAB/SC: “a COHAB, por ac¢des em outros programas, sempre esta
buscando inovacdo tecnoldgica, e até mesmo de outras formas
construtivas. (...) Temos buscado novas alternativas principalmente de
casas como se fossem pré-fabricadas, que deem agilidade na
construgao”.

Uma percepcdo importante diante dos resultados obtidos com o
PMCMYV até entdo se refere a participacdo pouco efetiva do PMCMV
Entidades, e consequentemente da autoconstrugdo, em Santa Catarina.
Em primeiro lugar, faz-se relevante notar a expectativa que tal
modalidade apresenta para as familias de baixa renda. Conforme
depoimento obtido no Departamento de Arquitetura da UFSC,
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0 PMCMV Entidades é uma forma de diminuir o
impacto do problema fundiario no Programa
Minha Casa, Minha Vida, porque as
cooperativas, associacfes de moradores, que se
auto-organizarem podem comprar as melhores
terras e ficam mais préximas dos interesses da
populacdo que é atingida. (...) Quando se vai pelo
mutirdo, pela associacdo de moradores, pela
cooperativa que contrata, elas controlam melhor
a construtora.

cinco entrevistados, quatro — cabe ressaltar,

quatro representantes de instituicGes com papéis centrais na execucao do
programa — disseram desconhecer resultados do PMCMYV Entidades em
Santa Catarina. Na CEF, esclareceu-se a questao:

0 PMCMV Entidades tem o mesmo problema do
zero a trés sal&rios minimos do FAR: se néo fizer
uma parceria forte com a prefeitura, nao
consegue. Pode ter construtora ou pode a
entidade construir, sé que, para a entidade
construir, ela precisa ter um know-how de
construgdo. E quais sdo as entidades hoje que tem
know-how de construgdo? Entdo eles tém que
contratar uma construtora para poder fazer, tem
a questdo do lote, sdo varios dificultadores.

Além da questdo das parcerias, 0 PMCMV Entidades encontra entraves
na legislagdo, como também foi argumentado na CEF: “Esse programa

na verdade esta travado,
que estao reformulando”.

em funcdo da prdpria instrucdo normativa,

Pode-se inferir, ainda, que questdo primordial para o efetivo
funcionamento do PMCMV voltado as familias com renda até trés
salarios minimos sdo as parcerias estabelecidas entre poder publico,
iniciativa privada e movimentos sociais. A entrevista na CEF traz a
realidade para o municipio de Floriandpolis, e que se estende para as

demais regides brasileiras:

0 que se pode ver é que para essa faixa de renda
de 0 a 3 salarios, a situacdo é muito complicada.
Se 0 Poder Publico nédo for parceiro, ndo anda,
ndo tem resultado nenhum. A Prefeitura de
Florianopolis até hoje ndo consegue terrenos. A
gente ja fez reunides com entidades
organizadoras para explicar para eles como
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funcionava o programa, explicando para eles que
na verdade essas entidades teriam que fazer uma
pressdo junto & Prefeitura, mas é dificil, é
complicado. Tudo isso explica porque o programa
n&o decolou aqui em Floriandpolis.

Por fim, como melhorias & continuidade do PMCMV, foram
sugeridas pelos entrevistados: 0 acompanhamento de um projeto social
aos moradores dos empreendimentos verticais; a criagdo de fundos
municipais que recepcionassem diretamente o0s recursos federais
destinados a habitacdo; um olhar diferenciado as caracteristicas
regionais nas exigéncias das construc@es; o cuidado com a questdo da
localizacdo dos empreendimentos e 0 acesso aos Servigos essenciais e
infraestrutura minima; maior flexibilidade na legislacao; entre outros.

Todas essas caracteristicas apontadas a respeito do PMCMV
levam a concluir que o programa, apesar dos resultados significativos
alcancados quanto a contratagdo de novas moradias, reproduz uma série
de aspectos contraditdrios, inerentes as politicas publicas para habitagdo
social. Tornam-se evidentes a prevaléncia da logica empresarial, a
tendéncia a periferizacdo das camadas urbanas mais carentes, a
participagdo reduzida das formas alternativas de construcdo e a
desarticulagdo com as estratégias de planejamento urbano, fatores
criticos no atendimento a demanda habitacional da populagdo de baixa
renda. Estes e outros aspectos do PMCMV compdem as consideracdes
finais da pesquisa.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

A questdo urbana e, mais especificamente, a problematica da
habitacdo requerem o envolvimento decisivo do Estado na oferta de
moradias de interesse social. Assim como tende a ocorrer em relagdo
aos ‘“meios de consumo coletivo”, cuja producdo exerce pouca
atratividade junto ao capital privado, também as moradias de cunho
social pouco atraem a indUstria da construgdo civil, que geralmente
privilegia a demanda solvavel e, assim, produz habitagbes destinadas
quase tdo somente as camadas sociais com condi¢cBes de pagamento.
Com isso, a escassez de moradias para os mais pobres faz com que a
intervencdo governamental seja necessaria por meio de politicas
publicas, as quais podem, direta ou indiretamente, facilitar o acesso a
habitacéo digna para as camadas mais desfavorecidas da populag&o.

Historicamente, a politica habitacional brasileira realizou
tentativas de reduzir os altos indices de déficit habitacional observados
no segmento formado pelas familias com renda mensal de até trés
salarios minimos, as quais representam quase 90% do referido déficit.
Entretanto, a acdo do Estado nesse ambito apresenta-se cercada de
contradicdes, especialmente no tocante a adequagdo entre a logica
empresarial do capital imobiliario e as necessidades das camadas sociais
mais pobres. Nesse cenario, surge no Brasil o Programa Minha Casa,
Minha Vida — a mais recente ilustragdo desse tipo de iniciativa do poder
publico no campo habitacional —, tema principal da presente pesquisa.

Para o alcance dos objetivos geral e especificos da pesquisa,
procurou-se estabelecer conexdes entre a contextualizagdo analitica do
tema, a qual ressalta a habitacdo de cunho social em meio a
problematica urbana, e a realidade de concepcdo e execucdo do
PMCMYV, expressa através dos resultados obtidos com a pesquisa de
campo. Dessa forma, complementada ainda pela descricdo do
funcionamento e das principais caracteristicas do PMCMV, tornou-se
possivel identificar as contribuicbes do programa para 0
equacionamento da questdo habitacional da populacdo de baixa renda.
Além disso, realizou-se um breve histérico das politicas habitacionais
vivenciadas no Brasil ao longo do tempo, subsidiando a andlise do
PMCMYV e colaborando para o cumprimento dos objetivos especificos
da dissertacao.

Em primeiro lugar, cabe ressaltar a funcéo central da indUstria da
construgdo civil na execucdo do PMCMYV, uma vez que 0 programa
busca estabelecer parcerias entre governo e iniciativa privada na
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producéo de moradias, exibindo forte influéncia da interacdo entre essas
esferas. Devido a situagdo de crise enfrentada pela economia mundial
nos anos de sua concepcao, percebe-se que o PMCMYV foi idealizado
também como instrumento de reaquecimento da economia, por meio do
setor da construgdo civil, ultrapassando seu papel de politica
habitacional social. Os resultados apresentados pelo PMCMV
corroboram a ideia de que a I6gica empresarial prevalece na execugéo
do programa. Verificou-se que, dentre as 1,126 milhdo de unidades
habitacionais contratadas, os resultados mais expressivos relacionam-se
as modalidades PNHU e Recursos FAR, as quais se destinam a facilitar
0 acesso das familias beneficiadas a compra de imdveis novos,
produzidos pelas empresas da construgdo civil. E importante assinalar
ainda que os limites impostos aos valores dos imoveis contemplados
pelo programa sdo mais atrativos as construtoras no campo do PNHU,
fato que favorece a oferta de iméveis a faixa de renda entre trés e dez
salarios minimos, a qual possui maior capacidade de pagamento frente
aos financiamentos.

Outra caracteristica que indica dificuldades do PMCMV no
atendimento aos beneficiarios com renda de até trés salarios minimos é
o fato de que grande parte das habitagcdes destinadas a essa camada
populacional ainda ndo estd entregue, 0 que permite questionar a real
efetividade do programa. Esse cenario significa que, enquanto o0s
imoveis contratados estdo sendo construidos — em prazos que podem
ultrapassar trés anos —, as familias a serem beneficiadas com essas
possiveis moradias continuam em situacao de precariedade habitacional.
Ressalte-se que essa morosidade na entrega das unidades habitacionais
acontece quase que exclusivamente nas modalidades PMCMV/Recursos
FAR e PMCMYV Entidades, voltadas a faixa de renda de até trés salarios
minimos, justamente 0s contingentes que mais precisam.

O preco e a disponibilidade dos terrenos se apresentam como
elementos decisivos ao desenvolvimento do PMCMYV, principalmente
porque a industria da construcdo civil procura por grandes glebas a fim
de obter ganhos de escala que compensem o reduzido prego de venda
dos iméveis voltados a faixa de até trés salarios minimos. Todavia, a
especulacdo imobiliaria, favorecida inclusive pelas acdes do PMCMYV,
acaba por inflacionar o preco das terras mais bem localizadas,
inviabilizando a construcdo dos empreendimentos sociais em areas que,
pela sua insercdo na malha urbana, permitam um melhor acesso aos
servigos e as oportunidades de trabalho, entre outras coisas.
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Diante disso, os mecanismos de execucdo do PMCMV acabam
resultando, eles prdéprios — e com isso acentuando ou ao menos
mantendo a tendéncia na urbanizagdo capitalista —, na periferizagdo das
camadas sociais urbanas mais carentes, contribuindo para a expansao
desordenada das cidades e reproduzindo padrdes periféricos histéricos
na producdo habitacional no Brasil. Nesse sentido, o PMCMV apresenta
uma lacuna também quanto a qualidade das moradias construidas, tendo
em vista que a dimensdo de planejamento urbano néo foi considerada na
concepgdo do programa, reforcando um dos tracos mais problematicos
da urbanizagdo capitalista. Além disso, os empreendimentos resultantes
do PMCMV ndo sdo definidos a partir de um processo participativo de
diversos segmentos da sociedade, ou das estratégias municipais de
desenvolvimento urbano. Isso se agrava em condi¢cbes de forte
especulacdo imobilidria e condutas politicas sem interesse aparente nos
dispositivos de gestdo e planejamento urbano previstos no Estatuto da
Cidade, assim como acontece na observacdo do desempenho do
PMCMYV no estado de Santa Catarina.

Na experiéncia catarinense, por seu turno, os resultados do
PMCMV mostram que as familias com renda entre trés e seis salarios
minimos foram as principais beneficiadas com o programa. Os nimeros
refletem o fato de que Santa Catarina é o estado brasileiro com o menor
déficit habitacional relativo, registrando pouca participacdo na
distribuicdo das metas do PMCMYV pelo Brasil. De toda forma, os
resultados do PMCMYV apreciados em Santa Catarina reproduzem o que
se percebe nas demais regides do pais, com destaque para o desinteresse
das construtoras pelas habitagdes voltadas a mais baixa renda, aos altos
precos dos terrenos e a periferizacdo dos empreendimentos. Chama
atencdo, ainda, a contratacdo no estado de apenas 21 unidades
habitacionais por meio do PMCMYV Entidades nesses trés anos, sem que
nenhuma dessas moradias tenha sido entregue.

Tal como é desenhado, 0 PMCMYV enfatiza desde o inicio o
envolvimento da industria da construgdo civil em suas acoes, fato que
contribui para a reducdo da presenca da autoconstrugdo e das formas de
construgdo menos empresariais no programa, as quais poderiam se
constituir em resposta adequada a lentiddo e ao desinteresse empresarial
em promover a habitacdo social. Nesse sentido, 0s recursos
disponibilizados para as construgdes promovidas por meio de entidades
organizadoras sem fins lucrativos sdo infimos, se comparados aos
investimentos totais, perpetuando a ldgica capitalista nas politicas
habitacionais. Outro ponto de critica consiste na auséncia de acdes
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voltadas a reforma ou adaptacdo de imoveis ja existentes, porém ndo
utilizados, o que poderia resultar em solugdo eficaz ao problema da
sobreoferta ao mercado de classe alta acompanhada por déficit
habitacional no de baixa renda.

Quanto ao excesso de padronizagdo das unidades habitacionais,
em detrimento das especificidades culturais e regionais brasileiras, ¢é
valido salientar que 0 PMCMV, ao mesmo tempo em que nao impede
que sejam feitas adaptagdes nos projetos, ndo traz em seu escopo
mecanismos que favoregam tais adequagdes. Nas entrevistas com os
agentes responsaveis pelo programa em Santa Catarina, percebeu-se que
0s recursos disponibilizados pelo PMCMV para a construcdo de cada
imovel sdo insuficientes para realizar modificagdes na estrutura padréo,
assim como para utilizar inovagdes tecnolégicas, deixando de atender
aos aspectos especificos de cada comunidade.

Por outro lado, o Programa Minha Casa, Minha Vida ndo se
apresenta somente sujeito a criticas. A principal novidade positiva do
PMCMYV, comparativamente ao que se fez antes no pais em relagédo a
problematica da moradia de cunho social, é a ampliacédo significativa do
or¢amento publico destinado & habitacdo, atingindo quase R$ 72 bilhGes
na segunda fase do programa. Outras medidas adotadas também se
revelam inovadoras, como a desoneracao tributaria para a habitacdo de
interesse social, o barateamento do seguro, a redugdo dos custos
cartoriais e a criagdo do Fundo Garantidor. Tais a¢cbes do PMCMV
tiveram como ponto de partida as diretrizes estabelecidas no PlanHab,
com vistas a reduzir o custo da habitagdo social. Percebe-se, como
resultado, que esses mecanismos foram capazes de dar maior agilidade
ao atendimento habitacional e geraram um impacto positivo no acesso a
habitacdo, tanto de interesse social, quanto de mercado. Cabe enfatizar
que tais avancos devem ser perenizados, a fim de que a politica pablica
habitacional brasileira permaneca em um processo de melhoria continua.

Em suma, o PMCMV, apesar de se constituir em acdo puablica de
cunho social, mostra-se refém dos imperativos do mercado. E dificil
dizer se seria possivel alcancar resultados significativos no
equacionamento da questdo habitacional agindo diferentemente, e, de
todo modo, os vinculos com o setor da construcdo se demonstram
fundamentais. Entretanto, ainda ha espaco para que seja dado maior
destaque as formas alternativas de produzir moradias sociais e,
principalmente, para uma articulagdo mais adequada da producdo
habitacional com outros aspectos da producdo da cidade. Com isso,
atingir-se-ia o cerne da problematica habitacional, com o atendimento
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digno as demandas mais empobrecidas da populacdo e, a0 mesmo
tempo, evitar-se-ia que a habitacdo de interesse social se tornasse um
pretexto para o favorecimento, na particdo da riqueza, do mercado
imobiliario e da construgdo civil por parte dos subsidios do Estado.

Dentre as recomendagfes para estudos futuros acerca do tema,
encontra-se a possibilidade de abordar a existéncia e magnitude dos
impactos do PMCMYV sobre variaveis da economia brasileira, como, por
exemplo: PIB da construgdo civil, taxa de desemprego, taxa de
investimento, volume de crédito para habitacdo, entre outros.
Aprofundar a andlise regional dos resultados do PMCMV em Santa
Catarina, estendendo a abrangéncia da pesquisa de campo as demais
regibes catarinenses, estabelecendo uma anélise centrada nas
especificidades de cada regido, também poderia se constituir em uma
abordagem interessante.
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APENDICE A - Roteiro de entrevistas

1 — Vocé entende que do modo como o programa MCMV esta
estruturado ele contribui para a redugdo do déficit habitacional das
familias de baixa renda do Brasil? E em Santa Catarina?

2 — Qual a participacdo efetiva do 6rgdo em que vocé trabalha na
implantacdo do MCMV?

3 — Qual a relacdo entre os marcos regulatérios do MCMV e o que
acontece na pratica? Como sao escolhidas as familias? E as empresas
que participardo das obras?

4 — De que forma acontece a interacdo entre mercado e governo
proposta pelo MCMV? Ela é benéfica para ambos?

5 — As metas e o cronograma do PMCMYV vém sendo alcangados?

6 — Como funciona o repasse dos recursos? E a aquisicdo pelos
beneficiarios? Quais sdo os procedimentos legais?

7 — Quanto aoc PMCMYV Entidades, ele vem apresentando resultados em
Santa Catarina?

8 — Os empreendimentos do PMCMV sdo atraentes para as
construtoras? Qual o impacto das questdes relativas aos custos da terra e
dos insumos de producéo para esses empreendimentos?

9 — Qual o papel da regularizacdo fundiaria nesse contexto?

10 — Quanto a qualidade das habitagdes construidas, constituem-se em
moradias dignas? Existe infra-estrutura (energia, saneamento basico,
pavimentacdo, telecomunicacdes)? E quanto a localizacdo, existe o facil
acesso aos Servicos essenciais (salde, educacgdo, transportes), ou estdo
se formando novas periferias? Existe alguma relacdo entre essa situagdo
e as restricbes impostas pelo programa a respeito da tipologia das
unidades habitacionais, verticalizagdo reduzida?
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11 — Em que medida estdo sendo levadas em consideracao as diferencas
regionais, aspectos culturais e inovag@es tecnolégicas na implantacdo do
PMCMV?

12 — Quais aspectos do PMCMV vocé destacaria como efetivos avangos
em relacdo aos programas anteriores implementados pelo Governo
Federal?

13 — Qual a abrangéncia do programa em Santa Catarina, em termos de
nimero de familias atendidas? Qual o perfil dessas familias? Qual o
impacto desses nimeros no déficit habitacional do estado?

14 — E o langamento do PMCMYV 2, trouxe novidades ou trata-se apenas
de uma continuagdo sem grandes mudancas?

15 — Em sua opinido, ainda existem pontos que podem ser melhorados
no PMCMYV para que ele se torne referéncia na reducdo do déficit
habitacional das familias de baixa renda? Caso sim, quais seriam?
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APENDICE B - Lista dos entrevistados

Instituicdo: Caixa Econdmica Federal (CEF)
Nome do entrevistado: Davi Martins

Cargo/Funcdo: Técnico de Fomento da Geréncia de Filial de
Desenvolvimento Urbano Florianépolis (GIDUR/FL)

Entrevista realizada em: 20/10/2011

Instituicdo: Companhia de Habitacdo do Estado de Santa Catarina
(COHAB/SC)

Nome dos entrevistados: Julio César Pereira de Souza / Celso Kiyotaka
Nihei

Cargo/Funcdo: Assessor de Planejamento, Orcamento e Gestdo /
Gerente de Operagdes

Entrevista realizada em: 15/09/2011

Instituicdo: Prefeitura Municipal de Floriandpolis (PMF) — Secretaria
de Habitagdo e Saneamento Ambiental

Nome dos entrevistados: Américo Pescador / Juliana Hartmann Gomes
Cargo/Funcéo: Diretor de Habitacéo / Arquiteta
Entrevista realizada em: 22/09/2011

Instituicdo: Sindicato da IndUstria da Construcdo Civil da Grande
Florianépolis (SINDUSCON/FPOLIS)

Nome do entrevistado: Hélio Cesar Bairros
Cargo/Funcéo: Presidente do SINDUSCON/FPOLIS
Entrevista realizada em: 24/10/2011

Instituicdo: Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC) -
Departamento de Arquitetura e Urbanismo



148

Nome do entrevistado: Lino Fernando Braganca Peres

Cargo/Funcao: Professor do Departamento de Arquitetura e Urbanismo
e representante da UFSC no Ndcleo Gestor do Plano Participativo de
Florianodpolis

Entrevista realizada em: 31/08/2011
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APENDICE C - Entrevistas
Entrevista 1 — Caixa Econdmica Federal

1 — Vocé entende que do modo como o programa MCMYV est4 estruturado ele
contribui para a reducéo do déficit habitacional das familias de baixa renda do
Brasil? E em Santa Catarina?

Existem alguns problemas que s&o de dificil solugdo no programa. Problema de
parceria com o ente publico. Se n6s nédo tivermos hoje a parceria do ente
pablico, fica dificil. Para contextualizar, hoje, para baixa renda, o governo
federal trabalha com: Operacdes Coletivas, que é recurso do FGTS, ndo esta
dentro do Minha Casa Minha Vida, mas é para baixa renda; tem o programa
chamado Crédito Solidario, que é recurso FDS e trabalha com a renda até
R$1.900, quase como de 0 a 3 salarios. Com esse programa nos financiamos
bastante coisa aqui na regido nos Gltimos anos, s6 que por uma politica do
governo estadual, ele resolveu acabar com as regifes metropolitanas em
determinado momento. Porque quando o estado criou as regides
metropolitanas, tinha a de Joinville, a de Blumenau, de Floriandpolis,
Chapecd, elas acessavam bastantes recursos. S6 que em determinado momento
o0 Ministério das Cidades pediu a contrapartida. Ou seja, 0s municipios tinham
que se estruturar, tinham que atentar a diversas questfes. Quando o governo
estadual viu que ndo ia conseguir dar essa contrapartida, ele revogou a lei da
regido metropolitana. Nesse intersticio, que durou 2 ou 3 anos, esses recursos
do FDS, que eram pra essa faixa de renda, nas regides metropolitanas o valor
de financiamento que era grande, ficou pequeno. Como as prefeituras néo
tinham o valor, porque a sua capacidade devia ser maior, diminuiu
drasticamente o financiamento nessa regido toda, no estado todo. Entéo, fora a
habitagdo rural, o que era urbano caiu violentamente. Ficamos sé com a
habitac@o rural. Chegamos a financiar cerca de 4 mil unidades. Mas esse
namero veio caindo. Agora eles reativaram a regido metropolitana, entdo pode
ser que a coisa passe a funcionar novamente. Mas, de qualquer forma, esse
recurso do FDS, do Crédito Solidario, ndo é dentro do Minha Casa Minha
Vida.

Agora, dentro do Minha Casa Minha Vida, nés temos um programa que é com
recurso FAR. O recurso FAR hoje esta atendendo até R$1.600. E, dentro do
recurso do FAR, tem que ter um ente publico, que vai ser a entidade
organizadora, mas ele precisa ter uma construtora. Na regido de Blumenau, de
Cricilima, houve essa parceria com as prefeituras, e elas ajudaram de alguma
forma para que essas construtoras entrassem no programa. Porque, até pouco
tempo, o valor de um imével desses era 41 mil reais. O que acontece, citando a
regido de Florianopolis, 4 ou 5 anos atras nos trabalhavamos aqui com imével
na planta, para classe média, em torno de 60 mil reais, com recurso do FGTS, e
0s construtores estavam fazendo. Quando o governo federal langou o Minha
Casa Minha Vida na nossa regido de Floriandpolis, os valores dos imoveis
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subiram, esse imovel de 60 mil reais esta sendo vendido hoje por 120 mil reais.
Entdo, o que as construtoras fizeram: se elas podem vender por 120 mil reais
um apartamento, por que elas vao construir um de 0 a 3 salérios por 41 mil
reais? Sabes quantos empreendimentos pelo programa FAR, do MCMV, nos
financiamos até hoje em Floriandpolis? Um. Sdo 320 unidades, que estdo sendo
feitas ali na regido de Palhoca. E claro que existem alguns interesses politicos
em fazer esse tipo de empreendimento para baixa renda, mas o construtor é
parceiro aqui da nossa SR [Superintendéncia Regional] e resolveu bancar. A
prefeitura deu apoio também. A gente aqui fez toda uma estrutura, entdo esta
sendo feito esse empreendimento |4 e deve ser inaugurado daqui a dois ou trés
meses. SO que aquele padrdo de apartamento |4, pode ser encontrado, um
pouquinho melhor do que aquele que esta sendo construido la, sendo vendido
por 80/90 mil reais. Entdo, esse é um dos dificultadores aqui dessa regiéo.

J& na regido de Cricilma, de Blumenau, as prefeituras doaram os terrenos; ou,
como no caso especifico de Blumenau, eles fizeram um fundo em que muita
gente ajudou devido & comogao, a prefeitura pegou o dinheiro dessas doagdes,
comprou os terrenos e doou. Claro que doando o terreno, o lucro da
construtora fica um pouco maior, e se consegue fazer essa parceria. Aqui em
Floriandpolis nés fizemos diversas reunides com a prefeitura, mas ndo anda. O
dificultador aqui em Floriandpolis é o seguinte: terreno existe, precisaria era
haver uma vontade politica da prefeitura, com pressdo da sociedade, para
desapropriar esses terrenos que estdo esperando valorizagdo. Porque a maioria
dos terrenos grandes aqui em Floriandpolis ja estdo nas mdos das
construtoras. S6 pra teres uma idéia, moro faz 15 anos no bairro Jodo Paulo.
Quando eu vim morar ali, tinha um colega meu que era construtor e ele
comentou que esse meu bairro estava dificil, o bairro tinha terrenos muitos
grandes e ele foi tentar comprar algum e ndo conseguiu, ja ndo tinha mais
terreno para vender, isso 15 anos atras. Esta tudo nas méos das construtoras.
Entéo, como ndo tem terreno para doar, a prefeitura ndo demonstra interesse,
a coisa ndo anda.

Tem outro dificultador também que esses imdveis nao fazem parte da meta das
agéncias. Essa semana que chegou uma regra para noés, dizendo que agora
esses imoéveis de 0 a 3 véo fazer parte do AV Gestdo. Entdo, agora que esses
imoveis vao valer como meta para as agéncias e para a SR. Se ndo era meta,
por ser de baixa renda, que ndo da retorno para as agéncias, afeta toda essa
questdo. Mas aqui a gente tentar contratar o maximo, se desgasta um monte, as
vezes analisa e a coisa ndo vai para frente, ainda consegue contratar alguma
coisa. Em Blumenau e Criciima, como os valores dos terrenos ja sdo mais
baixos, até que existem algumas construtoras que acabam se interessando pelo
programa.

Outra situacdo é que os recursos do FAR atendem cidades com populagéo
acima de 50 mil habitantes, agora que abriu a possibilidade para municipios de
20 a 50 mil habitantes. Entdo, a gente acha que agora, com populacéo de 20
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mil a 50 mil, pode ser que a coisa comece a deslanchar aqui na regido. Ja abre
um pouco mais o leque.

O déficit habitacional de 2010 no Brasil, segundo o IBGE, é de 3.643.943
unidades. Em Santa Catarina, é de 61.148. Na regido metropolitana de
Floriandpolis, o déficit é de 7.006 residéncias.

Tem outro programa que é o Entidades. Ele funciona, mas tem que ter uma
cooperativa ou alguma coisa que banque essa situagdo. O Entidades é com
recurso FDS e dentro do Minha Casa Minha Vida. Na verdade, esse Entidades
veio para substituir o Crédito Solidario. Essa semana nés recebemos quatro
propostas da entidade AHBC. A AHBC trabalhou dentro dessa modalidade, ela
fez aqui na regido de Tijucas um empreendimento [Condominio Che Guevara],
esta terminando outro ali em Tijucas também [Condominio Simon Bolivar], na
faixa de 360 a 320 apartamentos. S6 que assim, ndo sei se j& ouvisse falar do
Pedro Costa, ele € da universidade e é um dos coordenadores da AHBC. Ele é
uma pessoa que tem uma ideologia muito forte. Para o condominio Simon
Bolivar, ele pegou 24 mil reais de financiamento para construir um
apartamento. Entdo um apartamento desses que s@o para construir em dois
anos, acabam se arrastando por trés ou quatro anos, as vezes tem que ir junto
ao Ministério pedir alguma suplementacdo. Ele foi a Unica pessoa no Brasil
que resolveu usar esse tipo de recurso do FDS para empreendimentos que a
gente chama verticais, que seriam os prédios. Todo restante financiado no
Brasil sdo casas, porque € mais facil. Com 21 mil reais, ainda se consegue
construir uma casa. Ele resolveu bancar e esta conseguindo. O Che Guevara ja
esta se arrastando ha bastante tempo também e a gente acha que vai concluir
até o final do ano.

Mas 0 MCMV Entidades tem o mesmo problema do 0 a 3 SM da FAR, se ndo
fizer uma parceria forte com a prefeitura, ndo consegue. Pode ter construtora
ou pode a entidade construir, s6 que, para a entidade construir, ela precisa ter
um know-how de construc@o. E quais sdo as entidades hoje que tem know-how
de construcao? Entéo eles tém que contratar uma construtora para poder fazer,
tem a questdo do lote, sdo varios dificultadores. Agora, ele entrou com mais
quatro projetos aqui. Esse PMCMV Entidades ficou parado um bom tempo, foi
reformulado, e como o valor de financiamento maximo era R$16.740,00 e o
resto do valor do imével (que custava 45 mil reais) entrava a fundo perdido do
governo federal, eles ainda estdo mexendo nesse valor aqui. Isso depende do
Ministério das Cidades, que até ja publicou o Decreto, mas precisa fazer a
Instrucdo Normativa, passar pra Caixa, a Caixa tem que elaborar toda a sua
parte normativa, para depois poder contratar. Entdo a gente esta com quatro
propostas aqui paradas, esperando isso.

O que se pode ver é que para essa faixa de renda de 0 a 3 salarios, a situacéo é
muito complicada. Se o Poder Publico ndo for parceiro, ndo anda, ndo tem
resultado nenhum. A Prefeitura de Florianépolis até hoje ndo consegue
terrenos. A gente ja fez reunies com entidades organizadoras para explicar
para eles como funcionava o programa, explicando para eles que na verdade
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essas entidades teriam que fazer uma pressao junto a Prefeitura, mas é dificil, é
complicado. Tudo isso explica porque o programa ndo decolou aqui em
Floriandpolis.

Agora, assim, em termos de Brasil, até dia 13/08/2011, foram contratadas no
Brasil 403.529 unidades de 0 a 3 SM. Foram entregues até 17/02/2011, para
perceber as dificuldades, 15.828 unidades. Como foram contratadas ha dois
anos/dois anos e meio, é claro que agora que estdo ficando prontas e
comegando a serem entregues. A Caixa estd com um gargalo grande, foi criado
um comité junto a SR Floriandpolis, que preside esse comité local, mas todas as
superintendéncias tém esses comités, porque a quantidade de unidades que vao
ser entregues até o final desse ano (pelo menos era o que estava previsto ano
passado) é em torno de 100 a 200 mil unidades. Ent&o isso vai dar um gargalo
muito grande dentro da Caixa, porque além dessa parte, tem que ser feito o
contrato individual de cada beneficidrio, envolve o pessoal aqui da GIDUR,
mas também o pessoal da GILIE, entdo tem tudo que estar bem orquestrado.
Em Santa Catarina, a meta de 0 a 3 SM em 2010 era contratar 9.620 unidades.
Hoje, estdo em andamento 5.274 unidades e foram entregues, desde
30/10/2009, 1.616 unidades. Esses sdo dados dos nossos relatorios internos. No
Brasil, a Caixa pretende entregar este ano aproximadamente 300 mil unidades
habitacionais, ndo é pouco.

Para concluir, o programa funciona, mas depende muito da regido, e depende
muito da parceria. Depende também do foco da localidade, porque, por
exemplo, em Chapecd, que é uma regido mais rural, e ndo tem essa
especulagdo imobiliaria que tem aqui em Floriandpolis, 14 se financiou muita
habitagdo para as pessoas da area rural. Eles chegaram, em um prazo de
quatro anos, a financiar cerca de 3.000 unidades. Em compensacéo, na parte
de construgéo civil [iméveis para populacdo de 3 a 10 salarios minimos], eles
ndo conseguiam cumprir as nossas metas para a classe média. A SR
Floriandpolis, por sua vez, ha alguns anos é a primeira do Brasil. Ela atende
muito bem esse publico, que, no meu entender, néo seria o publico para o qual
a Caixa foi criada. Agora, a Dilma ja falou que quer mudar essa situacéo, e o
foco da Caixa vai ser de 0 a 3. J& comegaram a colocar como meta. Como vai
ser feito, como é que vdo ser costuradas essas parcerias, como é que vao
arrumar essas construtoras interessadas, ai é outra questao.

2 — Qual a participacao efetiva do 6rgdo em que vocé trabalha na implantagdo
do MCMV?

Para resumir essa questao, o que posso dizer é que no FAR e no FDS a Caixa é
a executora do programa. Segundo o Manual Normativo da Caixa [HH151,
versdo 023], a Caixa, na qualidade de Agente Gestor do Fundo de
Arrendamento Residencial — FAR, tem como atribuicGes: expedir os atos
necessarios a atuacdo de instituicbes financeiras oficiais federais na
operacionalizagdo do Programa; expedir e publicar, no Diario Oficial da
Unido, os atos normativos necessarios a operacionalizacdo do Programa;
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firmar os instrumentos com as respectivas instituicGes financeiras oficiais
federais, estabelecendo as condigdes operacionais para a execugdo do
Programa; remunerar as instituicGes financeiras oficiais federais pelas
atividades exercidas no ambito das operac@es, observados os valores fixados
em Portaria Interministerial nos termos do inciso | do art. 13 do Decreto 7.499,
de 16 de junho de 2011.

Enquanto isso, na qualidade de Agente executor do Programa, é atribuido a
Caixa: definir, com base nas diretrizes gerais fixadas e demais disposicoes da
Portaria Ministério das Cidades n° 465, de 03.10.11, os critérios técnicos a
serem observados na aquisicdo e alienagdo dos imdveis; adquirir as unidades
habitacionais destinadas a alienagdo, em nome do FAR; analisar a viabilidade
técnica e juridica dos projetos, bem como acompanhar a execugdo das
respectivas obras e servigos até a sua conclusdo; contratar a execucgéo de obras
e servicos considerados aprovados nos aspectos técnicos e juridicos, e
observados os critérios estabelecidos na Portaria Ministério das Cidades n°
465, de 03.10.11; responsabilizar-se pela estrita observancia das normas
aplicaveis, ao alienar e ceder aos beneficiarios do Programa os imdveis
produzidos; adotar todas as medidas judiciais e extrajudiciais para a defesa
dos direitos do FAR no ambito das contratagbes que houver intermediado;
observar as restrigdes a pessoas juridicas e fisicas, no que se refere aos
impedimentos a atuacdo em programas habitacionais, subsidiando a
atualizagdo dos cadastros existentes, inclusive os do Sistema Financeiro da
Habitacdo — SFH; providenciar o cadastramento dos beneficiarios do
Programa no Cadastro Nacional de Mutuarios — CADMUT e solicitar ao Poder
Publico o cadastramento no Cadastro Unico para Programas Sociais —
CADUNICO; comunicar formalmente aos entes publicos que firmaram os
respectivos Instrumentos de Compromisso, em no maximo trinta dias contados
da data da contratagdo da operagdo, o cronograma de inicio e conclusao da
execucao de obras e servicos, incluida a sua legalizagéo.

A respeito do MCMV, de uma forma geral, construtoras ou o ente publico
procuram a nossa agéncia demonstrando interesse. Se for a construtora ja é
encaminhado diretamente aqui para a SR e é feita toda a explicacdo do
programa, é passado tudo que a construtora precisa apresentar. Ela vai ter que
apresentar a documentacdo para a analise de risco de crédito, para ver se ela
tem capacidade, precisa apresentar também uma documentacgao juridica, para
ver se ela ndo tem nenhum impedimento. Dentro disso, tem a questdo do
terreno, que precisa ser todo analisado pelo nosso juridico. A parte de certidao,
que até a gente fazia um tempo atrds, mas agora quem estd fazendo é a
plataforma. E aqui na nossa area, a GIDUR, é feita a andlise técnica de
engenharia. Parte de projeto é feita aqui com a gente, entdo é feita toda a
analise técnica. E tem a parte operacional, fechando toda a contratagdo, a
partir do momento em que a engenharia emite o laudo dela, atestando que esta
tudo ok, e a nossa SR se mostra interessada em contratar aquele
empreendimento, a gente fecha isso no sistema, fica controlando a parte de
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construcdo desse empreendimento e fazendo as liberagfes dos recursos, junto
com a agéncia. Essa é a nossa atribui¢do aqui. Nessa &rea aqui 0 mais comum
é fazer a parte de anélise de projetos. Quando é de 0 a 3 salarios minimos, que
tem recurso voltado para a baixa renda, sendo MCMV ou Entidades, nés temos
outra area que trabalha com técnicos sociais, onde é feito todo um trabalho
social e todo um acompanhamento para, quando esses empreendimentos forem
entregues, as pessoas terem o minimo de nogdo de convivio em condominio.
Isso porque ja tivemos casos de empreendimentos que nds contratamos para
baixa renda, que ndo deu 15 dias o sistema de esgoto estava todo entupido.
Foram consertar e encontraram cabeca de boneca, tampa de xampu, porque as
pessoas ndo tinham a educacdo de viver dessa forma. Para os imdveis do
Minha Casa Minha Vida de 3 a 10 salarios, como o valor do imével é acima de
40 mil reais, ndo tem a parte técnico-social. Antigamente até era exigida, mas
comegou a dar muito problema porque é uma faixa de renda mais diferenciada.

3 — Qual a relagdo entre os marcos regulatérios do MCMV e o que acontece na
pratica? Como sdo escolhidas as familias? E as empresas que participardo das
obras?

As familias, no caso da baixa renda, sdo selecionadas através do CADUnico
(Cadastro Unico do Governo Federal), que é um banco de dados mantido pelas
prefeituras. As prefeituras abastecem esse sistema, e quando é feita uma
sele¢do para saber quais as familias que vado participar desse programa,, a
Caixa ndo apita, isso é um problema da prefeitura. Cada programa tem
algumas regras basicas que o Ministério das Cidades determina. E ele deixa
dois ou trés critérios locais para se a prefeitura quiser colocar. Normalmente,
as prefeituras quando fazem isso tem que ter um Conselho, que determinam a
regra para a selecéo.

As empresas construtoras séo as mesmas da construcdo civil e que necessitam
ter rating aprovado pela Caixa, além de ndo possuir apontamentos cadastrais
positivos. Os beneficiarios também ndo podem ter cadastro restritivo. No
Entidades, por exemplo, quando se decide que vai ser contratado o
empreendimento, é mandado para selecdo 14 no Ministério das Cidades. A
partir do momento que é selecionado, a prefeitura, juntamente com a entidade
organizadora, tem até 60 dias para apresentar uma lista inicial das pessoas que
vao compor aquele grupo. Um pouquinho antes da contratacdo, a Caixa vai
pedir toda a documentacdo dessas pessoas, que ndo podem ter determinados
tipos de restricdo, vai ver se a renda delas é compativel, se ndo tem outro
imovel, e assim por diante. Assim a Caixa diz quem pode e quem nao pode, e é
feita a contratacao.

4 — De que forma acontece a interagdo entre mercado e governo proposta pelo
MCMV? Ela é benéfica para ambos?

A idéia do programa é essa, s6 que misturar o social com a parte em que existe
lucro é claro que védo ter conflitos. Algumas superintendéncias as vezes
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negociam com construtoras para fazer os seus empreendimentos e como
contrapartida construir algum empreendimento social, dessa forma ainda existe
alguma interaco. Mas no meu entendimento existe bastante conflito, mais do
que interacdo. Onde existe alguma forma de ganho, essa interacdo ja é mais
perfeita.

5 — As metas e o cronograma do PMCMV vém sendo alcancados?

Em termos de Brasil, eu acho que foi contratada muita coisa. Agora ndo da pra
saber se o que foi contratado efetivamente vai ser realizado. S&o duas coisas
diferentes. O que acontece: por exemplo, tivemos uma reunido aqui com a
prefeitura de Biguagu, e eles, com a mesma construtora que fez 0 0 a 3SM aqui
na Palhoga, tém interesse em fazer um 0 a 3SM também 14 na cidade. Isso
politicamente é bom para a gestdo que estd ali na prefeitura. Os valores dos
imdveis até aumentaram um pouco agora, de 41 mil na regido passou para
mais de 50 mil. Mas aumentaram também algumas contrapartidas que a
prefeitura vai ter que arcar, com a renova¢do do termo de adesdo com as
prefeituras. Para a Caixa, ndo interessa assinar 12 termos de ades&o com todas
as prefeituras, mas sim assinar com aquelas que efetivamente vao ser
parceiras. Na nossa regido, nds contratamos um para baixa renda, na outra
faixa de renda nés contratamos um monte. Mas aqui nessa SR a gente contrata
para terminar. NGs temos hoje apenas um empreendimento com problema, nas
outras SR tem 20-30 empreendimentos com problema, eles contratam, mas nao
conseguem terminar. Entdo, desses 300 ou 400 mil que estdo contratados [no
Brasil], quantos véo ser entregues eu no sei.

6 — Como funciona o repasse dos recursos? E a aquisi¢do pelos beneficiarios?
Quais séo os procedimentos legais?

A parte de repasse de recursos depende do programa, se é recurso FDS, FAR,
etc. Tem todo aquele trAmite de sele¢do. Os recursos estdo geralmente
distribuidos por unidades da federacdo e por superintendéncia, em fun¢édo do
déficit habitacional. Por exemplo, aqui na regido de Biguagu, para essa faixa
de 0 a 3 salarios, salvo engano, eles tinham identificado 400 unidades
habitacionais de déficit e foram contratadas 320. Mas as vezes existe a
possibilidade de realocacéo, entdo ndo seria o problema. Mas existe toda uma
politica do Ministério das Cidades para distribuicdo desses recursos. Tanto que
aqui para nos, trabalhando com operac6es coletivas na area urbana, 0s nossos
recursos que vem por ano sdo de R$160.000,00. Esse valor dividido por
R$8.000,00 para cada unidade, resulta em 20 moradias. Mas como acaba
sobrando em outras unidades da federacgdo, a gente sempre consegue puxar.

7 — Quanto ao PMCMYV Entidades, ele vem apresentando resultados em Santa
Catarina?

Ja conversamos sobre o que estd acontecendo em Santa Catarina. Esse
programa na verdade esta travado, em funcéo da propria instrucdo normativa
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que estdo reformulando. Isso ja aconteceu em outros programas, e também se
deve ao fato de como as coisas funcionam. Quando tem recurso, quando néo
existem fatores externos que influenciam, flui normalmente. Quando os
recursos comegam a ficar mais escassos, por conta as vezes de uma crise
externa, ou por causa de outro direcionamento para 0s recursos, acontece esse
tipo de situagdo: a instrucdo normativa que era para ser feita em um més,
demora trés meses; a disponibilizag@o desses recursos que é para ser feita pelo
Fundo Curador do FGTS, que é para acontecer la por janeiro/fevereiro, vai 14
para maio/junho.

No meu entendimento, nds estamos entrando em um periodo de Copa do
Mundo, Olimpiadas, ent&o os recursos acabam sendo canalizados para outras
coisas e ndo vai ter jeito. Aumentar a carga tributéria ja ndo se pode mais.

8 — Os empreendimentos do PMCMYV sdo atraentes para as construtoras? Qual o
impacto das questdes relativas aos custos da terra e dos insumos de produgédo
para esses empreendimentos?

Para essa faixa de renda de 0 a 3 salarios minimos, ndo. Se a construtora
construir 0 mesmo empreendimento para o mercado, ela consegue um valor
muito melhor, do que se ela fizesse esse empreendimento para a Caixa.
Questdes de custo, isso na nossa regido interfere muito. Mdo-de-obra em
Floriandpolis e na regido, além de ter aumentado muito, ndo existe na mao-de-
obra. Tem construtores aqui que fizeram suas planilhas de custos e a margem
de lucro diminuiu muito, em questdo de 2 ou 3 anos. Subiu muito tanto o custo
da mé&o-de-obra, quanto da aquisicdo de material. Na verdade, o governo
federal, quando entrou no mercado e deu o subsidio, em principio esse subsidio
ndo vai para a pessoa, ele fica com a construtora. Fica claro, muitas vezes,
que, em funcdo do aumento da demanda, a construtora se apropriou daquele
subsidio.

9 — Qual o papel da regularizagdo fundiaria nesse contexto?

Na questdo de 0 a 3 SM, a regularizacédo fundiaria é primordial. Nao tem como
fazer habitacdo popular, se a questdo da regularizagéo fundiaria, se a politica
daquele 6rgdo publico, ndo for direcionada para aquilo. Por exemplo, como
funciona em Porto Alegre. L4 para os grandes terrenos dentro da cidade, que
ficam esperando valorizagdo imobiliaria, existe uma cobrangca de IPTU
progressiva. Isso para pressionar a construtora ou aquela pessoa que esta
esperando que o poder publico invista em torno daquela regido para depois ter
s6 o lucro, existe a pressao para que ou a pessoa produza, gere mao-de-obra,
ou entdo que ela venda aquele terreno. Ou, como muitas vezes acontece, a
propria prefeitura determina aquele terreno como area de interesse social,
todas as possibilidades que existem no estatuto das cidades. No meu entender, a
regularizacdo fundiaria é primordial e aqui em Floriandpolis seria bem
importante.
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10 — Quanto a qualidade das habita¢Oes construidas, constituem-se em moradias
dignas? Existe infra-estrutura (energia, saneamento basico, pavimentacéo,
telecomunicacgdes)? E quanto a localizagdo, existe o facil acesso aos servicos
essenciais (saude, educacdo, transportes), ou estdo se formando novas
periferias? Existe alguma relagdo entre essa situacdo e as restricbes impostas
pelo programa a respeito da tipologia das unidades habitacionais, verticalizacéo
reduzida?

No Programa Minha Casa Minha Vida I, ndo se exigia rua pavimentada de
acesso aos locais onde eram construidas essas unidades habitacionais. Entdo, o
proprio governo, nas inauguracfes, percebeu que a coisa estava errada. No
PMCMV I, entdo, tem que ter. N6s temos dois empreendimentos aqui, para a
faixa de classe média, que foram construidos na regido de S&o José, que para a
construtora ter seu financiamento liberado, ela mesma fez a pavimentacéo e
acesso ao prédio. Ela se responsabilizou em fazer, sendo ndo sairia o
financiamento, porque a gente ndo est4d mais fazendo. Tanto a questdo de
esgoto sanitario também.

Agora, a questdo de se as moradias sdo dignas ou ndo, eu ja fui a algumas
inauguragdes daquelas casinhas que, se fosse para mim ou para ti, a gente
diria que é uma casinha pequeninha, quartos apertados. Mas, para uma pessoa
que mora num barraco, que ndo tem banheiro, ndo tem nada, muitas pessoas
sdo idosas, que ndo tem mais perspectiva de conseguir uma casa, a gente
quando Vé a satisfagdo dessas pessoas percebe que vale a pena. E que essas
moradias cumprem o papel social delas. Com certeza, a gente vé na satisfagéo
dessas pessoas.

E no meio rural, as pessoas até possuem terras, mas ndo tém como fazer
financiamento porque ndo possuem renda. Deve-se dizer para uma pessoa
dessas: vende parte da terra para poder fazer uma casa? Entdo a gente
construiu mesmo nas areas rurais muitas casinhas, e a gente foi em algumas
inauguracdes muito legais. Aqui em Sdo Jodo Batista a prefeitura é muito
parceira, construiu varias unidades para baixissima renda. E aquela regido ali
de Canelinhas, Tijucas e Sao Jodo Batista esta recebendo muita gente do Rio
Grande do Sul, que trabalhava no pélo calgadista, porque, como eles 1a no RS
estavam ligados a exportacdo, sofreram bastante. E a nossa industria aqui
sempre foi mais focada no mercado interno, entéo eles se deram bem. Assim,
esta vindo muita gente para cé e esta tendo muito problema de habitacdo. Essas
unidades que sdo inauguradas no meio rural fazem parte de outro programa,
mas tem publico ali para fazer de 0 a 3SM. E a gente acha que agora com essas
novas regras, pegando populacdo abaixo de 50 mil, de 20 a 50 mil, vao
comegar a aparecer, vai melhorar bastante. Ali os terrenos sdo mais baratos e
a prefeitura tem terrenos que podem ser usados nas parcerias.

Porque aqui antes a gente trabalhava com municipios acima de 50 mil
habitantes. Entéo, trabalhava com Itapema, Sao José, Florianépolis, Palhoca e
Biguacu. S6 que o valor do terreno nessa regido é muito alto, ou a prefeitura
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nao tem interesse, acabou ndo decolando o programa. Acho que nessas outras
regifes agora v8o comegar a aparecer mais propostas.

Acho que a localizagdo também é um dos dificultadores aqui em Florianépolis.
Por exemplo, n6s temos empreendimentos aqui que estdo sendo analisados, que
na verdade podem até ser contratados dentro do Programa Minha Casa Minha
Vida, s6 que as pessoas que moram naquela localidade estdo morando em cima
das dunas dos Ingleses. A prefeitura tem um terreno do lado, s6 que o terreno
fica numa &rea alagadica, a prefeitura vai gastar um monte de dinheiro para
poder regularizar o terreno. Foram feitos os célculos e a nossa técnica aqui até
alertou a prefeitura, de que eles vao gastar muito mais para regularizar aquele
terreno do que se eles comprassem um terreno em outro local da cidade. Agora,
serd que aquelas pessoas querem sair daquela localidade? N&o querem. Até
porque muitos deles sdo catadores, ou trabalham como empregado doméstico,
entdo o trabalho fica préximo ao local. Eles ndo querem sair, entdo surge outro
fator. A anélise esta sendo feita, o que vai ser deslocado de terra para l4 é
muito, mas a prefeitura demonstrou interesse. Agora vai para o Ministério das
Cidades. Mas se foi feito consulta, aquelas pessoas querem ficar 14 e a
prefeitura entende que vai dar contrapartida, ndo é a Caixa que vai dizer que
ndo.

11 — Em que medida estdo sendo levadas em consideragcdo as diferengas
regionais, aspectos culturais e inovagfes tecnoldgicas na implantagdo do
PMCMV?

E que no MCMV aqui, como 0s projetos sdo feitos para apartamentos, essa
questdo, apesar de ser levada em conta, ndo é muito determinante. Mas, para
outros programas de baixa renda onde foram construidas casas, a gente
percebe mais. Por exemplo, no meio rural, eles querem que tenha local para o
fogdo & lenha, entdio o projeto é refeito. E que quando sdo feitas unidades
isoladas, a prefeitura participa fazendo e, muitas vezes, apresentando o projeto
e acaba olhando mais essas questdes. E também fica mais facil de adaptar.

12 — Quais aspectos do PMCMYV vocé destacaria como efetivos avangos em
relacdo aos programas anteriores implementados pelo Governo Federal?

O que eu vejo é que nos outros programas o subsidio era muito baixo, nesse
aqui o subsidio aumentou profundamente. Nesse programa acontece de a
pessoa construir um imovel desse de 41 mil reais, como era até pouco tempo
atras, e pegar um financiamento de 16 mil reais. Se as nossas prefeituras aqui
fossem parceiras, o governo federal daria 25 mil reais por essa unidade, e as
pessoas iriam assumir 16 mil reais. Se a prefeitura fosse mais parceira, tivesse
arrumado terreno, tivesse isentado as construtoras de boa parte dos impostos
para essa faixa de renda, teria saido bastante empreendimento aqui. Isso ndo
existia nos outros programas. O programa mais perto disso que a gente tinha
era o Operacdes Coletivas, mas apenas 9 mil reais era dado a fundo perdido
nesse programa. Nesse caso, a contrapartida da prefeitura teria que ser bem
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maior, porque é para baixa renda. Ndo adianta, para o caso da baixa renda,
querer cobrar carné, financiamento, porque essas pessoas nao vao pagar.
Entdo, a prefeitura tem que dar contrapartida.

Como funciona hoje: na faixa de 0 a 3 SM, a pessoa vai pagar no maximo 10%
da renda mensal, limitado ao minimo de R$50,00. O mé&ximo pode chegar em
torno de R$130,00, pois 3 sal&rios minimos correspondem a algo préximo de
R$1.300,00. O prazo é de 120 meses, logo multiplicando R$130,00 por 120
meses, d& aproximadamente 16 mil reais. Entdo, para as pessoas que ganham
trés salarios minimos, irdo a fundo perdido 25 mil reais. Serd que existe coisa
melhor do que isso? N&o tem. Até para a classe média. Claro que houve o
boom, tem toda a questdo da regido, mas, para outras regides, as pessoas
pegavam até 17 mil reais de subsidio. Isso foi bom para todo mundo. S6 que
aqui ndo teve a famosa parceria. E que o programa foi feito para isso mesmo,
para ver a parceria. O governo faz uma parte. Resolve-se a questdo do
municipio e o municipio também entra com a sua parte. As pessoas também iam
pagar os R$50,00 por més na prestagdo do apartamento.

13 — Qual a abrangéncia do programa em Santa Catarina, em termos de nimero
de familias atendidas? Qual o perfil dessas familias? Qual o impacto desses
ndmeros no déficit habitacional do estado?

Disso ndo tenho os dados aqui, precisa-se fazer um levantamento.

14 — E o langamento do PMCMV I, trouxe novidades ou trata-se apenas de
uma continuagdo sem grandes mudangas?

Trouxe novidades, uma delas foi a questdo que no MCMV 1 tinha aquela
metragem fixa para casa, apartamento, agora existe a possibilidade de
aumentar metragem dessas casas. E claro que vai ter que haver alguma
contrapartida, mas pelo menos existe a possibilidade. A questdo das
especificacdes técnicas melhorou, antes ndo era exigido azulejo no banheiro,
cozinha até certa metragem, agora ja esta sendo exigido. Tem essa questdo da
pavimentacdo, que ja falei antes. Para casas, esta sendo exigido aquecimento
solar. Aumentou o proprio valor do imével. Houve algumas melhorias. Deixou
mais clara essa situacdo do que os municipios devem colocar de contrapartida,
ajudando o municipio, e isso pode ser percebido nas diferengas entre os termos
de adesdo do MCMV | e 0 MCMV II. Esse termo de adesdo é importante,
porgue assim 0 municipio se obriga a diminuir a carga tributaria dele para
essa faixa de renda, tem que cumprir o que esta ali.

15 — Em sua opinido, ainda existem pontos que podem ser melhorados no
PMCMYV para que ele se torne referéncia na reducdo do déficit habitacional das
familias de baixa renda? Caso sim, quais seriam?

Eu acho que melhorar, sempre pode melhorar. Principalmente, acho que, para
habitacé@o popular, existem impostos do governo federal, do governo estadual,
que incidem nesses materiais, e alguns materiais sdo mais especificos para esse
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publico, por exemplo, telha de fibrocimento. Entdo, nessa questdo dos
materiais, a carga tributaria poderia ser reduzida para esses materiais
especificos. De repente, a construtora que fosse trabalhar com esse tipo de
empreendimento, em que a carga tributria dela, até trabalhista, fosse
reduzida. Tem que ter vantagem para esse pessoal construir para essa faixa de
renda.

A questdo da legislagdo, eu sei que é complicado, mas a legislacdo de area
poderia ser facilitada. O préprio Ministério poderia facilitar, porque 80% das
exigéncias dos normativos que a Caixa cria sdo regras que sdo feitas pelo
Ministério das Cidades. Entdo, algumas prefeituras reclamam que é dificil
trabalhar com a Caixa, porque existem muitos normativos, muitas regras, teria
que ter uma flexibilizagdo maior para esse publico. Tiveram algumas
flexibilizagBes, mas tem coisas assim que quem faz a anélise técnica também
fica amarrado. A maioria dos terrenos sdo de posse, moram 2 ou 3 pessoas no
mesmo terreno. Acontece muito assim: os pais faleceram, sdo donos de um
terreno grande, e alguém da familia quer construir naquele terreno. Para isso,
a gente precisa ter toda a questdo da documentagédo regular, tem que ter feito
toda a partilha. Para facilitar, a gente vé na certiddo de 6bito quem sdo as
pessoas que foram identificadas como os dependentes e pega uma declaragéo
de todos autorizando para construir, para poder beneficiar aquela pessoa. A
gente vai abrindo algumas excegdes. Na verdade, isso é de foro do analista.
Entdo, essas questdes deveriam ser tratadas de uma maneira diferente, com
bom senso de quem cria as regras, para ja vir facilitado. Porque é muito mais
facil para quem faz a analise técnica ou operacional cumprir o que estd no
normativo.

[E a questdo de 3 a 10 salarios minimos? Como funciona?]

Funciona a contento, a gente consegue cumprir todas as metas que sdo
impostas pela Caixa e ainda sobra, porque para isso sdo pessoas que tem
renda, o mercado esta aquecido, tem interesse da construtora, tem interesse do
ente puablico. Ai tudo funciona. Claro que existem problemas de ordem técnica,
mas isso é inerente ao préprio processo. Mas, assim, ndo falta gente para
facilitar. Criam leis, se mudam planos diretores, é tudo facilitado.

Entrevista 2 - COHAB/SC

Comentarios Iniciais

Julio: Como funciona o Minha Casa Minha Vida hoje: a gente trabalha, na
faixa de 0 a 3 salarios, com recursos do FAR, depois tem o do FDS, que é o
Entidades, tem o Rural, e tem o que seria direto do Ministério das Cidades.
Entdo, nas formas de atendimento, cada um tem um foco. No Minha Casa
Minha Vida 2, por exemplo, eles ampliaram de 40 para 60% o quantitativo
para a faixa de 0 a 3. Tive uma reunido na Caixa recentemente, e nos passaram
gue dos 2 milhdes [de unidades habitacionais] do MCMV2, 1,2 milh&o vai ser
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destinado para a faixa 0 a 3, que é a faixa com que a COHAB trabalha. 860 mil
pelo FAR, 60 mil pelo Entidades, 60 mil pelo Rural e 220 mil pelo Ministério
das Cidades. A COHAB hoje atua dentro desses 220 mil que é do Ministério
das Cidades, isso em nivel de Brasil, e agora no Rural também. O FAR a gente
até vai atuar, mas é uma atuacéo diferenciada.

1 — Vocé entende que do modo como o programa MCMYV est4 estruturado ele
contribui para a reducéo do déficit habitacional das familias de baixa renda do
Brasil? E em Santa Catarina?

Jalio: E claro que esta contribuindo para a redugdo do déficit. A gente ainda
ndo tem dados oficiais do impacto do MCMV, uma vez que a instituicdo que é
credenciada pelo Ministério das Cidades, que é a Fundagao Jodo Pinheiro, que
é quem divulga os dados do déficit, tem um Ultimo estudo em 2008. E 0 MCMV
comegou final de 2009, praticamente em 2010/2011, entdo ndo se tem ainda
esse estudo do impacto em relacdo a isso. Agora, para Santa Catarina, de um
modo geral, na faixa que a COHAB atende, ndo é que ele ndo seja
representativo, € mais um programa que a gente estava precisando, mas a
distribui¢do acaba... Porque como funciona a distribuicdo daqueles 220 mil
destinados ao Ministério das Cidades: no MCMV 1, todos municipios abaixo de
50 mil tinham que fazer uma carta consulta pro Ministério. Tanto a COHAB
fez, como as proprias prefeituras fizeram essa consulta. E o quantitativo desses
municipios até 50 mil é definido com base em alguns critérios do Ministério das
Cidades, primeiro no quantitativo que seria pro estado de Santa Catarina, que
tem a ver com o fato de que Santa Catarina tem o menor déficit habitacional
proporcional do pais, entdo normalmente na hora de dividir o bolo a fatia mais
fininha fica pra gente. Entdo, dessa quantidade, que teoricamente nos
imaginamos que precisariamos mais, ainda ha definicdo dos municipios, parte
deles, com base em alguns critérios que eles estabeleceram, como problema de
area de risco, e ai tem todo um condicionante. Entdo, assim, para Santa
Catarina foi bom, mas ainda tinham outros programas do governo federal que
recentemente injetaram um maior volume de recursos no estado. Por exemplo,
nos tivemos nos ultimos anos o PSH (Programa de Subsidio Habitacional) que
trouxe 7.610 unidades habitacionais, desde 2003. Tivemos recentemente
também o FNHIS (Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social) que
trouxe 276 unidades, foram 10 municipios. E 0 MCMV, por exemplo, nas
Gltimas cartas consultas que nds participamos, juntando tudo pro estado, tanto
0 que a COHAB como o governo do estado fez, e 0 que as prefeituras fizeram,
nés estamos contratando 853 unidades. Comparado aos outros, ndo é tanto.
Mas claro, nds temos expectativas que para 0 MCMV 2 isso se amplie bastante.
Tanto que na faixa do Rural, que até entdo ndo estava, estdo previstas, pela
Portaria, 1.086 unidades para o estado de Santa Catarina como um todo, ndo
para a COHAB. Dentro desse nimero, a COHAB tem que trabalhar para ver
com qual parte ela ficaria. Mas entdo, isso perto dos nimeros que vocé vai
conseguir na Caixa Econémica Federal do quantitativo do estado, é infimo.
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Celso: Por exemplo, esse 1.086 dependem de entrar com projeto junto a Caixa,
aquele que se adiantar, botar o projeto la e for aprovado, certamente € mais
beneficiado. Isso seria uma cota parte que estd separada pro estado, e tém que
ser feitos todos os encaminhamentos, onde prefeituras, empresas, todos podem
participar, ndo s6 a COHAB. Inclusive pode acontecer de a COHAB entrar com
projeto e ndo ser aprovado.

Julio: Mas isso ja demonstrou que esta se ampliando um pouco em relacdo ao
MCMV1, ¢ isso que eu quero dizer. Porque no 1, realmente, a gente foi
pouquissimo beneficiado. Nds tivemos ho MCMV1 34 municipios catarinenses,
dessa faixa do Ministério das Cidades [0 a 3 salarios] que receberam recursos
para produzir unidades. Desses, em 28 a COHAB esta sendo o agente
operador.

Celso: E porque isso é nessa faixa de renda. Nesse programa, quem operou
mesmo um grande volume foi a Caixa. Por enquanto, a COHAB s6 foi
beneficiada com essa faixa de 0 a 3 salarios minimos.

Julio: O que ocorre: o forte em que a gente atua é 0 0 a 3. Nds temos algumas
acdes de fomento, vamos dizer assim, para alguns municipios. Porque, assim, a
faixa do 0 a 3, mesmo para a Caixa Econémica Federal, em municipios acima
de 50 mil, que sdo aqueles municipios diretos, em que a prefeitura faz direto
com a Caixa, tem tido uma dificuldade grande de conseguir construtoras.
Porque o mercado imobilidrio estd aquecido, para todas as faixas, e a
rentabilidade das construtoras na faixa de 3 a 6 é infinitamente maior que a de
0 a 3. Entdo, para alguns casos onde a COHAB tem terrenos, ou ela adquiriu
recentemente algum terreno, ela tem feito uma licitacdo para que uma
construtora faga um empreendimento naquele terreno. Na realidade, a
construtora adquire o terreno da COHAB, vinculado a uma construcgéo de um
empreendimento Minha Casa Minha Vida de 0 a 3. Se ele ndo aprovar o
projeto de 0 a 3, o terreno volta para a COHAB, por exemplo. Entéo, com isso,
a gente recentemente conseguiu alguns empreendimentos, ndo foram muitos,
porque na realidade ainda ndo estdo findados. Certo mesmo em Joinville a
gente estd com 336 apartamentos que sdo nessa modalidade, 0 a 3 mas nos
municipios maiores de 50 mil habitantes. Em alguns outros municipios a gente
esta tentando, mas, por exemplo, em Itajai e Mafra ninguém esta querendo
participar da licitacdo. Entdo essa dificuldade de encontrar empresas é um
grande limitador que a gente tem.

2 — Qual a participacao efetiva do 6rgdo em que vocé trabalha na implantagdo
do MCMV?

Julio: A COHAB atua praticamente no 0 a 3, entdo nossa participacdo é na
faixa de 0 a 3 salarios. De que forma: ndo somente como governo do estado,
mas também ajudando as prefeituras, na capacitacdo das prefeituras e tudo
mais, para que eles tenham seus projetos, possam encaminha-los e captar esses
recursos do Minha Casa Minha Vida.
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Celso: O Ministério abre esse programa e o0 primeiro passo é enviar uma carta
consulta, onde se faz uma proposta apresentando as caracteristicas do projeto,
com o que se quer fazer para o municipio. A COHAB apresentou essa carta
para praticamente todos os municipios aqui, em torno de 200, s6 que foi
beneficiada somente com 12, em que o proponente é o governo do estado. E
com as prefeituras, estamos atuando em mais 16 municipios, mas tiveram
outras que preferiram fazer sozinhas. Mas no total do estado foram 34
municipios. O que se pode ver que é pouco.

3 — Qual a relagédo entre os marcos regulatérios do MCMV e o que acontece ha
préatica? Como sdo escolhidas as familias? E as empresas que participardo das
obras?

Julio: O que acontece na prética é exatamente 0 que estd na legislacdo do
Minha Casa Minha Vida, porque eles [Ministério das Cidades] sdo bem
rigorosos em relagdo a isso. Inclusive a escolha das familias, por exemplo, nés
efetuamos aqui para o municipio de Abelardo Luz, entdo todas as familias que
vao fazer parte nés encaminhamos a documentagéo para eles e eles fazem uma
selegdo. Inclusive a gente manda um quantitativo a mais, 20% a mais.

Celso: Municipios até 20 mil habitantes poderiam pedir 30 unidades no
maximo, mais do que isso ndo. De 20 a 50 mil, poderia pedir até 60. Entdo se
manda a carta proposta, € aprovada, e 0 municipio selecionava 0s
beneficiarios, no caso para 30 unidades, s6 que eles encaminhavam 36
beneficiarios, no minimo. A gente pedia que no minimo encaminhasse 20% a
mais, alguns até encaminhavam 30% a mais. Porque esses beneficiarios vao até
0 Ministério, encaminhados para validagdo. Chegando 14, a Caixa verifica se
esta inadimplente, se esta no CADMUT, se tem algum problema, e pode ser que
nisso a pessoa nao seja aprovada, por isso se pedem mais beneficiarios.

Julio: Isso a gente esta falando das familias, mas mesmo em relacdo a
habitagdo, todos os critérios assim, o Programa esta sendo seguido a risca.
Quanto a obra, as metragens minimas, esta indo tudo de acordo. Em relacdo a
participacio das empresas, na maioria desses empreendimentos que a gente
fez, a empresa foi escolhida pelo préprio grupo, o grupo que contratou.
Normalmente, a prefeitura junto com a comissao é que contrata.

Celso: Eles fazem uma comissdo com os moradores, beneficiarios, mais o
pessoal da prefeitura e alguma outra entidade la do municipio, e eles fazem a
gestao desse recurso, contrata uma empreiteira, etc.

Jalio: E, e no caso daquele pela aquisicao do terreno da COHAB, ai sim é feita
uma licitacdo, nos moldes praticamente daqueles em que a empresa se
credenciou, fez a obra e comercializa. Os recursos séo poucos, por exemplo, 0s
apartamentos na regido de Florianépolis até 130 mil reais sdo pro pessoal
normal, mas de 0 a 3 ndo. Para faixa de 0 a 3, é um valor de subsidio que é
baixo, e 0 governo do estado, em muitos casos, ndo pode aportar mais recursos
do que o que ja vem de Brasilia. Entdo, as habitagdes ficaram em um valor
muito baixo e isso dificulta muito para que sejam construidos esses imdveis.
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Celso: O subsidio do governo federal para municipios até 20 mil habitantes é
de 12 mil reais s6. E de 20 a 50 mil habitantes, é de 15 mil reais. Entdo, quer
dizer, com isso ai ndo se pode fazer milagre. No novo agora [MCMV?2] parece
que vai até 25 mil reais. Isso ndo quer dizer que cada unidade tenha que ser
construida com 15 mil reais, esse é o valor do subsidio do governo federal, que
pode ser complementado. As prefeituras, muitas vezes, e algumas cooperativas
também, elas injetaram mais um recurso financiado pro beneficirio, e a
COHAB também. Por exemplo, o 12 mil era fundo perdido e a COHAB financia
mais um valor. Muitas vezes, também, a infra-estrutura do terreno quem esta
dando é a prefeitura.

Julio: O MCMV de 0 a 3 trabalha muito na base da parceria, sendo n&o
acontece.

4 — De que forma acontece a interagdo entre mercado e governo proposta pelo
MCMV? Ela é benéfica para ambos?

Julio: A interacdo estd acontecendo e ela é benéfica. Porque o Minha Casa
Minha Vida foi um programa que veio, claro, para atender a quest&o do déficit,
mas, na realidade, quando o pais estava podendo entrar em crise em fungéo da
crise externa, foi onde foi lancado o MCMV no sentido de dar uma
incrementada no mercado, de gerar emprego. Entdo, nesse sentido, ele esta
cumprindo seu papel, ele tem feito com que varias empresas tenham aumentado
a mao-de-obra, inclusive fomentando até a qualificagdo da m&o-de-obra,
porque demandou pedreiros e ndo tinha mais. Hoje tem muita gente do Norte e
Nordeste trabalhando aqui. Pro governo, querendo ou ndo, tanto pro governo
do estado, essa questéo do subsidio tem possibilitado algumas a¢des que se ndo
tivesse possivelmente ndo estariam acontecendo. Ent&o, acho que de uma forma
ou de outra, ele tem sido benéfico também para o governo. E existem varias
empresas que estdo conseguindo se manter por conta do Minha Casa Minha
Vida. Sem ele, ndo teria essa demanda toda por investimentos.

5 — As metas e o cronograma do PMCMYV vém sendo alcangados?

Julio: No que tange a COHAB, sim. Claro que a gente sempre tem problemas de
guestao de obra, vamos dizer assim.

Celso: A gente tem certa dificuldade, no cumprimento de cronograma muitas
vezes, pelo recurso. Porque é uma coisa que tem que se fazer milagre mesmo, a
prefeitura tem realmente que colaborar, tem que entrar com a maquina. Entao
vocé depende muito de terceiros. Na area de parceria, é contrato de empreitada
global, antes de vocé construir a casa, é obrigado a esperar pela prefeitura, ou
por outra cooperativa, &€ um casamento de colaborages, de cooperacdo. Por
exemplo, em mutirdo, o que se pode exigir de um mutirdo? A pessoa trabalha e
ta colaborando na construcdo de casa, € complicado. Isso é uma coisa que
acontece também.
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6 — Como funciona o repasse dos recursos? E a aquisi¢do pelos beneficirios?
Quais sdo os procedimentos legais?

Celso: Quando inicia a obra, ja se tem os beneficiarios definidos. Existem o0s
critérios de elegibilidade [Portaria n°140/2010], que estabelecem como tem que
ser a escolha dos beneficiarios. Alguns critérios vém do prdprio Ministério e
outros a prefeitura mesmo define. Entdo, para nds, ja chega em ordem de
classificacdo. Se, por exemplo, 0 22° saiu, deu algum problema, ou n&o foi
validado em algum dos critérios, entra o proximo da lista. J& aconteceu muitas
vezes, 0 Ministério ndo validou, ja entra o proximo. Os motivos de ndo
validagdo o Ministério ndo diz. Eles alegam que é uma coisa sigilosa e eles ndo
podem divulgar, j& tentamos saber, mas ndo conseguimos.

7 — Quanto ao PMCMV Entidades, ele vem apresentando resultados em Santa
Catarina?
Celso: Ndo sabemos, esse s6 com a Caixa mesmo.

8 — Os empreendimentos do PMCMYV sdo atraentes para as construtoras? Qual o
impacto das questdes relativas aos custos da terra e dos insumos de produgdo
para esses empreendimentos?

Julio: No de 0 a 3, ndo é atraente. A questdo dos custos da terra e dos insumos
é um impeditivo, porque o préprio programa inflacionou a terra. Vocé tem um
maior montante de recursos, e aquele terreno que antes custava 80, agora ele
custa 100/120 f&cil, porque agora vocé pode botar um prediozinho, financiar,
etc.

Celso: Hoje nés temos muita dificuldade de construir alguma coisa aqui na
Grande Floriandpolis, porque os terrenos estdo com o prego la em cima e nao
tem como, pelo menos néo pra essa faixa de renda [0 a 3 salarios].

Julio: Mesmo assim, muitas vezes, a COHAB entra com o terreno, ou faz o
financiamento com a subsidiada daquele terreno, mas ainda assim ele ¢ um
dificultador, com certeza. E na questdo dos insumos, por exemplo, aqui no
litoral a gente tem facilidade com a telha de barro, ai quando vocé chega la
para o meio oeste/extremo oeste é a fibra ou cimento. Entdo, os insumos
também sao um dificultador, apesar de poderem ser adaptados de acordo com
a regido.

9 — Qual o papel da regularizagdo fundiaria nesse contexto?

Julio: Olha, a regularizacado fundiaria tem sido feita, dentro da parte do Minha
Casa Minha Vida, mais pelas prefeituras. E até, muitas vezes, eles tém pegado
areas, por exemplo: o municipio ganhou la 30 casas, as vezes eles vao, fazem
algum ajuste das pessoas que estavam em areas de risco ou estavam em areas
ndo regulamentadas e transferem, e depois fazem a regularizacdo da outra
area. Mas a COHAB, no Minha Casa Minha Vida, ndo tem desenvolvido isso.
Celso: A prépria lei da questdo do Minha Casa Minha Vida, de 0 a 3, diz que
quer priorizar as pessoas que moram em area de risco.
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10 — Quanto a qualidade das habita¢Ges construidas, constituem-se em moradias
dignas? Existe infra-estrutura (energia, saneamento basico, pavimentacéo,
telecomunicagdes)? E quanto a localizagdo, existe o facil acesso aos servicos
essenciais (salde, educagdo, transportes), ou estdo se formando novas
periferias? Existe alguma relacdo entre essa situacdo e as restricdes impostas
pelo programa a respeito da tipologia das unidades habitacionais, verticalizagéo
reduzida?

Julio: Quanto a qualidade, dentro daquilo que se prope fazer, a gente tem
atendido aos padrdes de qualidade. Agora, € 6bvio que se tivesse mais recursos
se faria uma habitacéo melhor.

Celso: No que tem a ver com infra-estrutura basica, isso é primordial, nem gera
habite-se se néo tiver, é pré-requisito.

Julio: Agora em relagcdo a localizagdo, é 6bvio que nem sempre a gente
consegue uma gleba de terra préxima dos instrumentos aqui, da questdo. Mas,
assim, a prefeitura, sempre que é feito um empreendimento desse nivel,
procura, em primeiro lugar, transporte, é uma das primeiras coisas, criar uma
linha nova de dnibus ou ampliag@o dos horéarios, em fungdo da localizagdo. A
questdo do colégio, quando o colégio ndo é muito perto, principalmente nas
cidades menores, porque a gente sempre fala muito em Floriandpolis, mas na
cidade pequena as vezes tem um 6nibus que pega o pessoal e leva até o colégio.
Mas assim, tudo tem a ver com o recurso, na faixa de 0 a 3 realmente fica
dificultado. A verticalizagdo no 0 a 3 praticamente ndo existe, sdo s0 casas. E a
tipologia é praticamente a minima permitida pelo programa, que sdo 37,80
metros quadrados.

11 — Em que medida estdo sendo levadas em consideracdo as diferencas
regionais, aspectos culturais e inovagles tecnoldgicas na implantagdo do
PMCMV?

Celso: Nos utilizamos o projeto padrdo, ndo tem como com esse recurso que
vem querer fazer milagre. O que nds podemos fazer é através do projeto
padrédo, ndo tem outra forma. Porque com 12 mil reais, mais alguma coisa,
olha néo se consegue diferenciar muito.

Julio: Agora a gente supervisiona, ou coordena, o trabalho social das
prefeituras. Porque assim a gente trata, por exemplo, com indios, fizemos
Minha Casa Minha Vida em Itumirim, Piratuba, em regides de comunidade
indigena. Agora em Garopaba, bom ndo é Minha Casa Minha Vida, mas la tem
comunidades quilombola. Mas a gente ta fomentando Minha Casa Minha Vida,
os préximos, nessas regides, e é feito todo um trabalho social, mas na
habitacdo de modo geral a gente ndo tem feito grandes alteracfes. A casa é
praticamente a mesma, a abordagem talvez um pouco diferente.

Parece que no MCMV 2 ele ja pede obrigatoriedade em inovacdo tecnoldgica
em alguns quesitos, entdo a gente se adéqua. E a COHAB, por a¢des em outros
programas, sempre esta buscando inovacgéo tecnoldgica, e até mesmo de outras
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formas construtivas. Tipo, recentemente teve habitaces com ago, tem buscado
novas alternativas principalmente de casas como se fossem pré-fabricadas, que
déem agilidade na construcdo. Até porque, por exemplo: tiveram as cheias
agora, nos vamos ter que tomar alguma acéo em relagdo as casas que foram
destruidas nas cheias. Se n6s tivermos um projeto em que se consegue construir
com agilidade, vai facilitar muito a reducdo do sofrimento da populacéo.
Entdo, a gente vem buscando, mas, nos ‘Minha Casa Minha Vida’ que estdo
sendo implantados hoje, a gente ndo tem grandes inovagdes tecnoldgicas.
Falando na questao do tamanho, até nés temos no caso do Minha Casa Minha
Vida de algumas cooperativas, que a gente fez em parceria, algumas dimensdes
diferenciadas. Tem casa de até 79 metros quadrados. Mas isso por a
cooperativa, no caso, estava entrando com recurso. Entdo em alguns lugares
eles conseguem ampliar o tamanho. Ficaria quase como que um MCMV
Entidades, seria uma combinagao dos dois programas.

12 — Quais aspectos do PMCMYV vocé destacaria como efetivos avangos em
relagcdo aos programas anteriores implementados pelo Governo Federal?

Julio: A flexibilizagéo da documentacéo, tratando da questéo da informalidade,
0 novo MCMV veio melhorando ainda mais essa questdo, mas antes ja se tinha
certa flexibilizagdo. A questdo do subsidio; é um aspecto que tem que ser
encarado. Ele também traz algumas condi¢Bes de que a pessoa ndo pode se
desfazer do imdvel com certa facilidade. E eu acho interessante que o préprio
Minha Casa Minha Vida 2 tem dado continuidade a essas mudancas,
aprimorando as coisas, isso é legal. Esta se aproveitando no MCMV 2 aquilo
que deu certo no 1, e melhorando. Nos outros programas néo tinha isso.
Geralmente o programa era bom e acabava, vinha outro e ndo era feita uma
avaliacdo do anterior, e nesse foi feito.

13 — Qual a abrangéncia do programa em Santa Catarina, em termos de nimero
de familias atendidas? Qual o perfil dessas familias? Qual o impacto desses
ndmeros no déficit habitacional do estado?

Julio: Posso até te passar os municipios que a gente esta atendendo pela
COHAB [entregou duas tabelas]. Por que tem duas tabelas: uma é a COHAB
como proponente e a outra a prefeitura. E como se em um a COHAB que entrou
com a solicitacdo, e no outro foi a prefeitura. [Na tabela em que o proponente é
0 governo do estado, foram contratadas 380 unidades habitacionais em Santa
Catarina. Na tabela em que as prefeituras sdo as proponentes, 473 unidades
habitacionais haviam sido contratadas até entdo.]

Celso: Esta na legislacédo la que a COHAB nao pode ser proponente. Até trés
salarios, s6 pode ser proponente estado ou municipio. Entdo como a COHAB
ndo pode ser, ela trabalha pelo estado. O estado recebe a senha para enviar a
carta proposta, enviar tudo.
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Julio: E aqui tem uma questdo também de agente financeiro. Isso quer dizer que
0 recurso ou é repassado pela COHAB [nos casos em que a COHAB é o agente
financeiro], ou por algumas cooperativas.

Celso: Porque o proponente, o que ele faz, seleciona quais 0s municipios vdo
receber recurso. E diz pros municipios: ‘Agora vocés tem esses agentes
financeiros credenciados para receber 0 nosso recurso, que podem receber o
recurso, e é pra vocés escolherem’. Entdo cada municipio vai escolher seu
agente financeiro, fica a op¢éo para o municipio.

Julio: Mas em todos eles [municipios das tabelas] a COHAB esta trabalhando
em parceria.

Quanto a escolha dos municipios, um dos critérios foi aquela questdo do
vendaval. Tém prioridade os municipios que sofreram a enchente.

[E diante disso, vale a pena para a COHAB fazer esse trabalho?]

Celso: Os agentes financeiros sdo remunerados em mil reais por casa, porque
vai fazer todo esse trabalho de contrata¢do, medicdo de obra, mandar pro
Ministério liberar o recurso. Sa0 0s custos operacionais mesmo.

Valer a pena, ndo vale, mas é a funcdo social mesmo. Por isso nenhuma
empreiteira se disponibiliza.

Julio: Muita coisa que a COHAB faz financeira ndo traria lucro para a
empresa. Mas faz parte, até porque a gente estad aqui como um brago do
governo do estado.

14 — E o langamento do PMCMV 2, trouxe novidades ou trata-se apenas de uma
continuagdo sem grandes mudangas?

Julio: Grandes mudangas ele ndo trouxe, mas ele esta aprimorando, deu uma
melhorada em vérias coisas que a gente ja tinha falado. Questdo da qualidade
da habitacao, ampliou o tamanho agora, o subsidio no 0 a 3 aumentou, esta até
25 mil. Ent&o, ele trouxe algumas novidades que s@o boas. Principalmente na
questdo da caracteristica da habitagéo, as aberturas sdo maiores, 0s azulejos
tém que ir até o teto. S&o outras condi¢Bes que trouxeram mais dignidade na
questao das habitacbes de 0 a 3.

Celso: Até agora o que eu vi de melhor foi que o subsidio foi para 25 mil reais.
Eu acho que esse é um ponto muito importante, deu um grande passo.

15 — Em sua opinido, ainda existem pontos que podem ser melhorados no
PMCMYV para que ele se torne referéncia na reducdo do déficit habitacional das
familias de baixa renda? Caso sim, quais seriam?

Julio: Assim, existe a divisdo do bolo 14 em Brasilia, s6 que cada regido tem a
sua cota, e essa cota tem que ser gasta durante um periodo. E a gente vé que o
Sul, Santa Catarina principalmente, se esforga/se envolve para tentar captar o
maximo de recursos. A gente fecha a nossa cota e vé que 0s outros municipios,
especialmente Norte e Nordeste que tem menos capacidade institucional, em
que as prefeituras, os governos, sdo carentes de um modo geral, muitas vezes



169

ndo conseguem captar tudo. E com isso, fica aquela sobra la em Brasilia. O
que precisaria ser melhorado, vamos dizer assim, é claro que a gente sabe que
€ um programa social, mas ao mesmo tempo deveria dar valor aqueles que
estdo se esforgando para que ele aconteca. Santa Catarina, de um modo geral,
tem buscado superar até as metas que o Programa Minha Casa Minha Vida
vem dando. Entdo seria interessante que ele tivesse outros critérios que
fizessem com que, se esta caminhando aqui, se consiga trazer mais recursos.
Porque, justamente como eu coloquei, em funcdo de Santa Catarina ter um dos
IDH mais alto do pais, baixo déficit habitacional relativo, cria dificuldade, mas
n&o é por isso que a gente n&do precise. E outra, se no Nordeste o individuo ndo
tiver uma casa, mas tiver uma coberturazinha qualquer, ele ndo vai pegar uma
geada, ndo vai pegar neve, nem vento sul. E aqui, em certas regifes, se nao
tiver fogdo a lenha dentro de casa, congela. Entdo, na realidade, nés temos
umas condig¢Bes aqui que fazem com as familias carentes daqui sofram mais.
Por isso eu acho que elas merecem um olhar diferenciado. N&o s6 em Santa
Catarina, mas o Rio Grande do Sul também tem sua &rea, e 0 prdprio Paran4,
os trés estados do Sul tém essa caracteristica. Entdo acho que isso deveria ter
um olhar um pouco diferente, que fizesse com que para essas familias a gente
conseguisse cada vez atender mais. Acho que esse é um dos principais pontos
que a gente Vvé.

Questao de valores ja tem melhorado, no MCMV 2 ja melhorou bastante. Nao
adianta a gente querer também que venha muito mais que 25 mil, porque na
verdade o que falta é a contrapartida. Falta que o governo do estado aporte um
pouco mais de recurso, ndo que ele ndo tenha, a prépria COHAB é o governo
do estado que ajuda a pagar a folha, e ele ta usando isso como ferramenta de
trabalho para conseguir viabilizar. Mas seria importante que o governo do
estado também conseguisse um pouco mais de recurso para que a gente
pudesse estar incrementando mais e fazendo cada vez uma casa melhor. Por
exemplo, para o meio rural, fazer uma casa com uma varanda, porque as
pessoas que vivem no meio rural ndo tém shopping, ndo tém nada, s6 tém a
casinha deles. Em um dia de chuva, o individuo ficar preso na casa dele, de 37
metros quadrados, fica meio louco. Entéo existem alguns condicionantes que a
gente acredita que podem melhorar.

Celso: Até as prefeituras também, muitas vezes, ndo tem condigcdes de dar
contrapartida. Para eles € muito dificil, antes de serem contemplados eles
prometem dar terreno, maquinas, mas chega na hora de iniciar a obra se torna
um complicador. Porque ja ndo tem mais dinheiro, naquela época era o outro
prefeito, ou naquela ocasido tava melhor, ai é complicado.

Jalio: E claro que sempre vamos trabalhar em parceria, mas quanto menos a
gente depender melhor.
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Entrevista 3 — Prefeitura Municipal de Floriandpolis

1 — Vocé entende que do modo como o programa MCMYV esta estruturado ele
contribui para a reducdo do déficit habitacional das familias de baixa renda do
Brasil? E em Santa Catarina?

Américo: O Minha Casa Minha Vida trata de dois grupos: de 0 a 3 sal&rios
minimos e de 4 a 10. Entéo, de 0 a 3, cabe a prefeitura, como ente fomentador
dessa faixa. E de 4 a 10, é a Caixa Econdmica junto com as empresas/iniciativa
privada. No de 4 a 10, como é diretamente as empresas com a Caixa, esta mais
relacionado com a lei de mercado, digamos que se d& lucro a empresa se
habilita junto a Caixa, pega 0s recursos e executa o empreendimento. Agora, de
0 a 3, é o ente publico prefeitura que tem que entrar, entdo ela teria que ter um
terreno, fazer uma consulta publica, escolher uma empresa e entdo fazer o
empreendimento. S6 que isso ndo € atrativo, entdo essa faixa de renda
realmente n&o esté tendo sucesso.

Juliana: N&o teve ainda nenhum empreendimento da faixa de 0 a 3 aqui em
Floriandpolis.

Américo: Até porque o custo dele é muito alto e ndo se viabiliza
economicamente.

Juliana: A gente fez um estudo para dois terrenos, na verdade. O que acontece é
que a prefeitura pode fazer uma parceria com o setor privado e, no caso,
fornecer o terreno, enquanto o privado em parceria com a Caixa constréi. Mas
a gente tem que ter o terreno para conseguir viabilizar. Como a prefeitura nao
tem muitos terrenos disponiveis, e muitas vezes 0 zoneamento também ndo é
adequado, dificulta. Entramos com uma alteracdo de zoneamento no bairro
Tapera, s6 que tem que passar pela Camara de Vereadores, para alterar o
zoneamento e permitir que se construa esse tipo de edificagdo, porque a gente
esta tentando fazer empreendimentos de 4 pavimentos, que sdo multifamiliares.
A Camara de Vereadores fez audiéncia publica, e a comunidade se manifestou
contraria a essa idéia de implantar um empreendimento especifico na Tapera.
O outro caso é o Jardim Atlantico, que apresentou a mesma situacgao: teve a
audiéncia publica e a comunidade também ndo se manifestou favoravel a
construcdo. Entdo, a gente tentou viabilizar esses dois, mas ndo conseguimos.
Sempre vai depender, na realidade, dessa audiéncia na Camara dos
Vereadores. Enquanto eles ndo aprovarem essa alteracdo, a gente ndo pode
fazer a doagao do terreno para a empresa construir. A comunidade alega que
tem outras prioridades e que isso poderia piorar a situagdo de vida deles,
porque eles ja tem pouco posto de salde e ainda vao ter que dividir com os
novos moradores.

Américo: Mas aqui em Florianépolis o problema principal é o terreno. A falta
de terreno é um limitador importante. Entdo, nessa tua pergunta quanto a se
contribui para a reducdo do déficit habitacional, contribuiria se
conseguissemos viabilizar.
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Juliana: Na verdade, tem 14 mil pessoas cadastradas, que demonstraram
interesse em adquirir uma unidade, caso a gente viabilizasse. Isso, de 0 a 3
salarios minimos, no caso. E até agora ndo foi viabilizada nenhuma. Entéo,
com certeza iria ajudar o déficit, porque as pessoas cadastradas estdo no
déficit.

2 — Qual a participacéo efetiva do 6rgdo em que vocé trabalha na implantagdo
do MCMV?

Américo: Tinhamos o cadastramento, via internet, e também no Pro Cidad&o.
Quem n&o tinha acesso & internet, poderia vir no Pr6 Cidadao, e pela internet
poderia fazer de sua propria casa. Deu 14 mil inscritos, e est4 ainda no banco
de dados para que a gente possa atender, mas ainda ndo apareceu a
possibilidade.

Além disso, no caso de 0 a 3 salarios, a prefeitura participa do
empreendimento. Na faixa de 4 a 10, n6s fizemos alguns ajustes por dentro da
Camara de Vereadores, alguns ajustes na legislagdo, s6 que estdo todos
tramitando na Camara ainda, ndo tem nenhum que teve desfecho. Depois de ser
aprovado na Camara, o empreendedor pode fazer o empreendimento todo de 4
a 10 saléarios, por si s6, sem passar pela prefeitura. Entéo, a nossa contribui¢ao
estd na ordem de facilitar e acertar a legislagao para essa faixa de renda.
Juliana: E porque, na verdade, nos balnearios ndo podem ser construidos mais
do que dois pavimentos. Para viabilizar o Minha Casa Minha Vida, ndo é
vidvel doar um terreno t&o caro para fazer dois pavimentos, fazer uma casa.
Entdo, a gente esta alterando esse zoneamento para construir quatro
pavimentos. A gente ja& fez varias propostas de alteragdo de zoneamento para
viabilizar para o empresario construir essas habita¢cdes em quatro pavimentos,
mas até agora nenhum... Teve um caso que ja foi alterado, na Vargem, sé que
esse acabou de ser aprovado, entdo ainda ndo estd em execucdo o
empreendimento. Mas esse atinge a faixa de 4 a 10 salarios. E o principal foco
aqui da nossa secretaria é atender de 0 a 3, e 0 mercado atende de 4 a 10. Para
0 mercado, a gente faz essa parceria para tentar viabilizar o de 4 a 10, que
também é importante, mas a gente mesmo estd mais empenhado em buscar
solugdes para afaixade O a 3.

3 — Qual a relagéo entre os marcos regulatérios do MCMV e o que acontece na
pratica? Como sao escolhidas as familias? E as empresas que participardo das
obras?

Américo: De 0 a 3, as familias estdo cadastradas na prefeitura e serdo
selecionadas de acordo com os critérios sociais. Tem uma série de critérios:
namero de filhos, renda, e por ai vai. Agora, de 4 a 10, é a lei de mercado:
construtoras junto com a Caixa Econémica constroem e a demanda vai direto
para a Caixa habilitar o financiamento. Se passar nos crivos da Caixa
Econdmica (de renda, entre outros), ele compra, pode financiar. Esses sdo 0s
critérios, entdo sdo duas formas.
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No cadastramento de 0 a 3, a familia, ao se cadastrar, informa os dados.
Quando houver um empreendimento, a gente chama a pessoa e eles vao ter que
comprovar aquilo que esta no cadastro. Digamos que se tiver uma oferta de 50
apartamentos e tiver, como tem, 14 mil interessados, vai se comegar pelo mais
necessitado, com maior ndmero de filhos, e segue os critérios sociais, idosos,
cadeirantes.

Juliana: Na verdade, depois eles que vdo até a Caixa. A gente ndo esta
relacionado com essa parte da compra, isso é junto & Caixa, porque vai ser um
financiamento, eles véo pagar 10% do salario durante 10 anos. A gente faz a
sele¢do, mas na hora de aprovar encaminha para a Caixa.

4 — De que forma acontece a interagdo entre mercado e governo proposta pelo
MCMV? Ela é benéfica para ambos?

Américo: Eu entendo o seguinte: se é viavel economicamente e da lucro, a
coisa funciona bem, se produz bastante e vai acabar a demanda. S6 que se ndo
da lucro, ninguém se habilita. Essa é a l6gica. Entéo, por exemplo, de 0 a 3,
como as empresas hdo percebem lucro, ndo acontece. Assim, o poder publico
tem que subsidiar, tem que entrar com o recurso e fazer. Essa € a interacdo que
tem. Como de 4 a 10 o valor do apartamento/casa é bem maior, até 150 mil,
entdo vocé consegue fazer uma boa edificagdo, e consegue também
proporcionar um lucro maior para a construtora. 1sso atrai as construtoras.
Agora, de 0 a 3, o limite € 51 mil reais, com esse valor para vocé comprar o
terreno, executar a construcdo nos padrdes que sdo exigidos, a construtora ndo
tem lucro. Isso ndo atrai as empresas. Entdo esse é o problema que nds temos
hoje.

5 — As metas e o cronograma do PMCMYV vém sendo alcancados?

Américo: Nés temos uma meta ali da prefeitura, que se tinha fixado no inicio
do ano passado, mas ndo se concretizou, que era 1.700 unidades. Entra todos
os projetos que foram encaminhados para a Cémara, se todos eles foram
creditados chega a 1.700. Isso de 0 a 10 salarios minimos, todas as faixas. Ndo
aconteceu nenhum, porque todos eles estdo, de uma forma ou de outra,
tramitando. Tem um que foi aprovado e esta pronto para iniciar, que é 14 em
Canasvieiras, de 4 a 10, mas foi diretamente entre a empresa e a Caixa, a
prefeitura ndo participou, s6 ajudou a aprovar o projeto. O zoneamento ja era
adequado, entdo ndo teve nenhuma alteracéo de zoneamento.

[Os principais motivos para o ndo alcance da meta, quais seriam?]

Américo: Os principais problemas sdo os terrenos caros, 0 zoneamento
inadequado, limitacdo ambiental e lucro baixo das empresas.

6 — Como funciona o repasse dos recursos? E a aquisicdo pelos beneficiarios?
Quais séo os procedimentos legais?
Américo: Isso ai é com a Caixa, ndo passa pela gente.



173

7 — Quanto ao PMCMV Entidades, ele vem apresentando resultados em Santa
Catarina?

Américo: Eu desconhego, mas acho que o resultado é zero. Isso foi um fracasso
total, é mais dificil ainda, muito mais dificil.

8 — Os empreendimentos do PMCMV sdo atraentes para as construtoras? Qual o
impacto das questdes relativas aos custos da terra e dos insumos de produgdo
para esses empreendimentos?

Américo: De 4 a 10, existe certo interesse, mas de 0 a 3 ndo ha interesse
nenhum.

Juliana: Eles ndo teriam interesse, na verdade, se eles tivessem que entrar com
o terreno. A gente ndo sabe ainda se, caso a gente conseguisse aprovar um
desses que esta em andamento [para a doacdo do terreno pela prefeitura], se
alguma empresa se interessaria. E 0 51 mil é para fazer tudo, infra-estrutura se
n&o tiver, comprar o terreno, area de lazer. E muito pouco. E desses 51 mil, é
estipulado que o terreno custaria 7 mil reais por unidade, é muito dificil.

9 — Qual o papel da regularizagdo fundiaria nesse contexto?

Américo: Acho que ndo tem nada a ver uma coisa com a outra, ndo tem
relagdo. Em Florian6polis, existem muitos terrenos irregulares, entdo esta se
fazendo o inicio de um processo de regularizagdo fundiéria, mas ele é um
processo longo. Muito demorado, muito complicado, com muitas interferéncias.
Mas esta ocorrendo independente do Minha Casa Minha Vida. E outro tipo de
programa, independente uma coisa da outra. Porque, no caso, a principio o
Programa Minha Casa Minha Vida teria que ser em terrenos regularizados. No
segundo lancamento que teve agora, pode deixar para regularizar no final. Mas
ainda assim, néo resolve.

10 — Quanto a qualidade das habita¢Ges construidas, constituem-se em moradias
dignas? Existe infra-estrutura (energia, saneamento basico, pavimentagao,
telecomunicagdes)? E quanto a localizagdo, existe o facil acesso aos servicos
essenciais (saude, educacgdo, transportes), ou estdo se formando novas
periferias? Existe alguma relagdo entre essa situacdo e as restri¢cdes impostas
pelo programa a respeito da tipologia das unidades habitacionais, verticalizacdo
reduzida?

Ameérico: Em Floriandpolis, ndo tem nenhum empreendimento construido para
a faixa 0 a 3. Isso pelo Minha Casa Minha Vida, porque pelos outros
programas a gente esta fazendo. Programa do OGU, no Maci¢o do Morro da
Cruz, a gente esta fazendo. Do PAC, do PSH, sdo outros programas que a gente
estd tocando. Esses programas sdo com subsidio, geralmente a pessoa nao
paga nada, sdo para baixissima renda.
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11 — Em que medida estdo sendo levadas em consideracdo as diferengas
regionais, aspectos culturais e inovagbes tecnoldgicas na implantacdo do
PMCMV?

Américo: Para 4 a 10, vocé fazer um projeto especifico, entdo digamos que as
condigBes regionais véo ser atendidas. Porque a Caixa estabelece o padréo
minimo, entdo ela pode modificar alguma coisa. Isso acima de 4 salarios.
Agora, abaixo de 4, o valor é tdo pouco que néo se consegue modificar. Entéo,
por exemplo, tem que ser um apartamento bem enxuto, quadradinho, naquela
metragem. Nao se tem muita margem para fazer alteragéo.

12 — Quais aspectos do PMCMYV vocé destacaria como efetivos avangos em
relacdo aos programas anteriores implementados pelo Governo Federal?
Américo: Esse programa é mais flexivel em relacdo aos outros que tinha
antigamente. E também chama a iniciativa privada para fazer parceria, entdo
isso foi bom. Acho que dessa forma é uma alternativa interessante. Para nds,
cada programa tem uma peculiaridade. Na realidade, esse aqui do Minha Casa
Minha Vida s&o financiamentos. Os outros que ja citei [PAC, PSH] néo, a
pessoa ndo vai pagar, sdo subsidios, entdo sdo bem diferentes. Inclusive a
demanda é diferente, as familias que vao ser atendidas sdo de outra faixa. Uma
faixa de pessoas muito pobres, que ndo tem a minima condi¢do. JA do Minha
Casa Minha Vida a pessoa tem que ter emprego, tem que ter uma renda, para
assumir o financiamento. Esses outros as vezes sdo pessoas desempregadas,
que tém renda que ndo é fixa, recebem renda varidvel, trabalham por tarefa,
entdo ja é outro padrdo (catadores de lixo, entre outros). Entdo, ndo da nem
para comparar.

Agora é claro que esse Minha Casa Minha Vida, acho que foi uma inovagéo
muito interessante, s6 que teriamos na faixa de 0 a 3 ter um subsidio maior,
principalmente para a compra de terreno. Se resolvesse isso, acho que poderia
funcionar bem.

13 — Qual a abrangéncia do programa em Santa Catarina, em termos de nimero
de familias atendidas? Qual o perfil dessas familias? Qual o impacto desses
ntmeros no déficit habitacional do estado?

Américo: Experiéncias de Minha Casa Minha Vida de 0 a 3 salarios em Santa
Catarina tem em Palhoca, Biguacu, Blumenau, Itajai, Tijucas, via prefeitura.
La eles conseguiram em fungéo dos terrenos mais baratos do que aqui, terrenos
planos, maiores. Eles pegam um terreno 1a e fazem 400 unidades, aqui 0s
terrenos sdo menores, para 80 ou 90 unidades. E fazendo em grande escala a
construtora consegue ter lucro, em pequena escala ja nem tanto.

A gente ndo tem nGmeros para provar [0 impacto no déficit habitacional de
Floriandpolis]. Mas, em principio, tinha um programa no estado que era para
construir casas no interior. Esse programa é muito interessante porque
antigamente o pessoal saia, ndo tinha interiorizacdo da universidade, dos
beneficios que tem em Floriandpolis. Hoje n6s temos beneficios em Chapecd,
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Blumenau, Joinville, isso evita pélo de atragdo. Entdo, antigamente,
Floriandpolis era um p6lo de atracdo muito grande, o pessoal vinha estudar e
ficava por aqui, junto vinha a familia. Vinham também os pedreiros para
construir as habitacdes e iam ficando. Tudo isso gerava uma demanda muito
forte. Com essa interiorizagdo da universidade e dos beneficios de hospital e
tudo, esta melhorando. A gente ja percebeu que houve uma certa redugéo nessa
demanda. Na década de 1980, houve um grande fluxo migratério para
Floriandpolis, hoje j& reduziu um pouco esse fluxo.

14 — E o langcamento do PMCMYV 2, trouxe novidades ou trata-se apenas de uma
continuagdo sem grandes mudangas?

Juliana: A principal novidade é o valor, que aumentou de 45 mil para 51 mil.
Entdo talvez seja uma forma de ajudar agora a conseguir viabilizar, vai ficar
melhor para a construtora. Tem também a regularizagéo do terreno, que agora
pode ser feita s6 no final.

Américo: Tem a questdo também da infra-estrutura, que até dezembro eles véo
aceitar que ndo tenha infra-estrutura até o acesso. Depois de dezembro, vao
exigir que tenha o acesso todo pavimentado.

15 — Em sua opinido, ainda existem pontos que podem ser melhorados no
PMCMYV para que ele se torne referéncia na reducgdo do déficit habitacional das
familias de baixa renda? Caso sim, quais seriam?

Américo: Acho que teria que abrir também para urbanizacdo de lote, que o
programa nao tem. Deveria ser mais abrangente, abrir varias possibilidades.
N&o se restringir a construcdo de conjuntos habitacionais, deveria ser também
para construcfes isoladas. Porque hoje é obrigado a construir tudo em um
conjunto, ter o terreno e construir ali. O ideal é que fosse permitido uma outra
linha que a pessoa mesma que precisa fosse l&4 e pudesse construir. Que a
pessoa mesma tivesse acesso ao recurso e construisse com assisténcia técnica.
Juliana: Mas eu acho que isso ai seria enquadrado em outros programas.
Ameérico: Seria um Minha Casa Minha Vida de outro tipo, outra linha. Porque
0 que acontece hoje: o pessoal pobre mesmo ndo tem acesso nem ao recurso e
nem a capacitagdo técnica de fazer um projeto que contemple uma boa
distribuicdo, que ndo tenha insalubridade, que obedec¢a a posicdo solar. Entdo
teria que ter um acompanhamento técnico, porque o pessoal constréi por conta,
no fim de semana. Acaba fazendo de qualquer jeito e ndo tem uma qualidade de
vida boa.

Juliana: Acho que uma questdo também que nédo foi falada é a questdo da
verticalizacdo e da comunidade ainda ndo estar muito adaptada a viver em
condominio. E um entrave que querendo ou ndo ainda aparece. As unidades
verticais seriam a melhor solugdo para fazer o Minha Casa Minha Vida,
ninguém esta fazendo por ai casinhas pelo MCMV, que ndo compensa.
Principalmente aqui na ilha, com os terrenos supervalorizados. Entéo, a gente
ainda tem essa parte, depois de construir o empreendimento, tem essa parte
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social, de integrar o morador a esse sistema de condominio. Poderia ter um
projeto social junto, é uma questdo importante. Aqui ainda estad meio nessa
transicdo, por exemplo, um empreendimento vertical que a gente fez ali na Via
Expressa ndo foi muito bem aceito na época. N&o sei se agora a mentalidade
est4d mudando um pouco, talvez a gente tenha mais sucesso.

Américo: Uma coisa que eu acho também que poderia ser mudado é que hoje
0s recursos sao todos centralizados no governo federal, através do Ministério,
Caixa Econbmica e depois repassa para as entidades (prefeitura, construtoras).
E muito centralizado. Ent&o, acho que os programas deveriam repassar direto
para um fundo municipal, gerido pelo préprio municipio e ndo por outras
entidades, porque essas entidades como Caixa Econémica, Ministério, colocam
muita regra e engessam as questdes. E assim ndo se consegue atingir o objetivo
final, que é dar uma casa de qualidade, para uma populagéo que tem algumas
caracteristicas que o pessoal as vezes ndo leva em consideracéo. Entdo para
esse tipo de coisa, se fosse um fundo municipal, seria muito mais eficiente a
aplicacdo de recursos. E a regra seria feita pelo préprio municipio, pelo
Conselho de Habitagdo ou da Camara, alguma coisa que estudasse localmente
as necessidades.

Juliana: Essas questBes até estdo todas contempladas no nosso plano [Plano
Municipal de Habitacdo de Interesse Social]. A seqiiéncia desse plano talvez
seja um bom incentivador dessas mudancas que a gente quer fazer na cidade.
Criar esses programas, fazer esse fundo municipal, de repente viabilizar como
tem para educagao e salde, que é um recurso fixo da previsdo orgamentaria,
fazer isso para a habitacdo também. Para isso ser um subsidio para a
construcao.

Américo: Hoje o que acontece: o recurso que é arrecadado no municipio, ndo
sei bem o0s percentuais, mas vamos supor, vai 30% para a saude, 20% para
educacdo, e 0 que sobra é para fazer o resto. Entdo, a habitacéo fica 14 com
1% ou 0,5%, se tiver, do orgamento. E dificil fazer politica habitacional com
um recurso desses. Se viessem recursos federais para um fundo do municipio e
mais arrecadacao de algum percentual do orgamento préprio, se teria recurso
suficiente para fazer uma politica mais adequada para o municipio. Hoje, fica
dificil.

Entrevista 4 — SINDUSCON/FPOLIS

1 — Vocé entende que do modo como o programa MCMYV esta estruturado ele
contribui para a reducdo do déficit habitacional das familias de baixa renda do
Brasil? E em Santa Catarina?

A nossa luta, nossos argumentos e nossa defesa, sempre foram no sentido de
que tivéssemos uma politica publica habitacional para o pais. Porque nds
nunca tivemos esse instrumento para mudar a realidade de muitas pessoas que
vivem em situacdo subumana. Mas como 0 governo entendeu que esse
programa era uma maneira de diminuir o déficit habitacional, intervir nas
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comunidades que moravam em condicBes degradantes, entdo ndés, desde o
primeiro momento em 2009 quando foi langado, j& saimos em defesa deste
projeto, entendendo que era bom. Bom nédo sé para as pessoas de baixa renda,
mas também para a economia do pais, ja que ele tinha um volume de recursos
bastante expressivo. Entdo ele ia manter o ritmo do setor, s6 que num outro
campo, onde as empresas ndo t&ém como atuar sem a mdo do governo, sem 0
apoio, sem o subsidio. Ent&o tem nosso apoio, nés entendemos que esta dando
resultado. E o governo ndo pode perder essa oportunidade de corrigir uma das
chagas mais perversas com relacdo ao ser humano, que é a falta de moradia,
moradia decente e digna.

Apoiamos e defendemos o programa. E claro que ele teve outro lado, até nem
convem dizer, que foi o problema da mao-de-obra, ele enxugou a médo-de-obra,
mas isso é 0 processo, é assim mesmo. Nao é sé de rosas que a gente vive.

2 — Qual a participacéo efetiva do 6rgdo em que vocé trabalha na implantagéo
do MCMV?

A forma de atuagdo da construgdo civil é a regra do mercado, que a Caixa, que
é a gestora dos recursos, exige. As empresas que tém interesse se habilitam
junto a Caixa, apresentando os projetos, obtendo os financiamentos e 0s
recursos para ajudar a desenvolver e ampliar o programa aqui na nossa
regido. Nosso papel aqui é de defender, ndo tem como a entidade participar na
politica de gestdo, nas estratégias, apenas com muito boa vontade a gente
defende a politica e cobra da Caixa celeridade na aprovacéo dos projetos. Esse
é o papel do sindicato. E o papel do setor é se envolver e, entdo ja é uma
estratégia de cada organizagéo, de cada empresa, perceber que ali € um nicho
interessante e correr atréds da terra, do financiamento junto a Caixa e tocar o
projeto. E nisso o sindicato ndo tem como interferir. Teria é que alertar, nas
reunibes a gente passa a discussdo das politicas piblicas. E um nicho
interessante, quem tiver interesse e condicGes, porque para participar tendo a
margem de lucro e mantendo os custos sob controle tem que pegar um projeto
interessante, ndo pode ser projeto pequeno. Isso em fungdo de custo da terra,
custo da méo-de-obra, as parcerias precarias ainda com os municipios, que as
vezes ndo querem abrir mao de alguns tributos, fazer as renuncias fiscais, 0s
proprios custos dos materiais, dos insumos, apesar da desoneracgéo de alguns,
mas ainda isso ndo esta bem claro. Mas n6s compreendemos que é um processo
novo. Nem o BNH, que funcionou por mais de 30 anos, deu conta do recado.
Isso é uma acdo de trés anos, é bem recente, mas ja tem dado muitos frutos,
porque tem uma demanda bem grande por imével.

3 — Qual a relacéo entre os marcos regulatérios do MCMV e o que acontece na
pratica? Como sao escolhidas as familias? E as empresas que participardo das
obras?

Eu acho que o que foi previsto pelo governo esta acontecendo. Mas o pessoal
tem reclamado da eficiéncia do érgdo gestor na concessdo dos créditos, no
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licenciamento dos projetos. Ainda ha uma morosidade, apesar dos esfor¢os da
Caixa em aprovar o mais rapido possivel, mas ainda tem barreiras que
precisam ser superadas. Questdo de burocracia. Isso que é o lado perverso,
porque ndo poderiam esbarrar na burocracia. Esta tudo certo, tudo ok, temos
que licenciar. N&o é de ordem técnica, ndo € de ordem financeira, nenhuma
outra barreira, € meramente burocracia.

4 — De que forma acontece a interacdo entre mercado e governo proposta pelo
MCMV? Ela é benéfica para ambos?

Isso aconteceu e, mais uma vez, eu acho que o Minha Casa Minha Vida tem
condicBes de salvar a economia no Brasil. Porque o governo langou em marco
de 2009 esse programa, no primeiro momento o pessoal ficou meio em duvida,
ndo sabia se iria funcionar, e nds percebemos nesse tempo entre o primeiro
MCMV e 0 MCMV Il que as coisas vém efetivamente acontecendo. Essa é uma
idéia que nasceu na Camara Brasileira da Industria da Construcdo Civil, foi
ela que vinha defendendo alguma politica para o setor habitacional,
principalmente para baixa renda. E um modelo aperfeicoado acho que do
México e outros paises, e que tem dado muito resultado. Entdo foi adaptado
para nossa realidade, o governo percebendo a necessidade de fazer alguma
coisa e aproveitando também o momento de crise. Entdo, por uma combinagao
muito positiva. E o setor s6 tem apoiado, tanto é que estdo envolvidos grandes
construtores, atuando nesse segmento do Programa Minha Casa Minha Vida,
com grandes resultados de muitas obras sendo entregues. Mas algumas coisas
precisam evoluir, na questao da infra-estrutura principalmente.

5 — As metas e o cronograma do PMCMYV vém sendo alcancados?

O primeiro programa, segundo os dados anunciados pela imprensa, néo
chegou a atingir a meta de 1 milhdo de unidades, que era o previsto no
primeiro momento. Mas eu acho que esse nimero é uma referéncia e ele nao
era assim para ser efetivamente atingido. O governo tinha que criar uma
referéncia para estimular realmente as empresas a perseguir esse nimero aqui,
mas ele estava mais como uma luz, sinalizando que podemos chegar 14, que
tinha espago. Tanto é que foi editado o MCMV I, com prop6sito de aumentar o
numero para 2 milhdes, dobrar, é porque tem espaco. Se ele colocasse 500 mil,
como se noés temos um déficit de 8 milhGes, agora um pouco menos em fungao
de algumas obras ja terem sido entregues. Entdo, o importante é que as coisas
estdo acontecendo e se ndo atingir o nimero referéncia, vamos assim dizer, é
por questdes complexas. O Brasil existe a mais de quinhentos anos e ninguém
tinha feito nada assim com uma amplitude tdo grande. Claro que nédo é s6
construir. Novamente, nds vamos puxar aqui a questdo da infra-estrutura,
porque vocé constréi, pode ser maravilhoso, mas se ndo tem a infra-estrutura,
ja fica precario. Nos sabemos que o governo esta preocupado, esta investindo,
esta liberando recursos, esta fazendo novas exigéncias no PAC imobiliario, que
¢ o 1. J4 esta exigindo questdo de mais conforto para as pessoas que vao morar
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nesses imoveis, a questdo da energia também estd sendo uma preocupacao,
minima estrutura dentro dos condominios. Entdo, as coisas vdo se
aperfeicoando.

Segundo os dados da Caixa, ndo sei exatamente o nimero de unidades, mas, em
termos de linha de crédito para o Minha Casa Minha Vida, 0 nosso estado foi
um mais importantes. N&o sei se foi 0 segundo ou terceiro, mas ele esta nessa
lista. N&o em Floriandpolis, na capital do estado em funcdo das dificuldades
que todos conhecem: a escassez de terra, o valor e as dificuldades ambientais,
que foram desestimulantes para quem pensava em desenvolver um programa
desde ja imaginava na questdo do licenciamento. Mas os nimeros sdo, aqui na
Grande Floriandpolis principalmente, bastante expressivos, em termos de
construcdes, de empresas que estdo envolvidas. Tem ali uma empresa que esta
construindo um grande empreendimento dentro desse programa. E agora,
finalmente, Floriandpolis esta tendo o langamento do primeiro empreendimento
dentro desse programa, que é na regido do Norte da Ilha, e mais um que esta
também em fase de licenciamento, no Sul da Ilha. Estdo dentro do programa, s6
n&o sei se sdo de 0 a 3 salarios ou de 3 a 10 SM.

6 — Como funciona o repasse dos recursos? E a aquisicdo pelos beneficiarios?
Quais sdo os procedimentos legais?

Tem sempre algum entrave, mas tudo dentro da normalidade, sendo superado.
N&o temos assim nenhuma queixa mais contundente ou mais severa em relagédo
a isso. A Unica reclamacdo era de natureza da parte de aprovagao de projetos,
que demorava muito. A negociacdo é feita diretamente entre construtora e
Caixa.

7 — Quanto ao PMCMYV Entidades, ele vem apresentando resultados em Santa
Catarina?

Aqui ndo temos noticia dessa modalidade, com essa caracteristica de pessoas
postulando o financiamento. Tudo estd por parte, basicamente, das
construtoras. As prefeituras tém aderido no sentido de estimular, mas que a
gente saiba que alguma prefeitura tenha pegado o dinheiro para ela prdpria
construir, ndo. Dentro das suas secretarias, das secretarias habitacionais de
cada municipio, temos noticiado o nimero de que no MCMV | eram 26
municipios na primeira etapa, agora passou para 55 municipios que aderiram.
Entdo, as prefeituras estdo buscando solucionar o problema de moradia nos
Seus municipios, e essa é a demonstracdo também da forca do Programa Minha
Casa Minha Vida. Mas nesse formato da pergunta, em Santa Catarina pelo
menos, ndo temos noticia.

8 — Os empreendimentos do PMCMYV sdo atraentes para as construtoras? Qual o
impacto das questGes relativas aos custos da terra e dos insumos de producédo
para esses empreendimentos?
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Depende muito da empresa, tem que ver qual o nicho/segmento econdmico em
que ela atua. Existem empresas que constroem para um tipo de padrdo e ndo ha
um interesse. Mas outras empresas, que também atuam em um padrdo
econdmico mais elevado, estdo abrindo as suas subsidiarias para atuar nesse
mercado e também aproveitar essa oportunidade, pelo volume de obra. A Gnica
coisa que vai diferenciar do alto padrdo para o padrdo econbmico é o
acabamento. A parte estrutural € a mesma coisa, 0s materiais praticamente sdo
0s mesmos, principalmente os materiais mais da parte estrutural, usa-se o
mesmo cimento, mesmo ago. O que vai mudar é o acabamento: a cerémica, as
janelas, as aberturas, as portas, a parte branca. O produto é que diferencia.
Para concluir, é atraente, mas tem que se ter volume, tem que construir em
escala. Se for uma obra pequena, para uma empresa organizada, que tem uma
estrutura cara, é preferivel manter o seu ritmo, que esta mais acostumado, e
deixar obras pequenas para o empreendedor individual. E nesse ponto tem um
alerta, que o consumidor talvez ndo tenha se atentado nesse momento de muita
expansao: ele tem que olhar muito na hora de quem ele est4 comprando, apesar
desse imdvel ser a Caixa que se responsabiliza pela manutencdo do
empreendimento, é sempre bom ele estar atento na hora de comprar (olhar de
quem esta comprando, o histérico da empresa). Nao estou dizendo aqui que
seja 0 caso deste produto, esse € diferenciado, mas ja falando em termos gerais,
no sentido de aculturar as pessoas, ndo importa quem é o responsavel pela
manutencdo. E que nesse momento a pessoa olha para o preco e ndo Vé que,
depois, o imével precisara de manutengdo. Ora, se até o ser humano precisa
passar pelo médico uma vez ou outra para fazer um check-up, a mesma coisa
com uma obra, ela vai apresentar em algum momento alguma necessidade de
reparo, dentro dos prazos legais evidentemente. Entao, é preciso olhar isso.
[Ainda dentro dessa mesma questdo, tem diferenga o caso de que para familias
de até 3 salarios minimos nédo é feito o financiamento de mercado (em que a
prépria pessoa que estd comprando vai a Caixa Econdmica), e tem um limitador
de valor para o imovel (entre 41 mil e 56 mil reais)? Isso prejudica um pouco?
A construtora saber que vai receber aquele valor fixo (e ndo o valor de mercado)
ndo faz com que ela acabe se desinteressando por construir aquele
empreendimento?]

Eu também acho que esses nlmeros, de certa forma, prejudicam em algumas
regides. Em Florianépolis, é inviavel trabalhar com esses valores, em fungéo
do custo da terra. Mas em outras cidades, onde a terra ndo é o elemento mais
caro, é possivel trabalhar. Sempre em escala. Nao se pode produzir pouco,
porque assim vao aparecer dificuldades. Até porque os valores sao fixados pela
politica prevista no programa. N&o se pode cobrar um valor, se esta em uma
determinada faixa de 0 a 3SM, é um valor. Acima, é outro. De 0 a 3SM, o
governo tem um subsidio bastante forte, praticamente a pessoa recebe o imével
de graca, ndo paga nada. Acho que a prestacdo é R$50,00 por més. Entdo, as
pessoas teriam que postular por isso, correr atras. E nessa faixa que as pessoas
tém que acordar e ir atras, porque ela vai pagar R$50,00, é um valor irrisorio.
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Tem que haver mais mobilizacé@o das pessoas para resolver a sua necessidade.
E nos temos visto ai “casas” que ndo oferecem a minima condi¢do de
habitabilidade. Mas a pessoa tem que ir atras, o dinheiro esta ai. Tem que se
inscrever na prefeitura, cobrar, reivindicar, falar. Certas comunidades tém
associacdo de moradores, ela poderia fazer esse movimento. Isso é qualidade
de vida, mudando de habitag&o.

9 — Qual o papel da regularizagdo fundiaria nesse contexto?

Floriandpolis € um mundo a parte. Primeiramente, era a muito pouco tempo de
propriedade da Unido, era considerada em grande parte area de Marinha.
Entdo, as limitagdes ambientais, as limitagdes geogréficas, tlneis, mangues,
morros, € uma complexidade enorme a ser vencida. Em funcdo disso, de ser
propriedade da Unido, ndo era permitido usucapido, ninguém era dono, a ndo
ser uma faixa no poligono central, em que era permitida a propriedade. Entao,
isso levou a essas ocupagdes irregulares, o poder publico como ndo se sentia
responsavel foi deixando, e essas ocupagdes estdo ai e hoje para reverter esse
quadro é muito caro. Mas a legislagdo também possibilitou a titulagcdo de
areas, inclusive fora do plano diretor, lotes com area menor do que esta
previsto no plano diretor, que é um desastre, mas enfim, estd na Constitui¢ao.
Acho que isso também depende da boa vontade do interessado. Muito mais do
interessado do que do poder publico. Porque o poder publico simplesmente
regularizar, dizer que vocé é o dono da terra, mas ndo oferece infra-estrutura,
fica tudo igual. A pessoa ja mora ali, temos que mudar. Para mudar, tem que
entrar a infra-estrutura, reurbanizagao, construgdo de equipamentos publicos
para oferecer alguma espécie de lazer para esse pessoal, escola, creche. Isso é
planejamento, é investimento nas pessoas.

10 — Quanto a qualidade das habita¢Ges construidas, constituem-se em moradias
dignas? Existe infra-estrutura (energia, saneamento basico, pavimentagao,
telecomunicagdes)? E quanto a localizagdo, existe o facil acesso aos servigos
essenciais (saude, educagdo, transportes), ou estdo se formando novas
periferias? Existe alguma relagdo entre essa situacdo e as restricGes impostas
pelo programa a respeito da tipologia das unidades habitacionais, verticalizacdo
reduzida?

Quem vé hoje uma constru¢do no regime do Programa Minha Casa Minha
Vida, vai perceber que nés deixamos para tras aquele modelo tradicional de
BHN, de COHAB, aquele modelo caixao, sem nenhuma qualidade estética, sem
nenhum cuidado maior, um acabamento, é totalmente coisa do passado. Hoje
essas construcdes sdo bonitas e ndo perdem para nenhuma outra moradia. Nao
importa mais o padrdo, tem conceito hoje, tem arquitetura, tem qualidade.
Quem conhece, quem acompanha, sabe disso. A infra-estrutura precisa ser
melhorada, mas isso até no alto padrdo ndo tem infra-estrutura ainda, tem
regifes que ndo tem. Em Floriandpolis, nés padecemos com essa situacdo de
ndo ter uma cobertura ainda boa. Ainda sdo precarias. A falta de infra-
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estrutura, principalmente de saneamento, ndo é coisa de pobre, é coisa de rico
também. S6 pegar aqui a regido do Itacorubi, tem regifes ali que ndo tem,
agora que eles estdo levando esgoto. Agora, transporte: todos pagam, também
ndo é uma coisa de pobre, ndo tem transporte de massa hoje nem para rico nem
para pobre. Sistema viério, também é precario, ndo se alterou, néo se investiu.
Essa infra-estrutura basica é cobrar dos politicos. As pessoas, as associagdes
de bairro, os moradores, centros comunitarios, sindicatos. Acho que é uma
campanha, uma causa melhor, que nds temos que comegar a cobrar, comegar a
defender.

O Programa Minha Casa Minha Vida tem evoluido, tem pedido. Agora nessa
segunda fase, ja est4d sendo exigida cerdmica em algumas partes do
empreendimento, uma atengdo para a energia solar, as aberturas com tipo de
material diferenciado, as portas. Entdo estd sendo feito alguns tipos de
exigéncia para tornar o acabamento melhor, sempre no acabamento. Porque a
parte de estrutura é comum a todos.

11 — Em que medida estdo sendo levadas em consideragdo as diferencas
regionais, aspectos culturais e inovagfes tecnoldgicas na implantacdo do
PMCMV?

E isso que realmente esta se tornando obrigatdrio para quem vai construir.
Essas exigéncias até de esgoto, estagdo de tratamento, um destino para o
esgoto domiciliar. N&o se tinha antes, se fazia em um primeiro momento, mas
como ndo tinha previsdo, era o sistema antigo de fossa. Agora esta sendo
exigido um estudo, pelo menos, de como se dar um destino adequado,
ambientalmente adequado, para os residuos domiciliares, principalmente o
esgoto. A questdo de creche, e essas tecnologias que estdo sendo introduzidas,
na questao de energia solar, mais area verde. Nao existe diferenga substancial
entre os projetos de acordo com a localidade.

12 — Quais aspectos do PMCMYV vocé destacaria como efetivos avangos em
relacdo aos programas anteriores implementados pelo Governo Federal?

A diferenca é o seguinte: sdo projetos que vieram para resolver um problema,
porque noés temos uma demanda reprimida imensa; vieram para socorrer a
economia do pais, porque construcao civil é uma atividade muito capilarizada,
vocé langa um projeto e aciona uma infinidade de outros atores econdémicos
(madeira, cimento, aco, metal, elétrica, engenheiros, arquitetos, técnicos em
edificagdes, agrimensores, topografos, concreteira, empreiteira de méao-de-
obra), € uma coisa muito expressiva. E a seriedade com que estd sendo
conduzido o Programa: o Governo Federal lancou o projeto, tem ampliado, e
ele esta vindo novamente reforcado, em um momento de uma nova crise. Foram
reduzidas as cargas tributarias sobre alguns insumos, que ajudaram muito no
primeiro momento, e continuardo a ajudar, essa desoneracdo de alguns
insumos. E tudo isso faz com que esse programa tenha essa aceitacdo que esta
tendo por parte das construtoras, porque a Caixa é uma instituicdo séria e ela
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tem a gestdo do processo, 0 governo também esta fazendo com que esse
programa se reforce a cada momento da sua programagdo, as construtoras
estdo envolvidas e as pessoas estdo comprando. Entdo o leque esta fechado,
esperamos que ele continue, até zerar o déficit habitacional do pais. Tem muita
oportunidade de emprego, de renda, de pessoas resolvendo os seus problemas.

13 — Qual a abrangéncia do programa em Santa Catarina, em termos de nimero
de familias atendidas? Qual o perfil dessas familias? Qual o impacto desses
ntmeros no déficit habitacional do estado?

Aqui em Floriandpolis, segundo as noticias veiculadas pela imprensa, nés
temos 14 mil familias esperando, estdo na fila aguardando uma oportunidade
de acessar a moradia. Entdo o déficit em Santa Catarina também reduziu
bastante em fungdo desse programa. E hoje fiquei bastante impressionado com
a valorizagao desses iméveis Minha Casa Minha Vida, a pessoa compra por um
valor, logo em seguida ja tem a oportunidade de ver sua casa valorizada. E um
negécio bem interessante, ndo tem investimento que cubra a valorizagdo do
imdvel, ndo s6 da faixa do Programa Minha Casa Minha Vida, outros também
no caso da classe média e alta, a valorizagdo é muito interessante. Quando a
bolsa cai, os iméveis ganham com isso.

14 — E o langamento do PMCMYV 2, trouxe novidades ou trata-se apenas de uma
continuagdo sem grandes mudangas?

Ele evoluiu em alguns aspectos, principalmente na questdo ambiental e no
acabamento. A esséncia € a mesma, mas estd no caminho certo, a cada etapa
ele vem se aperfeicoando. A questao ambiental é a questao da energia solar, do
esgoto, ligada a prépria qualidade de vida. Essas sdo as inovagdes que me
ocorrem.

15 — Em sua opinido, ainda existem pontos que podem ser melhorados no
PMCMYV para que ele se torne referéncia na reducdo do déficit habitacional das
familias de baixa renda? Caso sim, quais seriam?

Eu acredito que uma melhoria significativa é agilizagdo por parte da Caixa na
liberacdo dos financiamentos. E pressionar alguns prefeitos a darem a sua
contribuicdo, reduzindo ou eliminando alguns impostos, algumas taxas, para
viabilizar os projetos. Isso ja foge do Governo Federal, isso é a prefeitura que
tem que fazer, ou o0 governo do estado. Algumas areas que estdo subutilizadas
poderiam ser destinadas para familias que estdo em area de risco, que
precisam realmente de uma atencdo especial. Principalmente, comecar por
essas areas, areas de risco tem que receber uma atengéo especial e 0 Programa
Minha Casa Minha Vida que tem que ir 14 resolver.
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Entrevista 5 — Universidade Federal de Santa Catarina

1 — Vocé entende que do modo como o programa MCMYV esta estruturado ele
contribui para a reducéo do déficit habitacional das familias de baixa renda do
Brasil? E em Santa Catarina?

Sim, o programa reduz o déficit, como foi reduzido no periodo militar.
Construiu-se 4,5 milhGes de habita¢Bes, durante 25 anos, no periodo militar e
baixou-se o déficit habitacional, apesar de depois ele aumentar de novo. Mas,
no entanto, geraram-se outros problemas atrelados a isso. Problemas de falta
de qualidade dos conjuntos, a localizagdo muito mal feita, enfim, falta de infra-
estrutura, na qualidade da habitagcdo. Pois ndo é apenas quantidade, ficaram
preocupados em aplacar o déficit e ndo adianta resolver a questdo somente
para o déficit habitacional. E o problema no caso é também um problema de
mercado, pois as construtoras vao atras disso aqui porque o governo da
vantagens, entdo elas vdo la e constroem em alta velocidade, ndo estéo
preocupadas com qualidade.

Entdo, nesse sentido, sim, eu diria que o programa diminui o déficit, uma vez
que antes as construtoras estavam dedicadas a alta renda, os créditos
imobiliarios estavam concentrados na alta renda, e houve uma reorientagéo
para classe média e média-baixa. Sendo assim, eu acredito que a resposta é
sim, s6 néo posso dizer o quanto caiu, mas a curva do déficit em que vinha o
Brasil possivelmente deu uma inclinagao, porque realmente as construtoras se
dedicaram a construir.

E, isso é importante, como houve um aumento do poder aquisitivo no inicio dos
anos 2000 (governo Lula) para c4, houve uma demanda represada, entdo a
classe média tinha agora sim demanda solvavel para acesso ao crédito
imobiliario, que até entdo ndo tinha, porque as construtoras estavam dedicadas
a alta renda. Como o governo beneficiou baixando as taxas de IPI, etc., essas
construtoras se voltaram para esse setor cativo da populagdo. Entao
certamente esse pessoal que estava vivendo de aluguel saiu do mercado de
aluguel, baixando assim o déficit habitacional.

E eu digo que em Santa Catarina também baixou, eu ndo sei 0 quanto que o
Minha Casa Minha Vida esta influenciando aqui, mas sei que Santa Catarina
tem muito baixa captacdo de habitacdo popular do governo federal porque
faltam projetos das prefeituras para poder captar esses recursos. E a prefeitura
local aqui também tem dificuldade, uma porque ela ndo tem terras suficientes,
por todo um processo de privatizacio da terra e do solo aqui em Florianépolis,
na periferia, e outra porque ndo tem projetos de cunho efetivo. Belo Horizonte
e Sao Bernardo sdo uns dos lugares no Brasil que mais tem projetos que
capturam recursos do governo federal, fazem projetos, fazem estatisticas na
populacdo, criam demandas. E aqui é um anti exemplo, eu sou um critico das
gestdes, da politica descontinua, ndo fazem trabalho com a universidade.
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2 — Qual a participacéo efetiva do 6rgdo em que vocé trabalha na implantagéo
do MCMV?

N&o se aplica.

3 — Qual a relacéo entre os marcos regulatérios do MCMV e o que acontece na
prética? Como sdo escolhidas as familias? E as empresas que participardo das
obras?

Essa pergunta deve ser voltada & COHAB e Caixa Econdmica Federal. As
construtoras tendem a burlar o regramento. As prefeituras seguem uma légica
de legitimacéo, em que precisam se legitimar, criar votos, campanha eleitoral,
e forcam a estatistica para o fato de que os programas vém acontecendo. E
assim, tém uma tendéncia a ndo obedecer aos marcos regulatérios. Mas nao
posso te afirmar se nesse caso estd acontecendo isso. Essa € uma pergunta
relativa, pois depende também do discurso de cada érgéo.

4 — De que forma acontece a interagdo entre mercado e governo proposta pelo
MCMV? Ela é benéfica para ambos?

Essa é a intengdo do governo, de que o mercado se volte para a classe média e
média-baixa. Aqui o governo esta tentando tirar o carater perverso do
mercado, que esta voltado para quem tem demanda solvente/solvavel. Esse tipo
de esfor¢o do governo federal, como o do Minha Casa Minha Vida, é um
conjunto de regramentos para poder reorientar o mercado para que ele se
dirija as pessoas que realmente precisam. Entéo é intencéo do governo federal
de que essa relagdo seja o mais benéfica, ndo sei até que ponto, porque o
mercado segue a ldgica de buscar apenas a demanda solvavel. Como, por
enquanto, ele tem beneficios fiscais, ele se dirige. Entdo, nesse caso, por
enquanto, houve uma explosdo do mercado, até esta faltando mao-de-obra,
enfim, e significa que sim o mercado estd atendendo essa populagédo de mais
baixa renda, que tem crédito/dinheiro para poder comprar.

Assim, acredito que o Minha Casa Minha Vida proporciona essa interagédo
entre governo e mercado, sé ndo sei até que ponto, em que nivel ou em que
grau. Agora, cuidado com a crise da economia internacional, pode haver um
refluxo disso, quando comegam os cortes, comeca a aumentar um pouco o IPI
de novo para as construtoras, as construtoras comegam a reagir, Sao sensiveis
ao mercado. Entdo o governo tem que estar atento, continuar os beneficios
fiscais e tributarios, para poder continuar dedicado a essa parte da populagéo
até entdo atendida.

5 — As metas e o cronograma do PMCMYV vém sendo alcangados?
Nao sei, deve-se perguntar para o pessoal da Caixa e da COHAB.

6 — Como funciona o repasse dos recursos? E a aquisicdo pelos beneficiarios?
Quais sdo os procedimentos legais?
Nao se aplica.
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7 — Quanto aoc PMCMYV Entidades, ele vem apresentando resultados em Santa
Catarina?

O Celso [Celso Santos Carvalho, Secretario Nacional de Programas Urbanos do
Ministério das Cidades] me respondeu que 0 PMCMV Entidades é uma forma
de diminuir o impacto do problema fundidrio no Minha Casa Minha Vida,
porque, diz ele, as cooperativas, associa¢cbes de moradores, que se auto-
organizarem podem comprar as melhores terras e ficam mais proximo dos
interesses da populacéo que é atingida. Porque como eles sdo a cooperativa e
sdo os proprios beneficiarios, eles vdo controlar a qualidade da habitacédo e
diminuir os problemas que acontecem nos intermediarios, que sdo as
prefeituras e as construtoras. Quando se vai pelo mutirdo, pela associagdo de
moradores, pela cooperativa que contrata, elas controlam melhor a
construtora. Porque a construtora quando fica solta, vai pela l6gica do
mercado, buscando o baixo custo sempre. O MCMV Entidades esta
acontecendo, mas deve ser mais fortalecido.

8 — Os empreendimentos do PMCMV sdo atraentes para as construtoras? Qual o
impacto das questdes relativas ao custo da terra e da construgdo para esses
empreendimentos?

Sim claro,0s empreendimentos sdo atraentes. A questdo do custo da terra é a
seguinte: tende a subir. Tem um efeito inverso, sdo utilizadas ou tendem a ser
utilizadas areas onde o custo da terra é mais barato, mas quando se constroem
0s conjuntos habitacionais ou chegam & esses blocos do programa, sobe o
preco da terra. Ent&o vai impactar o prego da terra, ndo o custo da terra, que é
0 setor especulativo.

Quanto aos custos da construcdo, para construir o0 Minha Casa Minha Vida
tiveram que baixar os custos da producéo, entdo vai ficar mais acessivel. O que
pode acontecer depois é esse Minha Casa Minha Vida comegar a ser alugado,
comegar a entrar no circuito de mercado, isso € outra coisa. Entdo, primeiro,
esses conjuntos se localizam em areas menos valorizadas, mas quando eles vao
para la, eles geram benfeitorias na area, porque eles atraem farmacia,
supermercado, entre outras coisas. Entdo, ao contrario, ele tende a alavancar o
preco da terra.

E, a0 mesmo tempo, 0 que pode acontecer com o tempo é gerar efeito
especulativo na regido e o preco do imével subir. Mas ndo por culpa do
governo, esse é um problema de que infelizmente entra no circuito mercantil, e
a familia ou vende porque tem que ir embora daqui (esse é um problema
residual), mas as vezes como aumenta a procura, devido a crise, o governo
diminui a producéo, o que aumenta a demanda e gera um sobreprego sobre o
Minha Casa Minha Vida. E 0 Minha Casa Minha Vida que era para servir de
solugdo, acaba virando um problema, pois comegam a alugar ou vender mais
caro e comega a gerar uma série de problemas que nés ja conhecemos. Entdo
ele aplaca o déficit, mas se 0 governo nao continuar com essa politica por
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muito tempo, ele comega a aumentar de novo a demanda, e essa demanda
comeca a ficar forte de novo porque a populagéo cresce.

9 — Qual o papel da regularizagdo fundiaria nesse contexto?

O Minha Casa Minha Vida vai tentar alavancar o pre¢o da terra, porque eles
vao tentar localizar os empreendimentos em &areas que ndo sdo bem
localizadas. E claro que o Minha Casa Minha Vida tem que estar em areas que
sdo regularizadas, entdo ndo pode estar em areas/terrenos ilegais. Ele ajuda a
regularizar a parte fundiaria porque tem que ter a regularizacdo das areas
para ter o financiamento, a Caixa s6 concede financiamento em terrenos legais.
A regularizagéo fundiéria trata quando os terrenos s&o ilegais, essa pergunta
ndo esta bem colocada, porque a regularizacéo fundiaria aqui ndo cabe.

O programa acaba sendo um trabalho que forca o prefeito a regularizar a area
para ter 0 acesso ao crédito naquela area. Também tem todos os requisitos de
impacto ambiental, como, por exemplo, construir dentro de um cérrego nédo
pode, entdo tem que estar dentro das leis ambientais. Volta aquela discussao,
que é o problema central do Minha Casa Minha Vida, mesmo que as areas
sejam mal localizadas e se uma populagdo esta precisando, mas esta perto de
areas que sdo complicadas, tem que ver se regulariza ou ndo essas areas,
mesmo areas desvalorizadas. Regularizando vai ser legal, porque aquela turma
estd no invisivel, esta na irregularidade, etc. Entdo € bom que o Minha Casa
Minha Vida entre para forcar o prefeito, que até entdo ndo tinha interesse
nenhum, a regularizar a situacdo dessas familias, através de usucapido,
situacéo cartorial, um monte de requisitos aqui para regularizar. Nesse sentido,
0 Minha Casa Minha Vida estimula a regularizacdo fundiaria, porque ele é
condigéo.

10 — Quanto a qualidade das habita¢Ges construidas, constituem-se em moradias
dignas? Existe infra-estrutura, estdo bem localizadas, ou estdo se formando
novas periferias? Existe alguma relagdo entre essa situagdo e as restriches
impostas pelo programa a respeito da tipologia das unidades habitacionais,
verticalizacdo reduzida?

Esse é o debate, aqui estdo se formando novas periferias ou reforcando as
atuais. Ele limita a tipologia, as construgdes ficam restritas a capacidade. O
Minha Casa Minha Vida tem condi¢des: um apartamento deve custar, vamos
supor, 40 mil reais, entdo ndo tem como conseguir mais do que isso, tem um
teto. Isso significa que, no final, tudo vai se traduzir em 45 metros quadrados,
dois quartos. Logo, num calculo matematico, ele estd na mesma légica dos
demais programas, dos programas anteriores, ndo trazendo uma evolucéo.
Esse é um problema porque ele ndo estd na real necessidade das familias.
Vamos supor, a familia tem nove filhos, ndo tem renda, entdo precisa fazer
algum subsidio maior, um apartamento maior, para que essa familia tenha
acesso, isso é um valor real. Mas nesse sentido, 0 governo esta preso ao valor
financeiro.
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11 — Em que medida estdo sendo levadas em consideracdo as diferengas
regionais, aspectos culturais e inovagfes tecnoldgicas na implantacdo do
PMCMV?

Bom, quanto a inovagdes tecnoldgicas, o governo estd, pelo que estou sabendo,
ndo li a fundo a respeito, com projetos de captagdo de 4gua da chuva e
algumas outras agfes. Isso aqui é um pequeno avango, essas inovagdes
tecnoldgicas. Quanto as diferengas regionais, duvido. Aspectos culturais, pior
ainda. Entdo, nesse ponto, aqui ndo tem, como eu estava te falando, ele ainda
continua com o aspecto padré@o, com o usudrio padrdo. Digo isso no aspecto
cultural, ja no regional, pode ser que uma casa ho Rio Grande do Sul que peca
uma parede dupla, e no Nordeste ndo precise, acontega. Entdo ndo sei é assim,
essa é uma expectativa nossa, mas na época dos militares era tudo
padronizado, parede 15 e deu. Eu acho que, ja que permite captacdo de dgua
da chuva, que existe alguma exigéncia de inovagdo tecnoldgica em cada
projeto, pode ser que tenha.

12 — Qual a abrangéncia do programa em Santa Catarina, em termos de nimero
de familias atendidas? Qual o perfil dessas familias? Qual o impacto desses
ndmeros no déficit habitacional do estado?

Isso aqui a COHAB e a Caixa irdo saber responder, a Caixa € mais precisa
nesse aspecto. Quanto ao perfil das familias, acredito que esteja indo de 3 a 10
salarios minimos, acho que € isso que esta acontecendo.

13 — E o langamento do PMCMV 2, trouxe novidades ou trata-se apenas de uma
continuagdo sem grandes mudangas?

A diferenca entre 0 PMCMV 1 e 0 PMCMV2 eu desconheco, poderia checar
com o Celso, do Ministério das Cidades.

14 — Em sua opinido, ainda existem pontos que podem ser melhorados no
PMCMYV para que ele se torne referéncia na reducdo do déficit habitacional das
familias de baixa renda? Caso sim, quais seriam?

Ja respondi, a questdo da localizagéo, das diferencas culturais e regionais, que
ja falamos, a tecnologia também. S&o esses aspectos que dao integracédo com a
cidade. Tem que estar préximo a servicos, a infra-estrutura, a mobilidade,
transporte, etc. E tem que ter uma clausula que exija isso, ndo é possivel deixar
solto. E muito bom o programa, mas se deixar solto reproduz a doenca. Ele é
um bom remédio, mas tem efeitos colaterais que podem dar problema no futuro.
Aplaca a febre: tem-se uma casinha muito boa, mas tem que andar quatro ou
cinco quadras para pegar um onibus.
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ANEXO | - Especificagbes técnicas dos empreendimentos
PMCMV/Recursos FAR

Especificagdes segundo Caixa Econbmica Federal (2011, p. 8-9):

REFERENCIAL DE ESPECIFICACAO
» Tipologia 1 — casa térrea
* Tipologia 2 — apartamento

ESPECIFICACAO DA TIPOLOGIA 1

» Compartimentos: Sala, cozinha, banheiro, circulagdo, 2 dormitdrios e
area externa com tanque e maquina

« Area interna 1til: 36,00m? (ndo computadas paredes e area de servico).
* Piso: Cerdmica esmaltada em todo a unidade, com rodapé, e desnivel
méaximo de 15mm.

 Cobertura: Em telha ceramica/concreto com forro ou de fibrocimento
(espessura minima de 5mm) com laje, sobre estrutura de madeira ou
metélica. Portas internas em madeira. Admite-se porta metélica no
acesso a unidade. Batente em ago ou madeira desde que possibilite a
inversdo do sentido de abertura das portas. Vo livre de 0,80 mx 2,10 m
em todas as portas. Previsdo de area de aproximacdo para abertura das
portas (0,60 m interno e 0,30 m externo), maganetas de alavanca a 1,00
m do piso.

* Dimensdes dos comodos: Espaco livre de obstaculos em frente as
portas de no minimo 1,20m. Deve ser possivel inscrever, em todos os
cdmodos, 0 modulo de manobra sem deslocamento para rotagdo de 180°
definido pela NBR 9050 (1,20 m x 1,50 m), livre de obstaculos.

* Aquecimento solar/térmico: Instalagdo de kit completo — obrigatdrio
para casas.

* Passeio: 0,50m no perimetro da construgao.

* Protecdo da alvenaria e fundacdo: Piso de concreto com 0,50m de
largura ao redor da edificacdo

* Cal¢ada: Largura minima de, 0,90m.

ESPECIFICACAO DA TIPOLOGIA 2

* Compartimentos: sala / 1 dormitério para casal e 1 dormitério para
duas pessoas / cozinha / area de servico / banheiro.

« Area interna 1til: 39,00 m?.
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* Piso: Ceramica em toda a unidade, com rodapé, e desnivel maximo de
15mm. Ceramica no hall e nas areas de circulagdo internas. Cimentado
alisado nas escadas.

* Cobertura: Sobre laje, em telha ceramica ou de fibrocimento
(espessura minima de 5 mm), com estrutura de madeira ou metalica.
Admite-se laje inclinada desde que coberta com telhas.

* Esquadrias: Portas internas em madeira. Admite-se porta metélica no
acesso a unidade. Batente em ago ou madeira desde que possibilite a
inversdo do sentido de abertura das portas. Vao livre de 0,80 mx 2,10 m
em todas as portas. Previsdo de area de aproximacdo para abertura das
portas (0,60 m interno e 0,30 m externo), macanetas de alavanca a 1,00
m do piso.

* Dimensdes dos comodos: Espago livre de obstaculos em frente as
portas de no minimo 1,20 m. Deve ser possivel inscrever, em todos o0s
cdmodos, 0 modulo de manobra sem deslocamento para rotagdo de 180°
definido pela NBR 9050 (1,20 m x 1,50 m), livre de obstaculos.

+ Pé-direito minimo: 2,30 m nos banheiros e 2,50 m nos demais
comodos.

* Instalagdes hidraulicas: Numero de pontos definido.

» Instalagdes elétricas: Numero de pontos definido, especificagdo
minima de materiais.

» Aquecimento solar/térmico: Instalagdo de kit completo — opcional.

* Protecdo de alvenaria externa: Piso de concreto com 0,50m de largura
em todo o perimetro da construcao.

* Calgada: Largura minima de 0,90 m.



