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RESUMO

A desigualdade é caracteristica importante daedade brasileira e, dentre outros
problemas, a questdo habitacional € uma das maisrtiamtes para o pais. Desde a década de
1930 o Estado se preocupa com a questdo e busggewlpara ameniza-la. Este esfor¢o se
mostra com maior énfase a partir do Governo Mildam o BNH. Apesar de ter viabilizado a
aquisicao da casa propria para milhées de faméite, modelo se esgotou e foi substituido por
diversas alternativas com pouco ou nenhum sucesso.

Durante o Governo Lula, houve melhora na distgéoide renda e na economia
como um todo e também na politica habitacionaltdNésea foram apresentadas novas propostas
com o intuito de resolver o problema habitaciooahtudo se mantiveram diversas caracteristicas
de épocas anteriores. O Programa Minha Casa Minda Surge como medida emergencial
durante a crise econémica mundial de 2008, conmtuitande servir como politica anticiclica e
também buscando resolver, de alguma forma, o pr@blBabitacional. Porém, o aumento
substancial do crédito e subsidios, bem como a tht planejamento urbano, fez com que a
valorizacdo imobiliaria e a segregacdo urbana wmsificassem. Apesar de alguns avancos, o
programa do governo ndo tem sido plenamente capaguprir o déficit habitacional e dar
melhores condi¢Bes de vida nas cidades.

Palavras-Chaves: Politicas Habitacionais; Mercattbliliario; Urbanizagdo; Programa Minha Casa Mikfda.

ABSTRACT

Inequity is an important characteristic of Bramili society and, among other
problems, the housing issue is one of the most itapbfor country. Since the 1930 decade the
State is concerned with the question and seeksdioitions to mitigate it. This effort is shown
with greater emphasis from the Military Governmeiith the BNH. Despite having enabled the
home ownership for millions of families, this modes exhausted and was replaced by various
alternatives with little or no success.

During the Lula administration, there was an in@rent in income distribution and
the economy as a whole and also in housing pdiicthis area there were new proposals in order
to solve the housing problem, but remained sevehmatacteristics from previous times. The
‘Minha Casa Minha Vida’ Program arises as an enmargeneasure during the global economic
crisis of 2008, in order to serve as a countercgtlipolicy, and also seeking to resolve,
somehow, the housing problem. However, the subatantrease credit and subsidies, and the
lack of urban planning, has made the real estdteatian and urban segregation be intensified.
Despite some progress, the government program tiabeen able to fully meet the housing
deficit and provide better living conditions inies.

Keywords: Housing Policy; Real Estate Market; Unilzation; ‘Minha Casa Minha Vida’ Program.
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INTRODUCAO E PRINCIPAIS QUESTOES TEORICAS

Introducéo

O Brasil € um pais com muitos problemas sociaigidde as caracteristicas
subdesenvolvidas de sua formacao histérica e delesenvolvimento econémico. Dentre estes
podemos citar o desemprego, a educacdo e saudeapedésigualdade social, etc. Entre estas
esta também a questdo da habitacdo, uma vez queéegparte da populacdo ndo tem acesso a
moradia digna. Este problema foi historicamenteapto pelas questbes supracitados e, em
especial pelo historico da apropriagdo da terramd&aaponta Tavares (1997) uma das
caracteristicas da formacdo das oligarquias noilBsampre foi a apropriacdo privada do
territorio, se valendo da especulacédo e da rend&rda para manter o controle, tanto politico
guanto econdmico. Além disso, a questdo abrangesdis peculiaridades que devem ser levadas
em conta na analise e na formulacédo de politicebgas. Dentre elas podemos citar o alto preco
da moradia em relacdo a renda do trabalhador, essidade de acumulagéo prévia de capital e
de financiamento tanto a producdo habitacional tguancompra e também a vinculacdo da
moradia a terra.

A preocupacdo governamental com os problemasis@a@aorna mais ativa a partir
da década de 1930. No entanto, especificamentasmda habitacdo, ela s6 ganha certo vulto
em meados dos anos 1940. Nas décadas seguintes,acaceleracdo dos processos de
urbanizagdo e industrializacdo, tanto a desigualdaatioecondmica quanto as disputas pela
apropriacdo da terra se agravam e, com isso, depnabda habitacdo se evidencia. Neste
contexto, o governo militar demonstra preocupacamntom a questdo da moradia, contudo —
com o intutito de legitimar-se social e politicarteer acaba atendendo mais aos interesses da
classe média do que aos da populacdo de baixa. raBalaffi (1979) nos mostra que o BNH
apresentou um problema real, mas o resolveu deafdistorcida, transferindo fundos publicos
para agentes privados e ndo resolvendo de fatolbepna da moradia para a populagédo de baixa
renda.

Somente com a virada do século e, apés um largodeede desmonte do Estado
brasileiro iniciado com a crise da divida, € quealfticas sociais voltam a avancar no Brasil.

Isso se reflete também na questdo urbana quand20@in € aprovado o Estatuto das Cidades e
1



criado o Ministério das Cidades, em 2003. Mas, énap em 2009, diante das temidas
consequéncias da crise econémica mundial, que ergovanca o Programa Minha Casa, Minha
Vida. Assim, seu objetivo de atender a demandadmbnal seguiu a légica estreita do estimulo
a criacdo de empregos e da ampliacdo dos investimen setor da construcao, ou seja, atuou
como politica anticiclica.

O presente trabalho tem como objetivo central ajud responder até que ponto o
Programa Minha Casa Minha Vida tem cumprido seuelpapmo politica habitacional, no
sentido de sanar o déficit habitacional, principgaite em relacdo a moradia popular. Isto se deve
ao fato de o déficit habitacional estar localizadacipalmente na faixa de renda de 0 a 3 salarios
minimos (de 0 a R$ 1.600,00) e nas regides nordestieleste. Para tal, realizou-se, além de uma
revisdo teorico-historica sobre o tema, um levaatdm de dados junto a Caixa Econdmica
Federal, que verificou empiricamente como vem sem&lvendo o PMCMV. O recorte sera
dado em dois planos: um de diagnéstico mais gevapahorama Nacional (quantitativo de
unidades e desembolsos por regido/faixa de reeda)e forma mais aprofundada, da Regiédo
Metropolitana de Campinas (quantidade de imévesstados por faixa de renda e localizacdo
dos empreendimentos).

O poder publico, ao planejar suas politicas haloitats, deve levar em conta a
localizacdo da moradia e a expansdo da fronteiaascdlades. O atual Plano Nacional de
Habitagdo (BRASIL, 2004, p. 13) aponta: “a metangpal da politica que é promover as
condicbes de acesso a moradia digna, urbanizag®grada a cidade, a todos 0os segmentos da
populacéo e, em especial, para a populagao de tmiga.”

Isso é importante, pois uma caracteristica hisaédo Brasil € a existéncia de muitos
espacos urbanos vazios (objeto da especulacéo liama)i Durante o periodo do BNH os
empreendimentos para a populagéo de baixa rendaadizavam nas “franjas” da cidade, longe
da infraestrutura minima necesséria para atendsmracdes dignas de moradia. Somente apoés a
implantacdo dos conjuntos habitacionais, 0 govemaopressionado a atender as necessidades
minimas de infraestrutura, escola, transporte, etc.

Para os especuladores imobiliarios, (...) essadodm crescimento da
cidade € extremamente lucrativa, uma vez que oaorreaumento da

demanda de terrenos vazios e uma intensa transfaonte glebas rurais
em urbanas, (...) 0 que eleva extraordinariamentgecos destas glebas.

(BONDUKI, 1979, p.153).



Bonates (2008) aponta que o Programa PAR (bas¢udb Minha Casa Minha Vida
de 0 a 3 salarios minimos) em sua concepc¢do, nolf@®, tinha como recomendacdo a
construcdo de empreendimentos em area urbana.rdestmendacdo foi cumprida por algum
tempo, porém, atualmente o que se verifica € uarreta situacdo anterior, na qual os imoveis
para populacdo de baixa renda se localizam na$emasi das cidades. Isso gera inUmeros
problemas para o poder publico — que tem que pi@ral com servicos — e para a populacédo —
gue passa a viver em locais distantes do trabhtigpitais, escolas, etc. H4 também o problema
da expansédo urbana e da especulacao de terragzddesl entre a atual cidade e 0s novos
conjuntos habitacionais.

Isso se explica pelo fato de que o valor dos insddepende dos investimentos
publicos disponiveis na regido. Agregando em salorvdas benfeitorias disponiveis em seu
entorno, como acesso a infraestrutura urbana, asscblbspitais, coleta de lixo, transporte
publico, etc. Como afirma Maricato (1997) “o aceasuoradia esta ligado ao seu preco, que, por
sua vez, depende da sua localizacdo na cidade”yemaue “o bem imével agrega em si o valor
de todas as benfeitorias disponiveis no entornesirA, permitindo a construgdo de imoveis nas
franjas da malha urbana, o governo ainda tem gastosnfraestrutura e estimula a especulagéo
imobiliaria.

A cidade e o urbano no Brasil sdo, no entanto,psiessédo acabada do
modelo de aprofundamento das desigualdades sgci@imarcam o pais.
A metropole, corporativa e fragmentada para Sar{i®90), é a
representacdo maxima do modelo de urbanizacdoldwasique se
caracteriza pela expansao constante das frontewoas,vazios urbanos
em seus intersticios, modelo que visa a reproddegenfreada do capital
especulativo e causa a segregacdo das classes pohiss em
loteamentos irregulares, favelas e corticos. Estelelo também é
marcado pela ocupacédo periurbana dos condomirgcbades de classes
médias e altas, esvaziamento das areas centrespscao de imoveis,

aumento no namero de imoveis vazios, fragmentatiperséo e baixas
densidades. (IPEA, 2011, p.5).

Diversas solugbes sao apontadas a fim de resolyamoblema habitacional sem
necessariamente construir imoveis como tem sido jpeir todos os governos até hoje. Uma delas
€ a utilizagdo do Estatuto das Cidades como femtampara liberar imdveis vagos para a
populacdo. De acordo com Brasil (2011, p. 112)2608, os domicilios vagos em condicdes de
serem ocupados somavam 7,2 milh6es de unidadesnks do que supre o déficit habitacional

do pais. Outra alternativa apontada por Gabriehfiotkm um trabalho da década de 1970 e
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citado por Nascimento (2011, p.5) seria a Bolsaddiar. Isto €, 0 governo pagaria uma espécie
de aluguel, que seria menos oneroso e atendeopudagado sujeita a grande mobilidade espacial.
Por este motivo, ao tratar da questao habitacialeale-se levar em conta a questdo da terra, a
guestdo urbana e a luta de classes e interessasidos.

O Programa Minha Casa Minha Vida foi langado e®92@m meio a crise mundial,
cujos desdobramentos fizeram com que as constsuioean como diversos ramos da industria e
comércio) passassem por grandes dificuldades.vBa@atambém do periodo eleitoral no qual o
entdo presidente — Lula — tentava emplacar a caradigdara sua sucessao. Trata-se de uma
politica habitacional com a finalidade de, dentecathuns anos, reduzir o déficit habitacional do
pais, porém com logica anti-ciclica visando coatexpansdo da crise mundial. Logo apés o seu
lancamento, o Programa Minha Casa Minha Vida j&@lia de diversas critichsEssas criticas
serdo essenciais para o presente trabalho de nadiaogr

Em relacdo a politica anti-ciclica, Bolaffi (197p,48) afirma que os efeitos
multiplicadores da construcdo civil “sdo altos nee fliz respeito a geracdo de emprego, e
especialmente para a méo de obra pouco qualificada;sdo baixos no estimulo da atividade
industrial como um todo”. Por outro lado, o traloatte Teixeira (2005) aponta que a indlstria da
construcdo civil estimula a economia através daagger de empregos, como importante
componente da Formacao Bruta de Capital Fixo erddupo nacional, além de possuir reduzido
coeficiente de importacédo. Este trabalho (TEIXEIRAQ5, p. 21-22) também aponta que “a
extensa e complexa cadeia produtiva da construigidoegerce forte alavancagem econdmica
nos setores que lhe servem de fornecedores deassuisto €, tem alto indice de encadeamentos
para tras. Além disso, a construcdo de novas nagadimbém favorece as industrias de méveis,
eletrodomésticos, itens de decoracao, etc. Emaymantida, Arantes (2009, p.13) destaca que o
imovel para populacdo de baixa renda tem efeitdipicshdor menor. Em complemento, convém
destacar que apesar de uma atividade com altceiddigeracdo de emprego, suas condi¢des de
trabalho sdo, em geral, muito precarias, de baisdifccacdo e curta duracdo, sendo o setor com
maior rotatividade de méo de obra.

O PMCMV apresentou um diagnostico restrito emc@aa magnitude do déficit
habitacional. De acordo com dados apresentadoblgsrimento (2011, p.1), foram destinadas

! Os principais trabalhos que fazem criticas ao PNMC3do: (NASCIMENTO, 2011); (MARICATO, 2009); (MARIETO,
2010); (ARANTES, 2009); (FIX, 2011); (ROLNIK, 20Q09)
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60% das unidades para a faixa de renda acima d&3os minimos, que corresponde a apenas
9,8% do déficit habitacional. Enquanto isso, adaile renda mais preocupante (até 3 salarios
minimos) recebera apenas 40% dos iméveis. Comotapdaricato (2009), “o pacote ouviu
especialmente os empresarios de construcdo e gasteontradicbes que apresenta, como a
inclusdo das faixas de renda situadas entre 7sal&fios minimos, derivam desse fato”.

O que parece é que o PMCMV tem, muito além da&@oiale empregos, a intencéo
de recompor a rentabilidade do negdécio imobili&ioriar mais negécios para as construtoras.
Isso se mostra pelo fato de que, em sua maiormcote visa a oferta e producao direta dos
imoOveis pelas construtoras, ndo contemplando atre@d® de imoveis pelo Estado. Logo, é a
I6gica de mercado que ira prevalecer na ofertardoseis, dentro das normas estabelecidas pelo
governo, uma vez que “existem algumas diferencdee eas prioridades do governo e do
mercado” (ARANTES, 2009, p.4). Assim, as constragqrodem oferecer iméveis apenas para as
faixas de rendas que lhes traga maiores lucrodger €o governo maiores concessdes (como
doacéo de terrenos publicos) para viabilizar asadias populares.

De um lado, o governo quer que o subsidio favooedaslocamento do
mercado imobiliario para faixas de baixa renda,eonttém maiores
dividendos politicos, enquanto o mercado quer a&@itavo pacote para
subsidiar a producdo para classe média e média;baixde obtém
maiores ganhos econdmicos. (ARANTES, 2009, p.4).

Como apontado por Arantes (2009) “o pacote habiat e sua imensa operacao de
marketing retomam a “ideologia da casa propria’id&ia da “casa propria” mexe com o
imaginario das pessoas por tratar-se de um bertadeador que dificilmente serd adquirido com
0s baixos salarios recebidos pela maior parte galpgéo. Assim, a casa propria € uma forma de
se amenizar a luta de classes e a opressao dakhaadres. E mais, como afirma Arantes (2009,
p.6) “ao ser entregue pelo governo, [a casa] apatemo uma dadiva (ou um fetiche)”. Este
autor ainda acrescenta que “a casa propria cumprepapel de amortecedor diante da
incompletude dos sistemas de protecao social aeisEneia de uma industrializagdo com pleno

emprego e €, por isso, o “sonho niumero um dosldirasi”. Apesar disto, a “casa prépria”
também aufere “estabilidade” e renda extra as faspitonvertendo os gastos com aluguel ou
coisas do género em propensao ao consumo ou pa@ypaethorando — ainda que de forma

limitada — a situacéo das familias beneficiadas.



Logo, aparentemente, o Governo Lula acerta nendlacdo de suas politicas,
principalmente no Programa Minha Casa, Minha VRIa&rém, ao analisarmos mais a fundo as
guestbes, veremos que ha outras possiveis solugdgs, o Programa pode ser visto como
aquilo que BOLAFFI (1979), ao tratar do BNH, chanaa questdo do problema e do falso
problema. O problema habitacional de fato existe @e extrema importancia a sua solucgdo,
guando se busca amenizar as questdes sociaissdo pai

Contudo o “Minha Casa, Minha Vida” o formula falsamte, ndo a partir
das caracteristicas intrinsecas ao problema, nmasdas necessidades
impostas pelas estratégias de poder, dos negodcidaseideologias

dominantes — como ja afirmou o socidlogo GabrielaBo em sua

interpretacdo certeira sobre o BNH. Ou seja, oteaglgou a habitacdo a
um “problema nacional” de primeira ordem, mas oiniefsegundo

critérios do capital, ou da fragcdo do capital repreada pelo circuito
imobiliario, e do poder, mais especificamente, dagumna politica

eleitoral. (ARANTES, 2009, p.24).

Uma vez que a questao habitacional é de extreipariémcia num pais tdo desigual e
com graves problemas como o Brasil, o Programa M®asa, Minha Vida surge com o intuito
de reduzir, de alguma forma, tais desigualdadesrmipr melhores condicbes de vida para a
populacdo. Contudo, diante das diversas criticgar@grama, é necessario analisar com cautela
0s principais aspectos envolvidos em sua formulacérecucao. Por este motivo, pretendemos
averiguar se o PMCMV esta atendendo o que se prapéentido de sanar o déficit habitacional
(por renda e por regido) em ambito nacional ampdeidados empiricos obtidos junto a Caixa
Econdmica Federal.

Também serd analisada a localizacdo dos imévensigalmente os de baixa renda
(PAR). Neste item serdo apresentados dados dadRegtiopolitana de Campinas (RMC), para
verificarmos se os imoveis estdo sendo construidevazios urbanos (como o previsto no plano
nacional de habitacdo). Ou se, como no periodoMld, Bstdo sendo implantados nas franjas da

malha urbana, isto é, em areas com pouco acesfm@esirutura e transporte.



Principais questdes tedricas

O Brasil € um pais subdesenvolvido e isso € um mdo8vos para seu carater
heterogéneo. Esta caracteristica aparece em dsveesares. A questao da habitacdo revela muito
desta face heterogénea, uma vez que € permeaddegejaaldade social, pela heterogeneidade
na organizacdo do mercado de trabalho e no parglestiial o que também se reflete na
organizacgao das cidades brasileiras.

De uma forma geral, o parque industrial brasiléiformado por empresas de maior
densidade tecnoldgica convivendo com empresasrfasate baixissima produtividade e, muitas
delas, vivendo na informalidade. O mercado de lnabeeflete a mesma desigualdade: verifica-
se a existéncia de trabalhadores empregados endegraempresas de setores de maior
produtividade e lucratividade, que possuem boaesgmtacdo sindical e aqueles alocados nas
atividades de baixos salarios — principalmente excidrio atrasado — ou que estdo na
informalidade sem a devida protec&o social. Tudo s permite verificar que no capitalismo
brasileiro coexistem setores modernos com setttigsente atrasados e precarios, reproduzindo
historicamente os padrdes gerais do subdesenvaitongs em especial, as desigualdades soécio-
espaciais entre as regides e no interior das cdade

A indastria da construcdo civil apresenta carétieas semelhantes. O Brasil
apresenta um setor imobiliario capitalista convileenom sistemas precéarios de construgdo com
a favelizacdo, mutirdes, autoconstrucdo, grave f@dt infraestrutura, etc. Isto €, a estrutura de
capitais da construcdo civil € bem complexa, coramgtos de producdo semi-artesanal e
empresas financeirizadas. Essa desigualdade faz qgeemo Poder Publico tenha maiores
preocupacdes na formulacdo de politicas publicagudaim pais mais igualitario.

Além disso, a moradia apresenta diversas pealdideis que a difere dos demais itens
da “cesta basica” do trabalhador. Entre suas eaddes devemos destacar o fato de ser um
bem cujo preco € muito alto em proporcéo a rend&iwcte das familias e, por isso, sua aquisicao
é dificil e depende de poupanca prévia ou de finamnto de longo prazo. Isso quer dizer que a
moradia é responsavel por boa parte do valor dedapao da forca de trabalho. Outro ponto a
destacar € o fato de seu periodo de circulacéopeodieicdo ser longo e demandar imobilizagédo
de capital por longos periodos. No Brasil, a caigéto civil apresenta baixos indices de
produtividade devido ao atraso tecnologico e, agusetemente, a baixa qualificacédo da forca de
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trabalho que recebe menores salarios e tem alfasefnde acidentes de trabalho e rotatividade.
Apesar disto, € sabido que o grande capital estgepte no setor da construcdo auferindo altos
lucros e se apropriando dos fundos publicos fondentés das politicas habitacionais desde o
periodo do BNH.

Outra peculiaridade é o fato de que a moradiaad®sigatoriamente vinculada a terra
na qual é edificada. A terra, por sua vez, € um barn, “escasso” e de dificil acesso, cujo
mercado é ditado principalmente pela dindmica dadaefundiaria que estd atrelada a
especulacdo. No Brasil a terra é um problema listéo que torna a questédo da habitacao ainda
mais complicada. ApGs a década de 1950, houveeartesarbanizacdo no pais e, hoje, a maioria
da populagédo vive em cidades. Por isso, a questderth também esta diretamente ligada a
guestao urbana. Assim, a producdo de habitacOdsaréa atuacdo de complexa rede de agentes,
na qual a terra urbana constitui fator fundamemtgbreco da mercadoria.

Desde que os trabalhadores foram privados dossngeiqproducédo (principalmente
da terra), se viram obrigados a vender a sua fdeadrabalho em troca de determinada
remuneracdo. Tal remuneracao € utilizada paraafétocas por aqueles itens necessarios para
suprir suas necessidades basicas. Dentre essasidades basicas temos alimentacédo, moradia,
saude, dentre outras. Atualmente, a moradia € meapel por grande parte dos gastos dos
trabalhadores. Além disso, € um bem tdo indispehsgvanto a alimentacdo. Por tratar-se do
bem mais caro da cesta do trabalhador, seria @ves#e dos empregadores e dos proprios
trabalhadores que os aluguéis fossem mais baratestdo que o setor publico se encarregasse
de fornecer meios de acesso a moradia aos traloadfsad

Contudo, o que se verifica € um encarecimentondasadias em virtude de um
aumento no prec¢o da terra. Recente artigo publicadéolha de S&o Paulo (16/09/2012) aponta
gue “a disparada dos prec¢os de casas, terrencagrtarapntos nos ultimos anos esta resultando
em valores irreais, incompativeis com os movimedw®sferta e procura do mercado e, portanto,
insustentaveis.” O mesmo artigo apontando dadasrdestudo recente do IPEA afirma que “os
precos [dos iméveis] tiveram alta de 165% na cidbml®io de Janeiro e de 132% em Sao Paulo
entre janeiro de 2008 e fevereiro deste ano, comi@inflacdo de 25% no periodo”.

Rodrigo Dantas Bastos, em sua dissertacdo deadestesume esta relacdo entre o

preco de reproducéo da forca de trabalho e o esicaBsto da terra na seguinte passagem:



De modo geral, este processo de encarecimentddiaes descolado da
variacdo salarial tende a tornar 0 acesso a tépamizada cada vez mais
dificil para o conjunto da populacdo que dependesddarios (formais e

informais) (...). E o problema é que, se o prec¢s idwbveis aumenta o
custo da reproducdo da forca de trabalho, sédolasasaque precisam

acompanhar este aumento (...). Quando o crescingentoassa salarial
permanece menor que o crescimento do custo dedrggito da forca de

trabalho pode-se falar em depreciacdo salariahodieinuicdo real dos

salarios. (BASTOS, 2012, p.84)

Diversas alternativas foram encontradas para & olacesso a moradia, dentre elas
podemos citar o fenbmeno da favelizacdo e da amstregdo. Esses dois exemplos sao formas
encontradas pelos trabalhadores para terem aceslgoira tipo de moradia de acordo com o0s
salarios que recebem. Contudo, ndo deixam de g®na$o perversas, caracteristicas do
desenvolvimento capitalista dependente, para ac&ddo valor de reproducdo da forca de
trabalho e ampliacéo do lucro.

O fendbmeno da favelizacdo € comum em diversogpaisdesenvolvidos cujo caso
mais conhecido € o do México. No Brasil, teveim@inda no final do século XIX quando a
populacdo comecou a se ampliar e a se mudar pgaeekiafastados e pouco atrativos ao capital
imobiliario da época (morros, areas alagadas, lssx).se ampliou, principalmente nas cidades do
Rio de Janeiro e Salvador, como forma de sobrevigémas cidades para aquelas familias com
baixos rendimentos e pouca ou nenhuma qualificagéssional.

A segunda alternativa encontrada pelos traballeadoeira sobreviverem nas cidades
com salarios baixos é a autoconstrucdo. Neste oadoabalhadores abrem méo das suas horas
de descanso do trabalho para construirem suasgg@asas em terrenos proprios ou ndo. Essa
pratica se torna comum com 0 aumento da urbanizagdom processo que leva anos para ser
finalizado, uma vez que geralmente a obra é reldizzela familia aos finais de semana e
feriados. De acordo com Kowarick (1993, p.64) aemistrucdo € uma “magnifica formula que
o capitalismo dependente deflagrou para rebaixausto de reproducéo da forca de trabalho,
compatibilizando uma alta taxa de acumulacdo cdérisa crescentemente deteriorados”. Isto
mostra que a autoconstru¢do nada mais € senathtrati® pago que reduz o custo da forca de
trabalho para o capitalista, apesar de ser um laeangpapropriacdo da familia.

Ora, a habitagdo, bem resultante dessa operacdufdeonstruco], se

produz por trabalho ndo pago, isto €, supertrabalBmbora
aparentemente esse bem ndo seja apropriado pelo metado da

producédo, ele contribui para aumentar a taxa déoegéio da forca de
9



trabalho, pois o seu resultado — a casa — refeetesma baixa aparente do
custo de reproducdo da forca de trabalho — de gu@astos com
habitacdo sdo um componente importante — e pandndeps salarios
reais pagos pelas empresas. (OLIVEIRA, 2003, p.59).

Cabe ressaltar que, tanto a favelizagdo quantaitacanstrucdo, esbarram no
problema da irregularidade fundiaria. Este fendbméncomum no Brasil e apontado como o
terceiro maior responséavel pela inadequacéao dediflaysi (perdendo apenas para infraestrutura
de agua e esgoto), conforme pesquisa da Fundaé&@oRloheiro (BRASIL, 2011) que sera
detalhada mais adiante.

Uma outra discusséo de extrema importancia que sievconsiderada ao se tratar do
problema habitacional é a questdo urbana. Nest® potemos apontar a relacdo de dominacéo
do espaco pelo homem e pelas diferentes classesss@cquestdo da valorizacédo e especulacao
imobiliaria e de que forma o Estado pode alterarauque é mais comum — manter a ordem
social vigente. O fato do bem imoével estar fixadn determinado lugar na terra € uma
peculiaridade que faz com que a luta de classesagegrialize também no espaco. E, em virtude
da urbanizacéo, este problema passa a ocorreigalimente nas cidades e de forma cada vez
mais acentuada. Os trabalhadores véem a cidade waloode uso, servindo como local para
viver, morar, trabalhar e se divertir. Enquant®@,isss capitalistas véem a cidade como valor de
troca, como mercadoria, fonte de lucros e objet@xieacdo de ganhos (MARICATO, 1997,
P.44).

Mesmo em relagcéo ao capital, podemos distinguas diategorias que véem a cidade
de formas diferentes: o capital em geral e o capiabiliario. O primeiro é formado pelas
indUstrias, comércio e servicos financeiros. Esteam a cidade como local de producéo,
circulagdo de mercadorias e realizacdo de lucéos.chpital imobiliario, diferente do capital em
geral, tem a cidade n&o apenas como local de piodegculacdo e realizacdo de lucros, mas
também como “objeto” de extragdo de rendas, luerpgros. De acordo com Maricato (1997,
p.44) “para o capital imobiliario a mercadoria @ wendida € a propria cidade, isto €, sdo seus
edificios com suas localizacdes especificas”. Davadvey, segundo Maricato (1997, p.45)
separa o capital imobiliario em duas sub-categodasjue exploram a cidade para se apropriar
da renda e aqueles que obtém lucro com a producésphco.

De qualquer forma, é correto afirmar que existesde, seja entre o capital

imobiliario e o capital em geral ou entre o capiéah qualquer uma de suas formas) e o trabalho.
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No primeiro caso podemos apontar a disputa peldisonss terrenos dentro da cidade e também
o fato mencionado de que o capital em geral quiuzie o custo com a folha de pagamento
enguanto que o capital imobiliario quer ampliarssiigros/rendas. Ja na disputa entre o capital e
o trabalho esta o fato de os trabalhadores buscesearo nas cidades para viver enquanto 0s
capitalistas se apropriam de boa parte do espagodas melhores localizacbes — para obtencéo
de rendas/lucros/producao/distribuicdo. A dispetla pcesso aos espacos dentro da cidade € uma
das causas da valorizacao imobiliaria.

Esta tensdo entre capital e trabalho gera o pocesnhecido como segregacao
urbana. A segregacdo urbana nada mais € do quecespo no qual diferentes classes ou
camadas sociais ocupam regides ou bairros distdeoso da cidade (VILLACA, 2001). Isto
ocorre devido ao fato de que a localizacdo dos @sdvo espaco € Unica, ou seja, é impossivel
haver dois imoOveis com as mesmas caracteristickscdizacdo, mesmo estando muito perto. O
valor de cada espaco da cidade é determinado pelalosalizacdo devido a formacdo e
desenvolvimento do entorno de cada imoével e, paiciente, da infraestrutura que o local
possui.

O espaco urbano é um produto muito peculiar datnabhumano. Ele é
um produto nado intencional resultantes da produg@omilhares de
valores, por milhares de trabalhadores e milhaegrmprietarios de
meios de producdo: edificios, ruas, redes, pra@asspaco urbano
entretanto tem um valor préprio que ndo se confureta com o valor
desses produtos nem com sua soma. E o valor ddizémém.

(VILLACA, 1997, p.3)

O mesmo autor aponta que “as classes disputamrapriggdo diferenciada do
préprio produto do trabalho. Quanto mais centraisoaalizacdes maior o seu valor de uso, ou
seja melhores condi¢cdes tem ela de se relaciomaroccestante da cidade” (VILLACA, 1997,
p.4). Assim, o autor afirma que é “através da @0 [que] a classe dominante controla a
producédo e consumo do espac¢o urbano, sujeitands-seals interesses” (VILLACA, 1997, p.7).
Este controle se da através de trés esferas: etmm@litica e ideoldgica.

O controle através da esfera econbmica se darpetoado imobiliario, isto €, as
classes dominantes determinam as melhores loodizagos imoveis mediante a producédo de
unidades em determinados locais. Um exemplo ciéanléato de os centros das cidades seguirem
a mesma direcdo da localizacdo das residénciasrdada de alta renda. Outro exemplo é a

mudanca dos centros de lugares “antigos” para ‘noeatros” em metrépoles como Sao Paulo.
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O controle através da esfera politica se da & parttrés movimentos. O primeiro é
pelo controle da localizacdo da infraestrutura mab@rincipalmente através de sistemas viarios.
Uma vez que esse tipo de sistema, principalmernitadas para o automovel, privilegiam os
bairros de classe mais alta. O segundo é peladacab do aparelho do Estado que costumam
estar préximos aos bairros de classe alta. E, aeiter que € pelo controle da legislacdo de
ocupacao e uso do solo. A legislacdo define rdqaisilesejados e viaveis para a classe
dominante e coloca na clandestinidade boa partérdas habitadas pelas classes mais baixas.

Por dltimo, o controle ideolégico se da atravésdimurso das classes dominantes
gue facilita a dominacdo e a torna aceitavel pdlmminados. Isto €, a ideologia legitima as
condicbes sociais de exploracdo e dominagcdo e zmmfgparecer justas e verdadeiras.
(VILLACA, 1997, p.7-10)

O movimento de segregacao urbana ocorre no Biasde o final do século XIX,
como anteriormente citado na questdo da favelizag#® expulsou as familias de classes mais
baixas para aqueles locais ndo atrativos ao capitadiliario da época. A partir da década de
1970, este fenbmeno comeca a ser realizado pelpripréestado, através dos inumeros
empreendimentos do BNH voltados para a populacdmo@ renda, que foram construidos nas
franjas da malha urbana, onde os terrenos erambaesos. Esse movimento foi se ampliando
ao longo dos anos, principalmente na década de 80, eom o aumento da autoconstrucao
combinado aos anos de crise, reducdo dos salaropse@a nos investimentos publicos em
habitacdo social. Nestes casos as familias pobaes expulsas do nulcleo das cidades para as
periferias com infraestrutura urbana precaria. Egtede processo acentua a desigualdade e pode
aumentar a violéncia nas cidades.

O Estado favoreceu a segregacdo urbana duranteiad@ do BNH, uma vez que
diversos empreendimentos com foco na populacdait@ lbenda foram construidos em locais
afastados da cidade. Como consequéncia disto, @lgudp mais pobre foi posta a viver em
bairros com pouca, ou nenhuma, infraestrutura.m\ssua locomocgéao era dificultada e, até os
dias atuais, em metropoles como Sao Paulo, muabalhadores passam horas dentro dos mais
diversos meios de transporte para chegar até alltialdsso gera enorme desgaste fisico e mental
para a populacdo que depende de transporte pUidico se deslocar dentro da cidade. Em

complemento, cabe destacar que diversos destesshaafriam e, alguns ainda sofrem, falta de
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abastecimento de agua, esgoto, falta de escodeslilmento de saude e também de irregularidade
fundiéaria.

Porém, o efeito mais perverso decorrente desteaéfod a valorizacdo dos imdveis
localizados nos vazios urbanos causados pelo orestd desordenado das cidades. A medida
gue determinados terrenos permaneciam 0cCiosos miaqaanfraestrutura urbana era “levada”
aos bairros mais afastados, estes tendiam a sézealdsto quer dizer que, as obras publicas de
infraestrutura e o crescimento dos bairros maistad@s, permitiam com que varios terrenos
vazios tivessem seus valores aumentados, favore@ssim a especulagédo imobiliaria.

Como produtor e produto da segregacdo socio-edpmaa@speculacdo fundiaria, ou
seja, a apropriagdo e ampliacdo da renda da tema drente de valorizacdo capitalista,
agravaram os problemas urbanos nacionais. Conteste, processo vem se intensificando,
principalmente nos ultimos anos. A financeirizag@osetor imobiliario, bem como o Programa
Minha Casa, Minha Vida tem contribuido sobremangdia isso.

No Brasil, a financeirizagdo tem inicio na décafta 1990 com a abertura da
economia, ajustes estruturais e estabilizacdo dedaoAinda nesta década tem inicio as
discussdes sobre a financeirizacdo do circuito iidold, tendo como modelo o sistema
americano. Destas discussdes surge a lei 9.514/§967nstitui a garantia alienagéao fiduciaria e
0 SFI (Sistema de Financiamento Imobiliario), péimdo a negociacéo de titulos lastreados em
crédito imobiliario. Isso permitiu alteracdes nstsima vigente e, com o crescimento do emprego
atrelado ao crescimento econdémico, houve expansawédito imobiliario e maior interesse do
capital estrangeiro no mercado Brasileiro, o quabilizou por em pratica os instrumentos de
financeirizacao.

A financeirizacdo é mais uma forma de interverdd@aeapital no urbano e no direito
a cidade. O capitalismo necessita de crescimerdodetico para sustentar a acumulacao de
capital. H& basicamente duas formas de expansdo w@neira de absorver a sobreacumulacgéo.
Uma forma € a expansédo geografica através do deséoto espacial, e a outra € a criacao de
capital ficticio, através do deslocamento temp@ARVEY, 2006, p.127-162). A producéo
capitalista da habitacdo viabiliza essas duas farnfa expansdo geografica através do
crescimento da cidade, ja é utilizada ha muito ter@s financiamentos habitacionais também ja
existem h& anos no Brasil. Contudo, o financiaméntubiliario e a financeirizacdo permitem

uma expansdo ainda maior, jA que libera fundos @atancessdo de novos financiamentos e
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consequentemente permite o aumento da producaetdoimobiliario. Desta forma, segundo
Bastos (2012, p.63), O PMCMV *“atua no sentido deplaan as possibilidades para que o
ambiente construido nas cidades brasileiras siovanasmo tempo como um dreno para o
investimento do excedente de capital e como umtpate valores de uso que estimulam a
producéo e a acumulacéao”.

A financeirizagdo no Brasil ainda é um fen6meno etpansdo. De acordo com
Maricato (2011, p. 66) “por financeirizagéo entande a hegemonia do capital financeiro e sua
capacidade de criar capital ficticio a partir daecado imobiliario®. Aqui, o0 mercado de capitais
ainda esté iniciando seus procedimentos nas t@@saecundarias de titulos provenientes de
crédito habitacional/imobiliario. Contudo, é clagae houve um movimento de expansdo do
mercado imobiliario nos anos anteriores a crise@uwica mundial de 2008 através da abertura
de capital de diversas empresas do setor da coastawvil (FIX, 2011) e (SHIMBO, 2010).

No periodo anterior a 2008, houve a abertura géatade 25 empresas do setor
imobiliario na BOVESPA, captando um total de US$b#Bdes, sendo que boa parte da captagéo
se deveu a investidores estrangeiros. Muitas degtpsesas utilizaram os valores captados para
a aquisicdo de terrenos para futuros projetos eraim dificuldades em manter o ritmo de
producéo diante da dificuldade na venda das ungageincipalmente aquelas voltadas ao nicho
de alta renda. Assim, em 2008, diversas destasesagprestavam passando por dificuldades
financeiras, seja pela falta de experiéncia enrt liden questdes inerentes ao negdcio, seja em
decorréncia da crise americana (MARICATO, 2011238).

Seguramente o PMCMV, desenhado por uma parceria engoverno
federal e 11 dessas empresas, respondeu a essalslaifes e garantiu a
continuidade de um novo patamar de acumulacaoatu@iio imobiliaria
residencial no Brasil. (MARICATO, 2011, p.63)

O governo anunciou o pacote habitacional como uwmlitiga anti-ciclica que viria gerar
empregos no pais e reduzir o problema do défititéeional no pafs

Importante destacar o papel do Estado nesta coafdo. A

alavancagem do mercado imobiliario no pais depeedewgrande parte
da intervencdo estatal. De margo de 2009 a fewedeir2011, o MCMV
representou um aumento de aproximadamente 57% walitacr

2 Ha diversos estudos atuais sobre a questdo deéimzacdo do mercado imobiliario no Brasil, copeo exemplo, (FIX, 2011),
(ROYER, 2009) e (SHIMBO, 2010).

% Convém lembrar que o PMCMV tem quase que, comealiimalidade a produgdo de iméveis novos. Masditamos que o
déficit habitacional possa ser resolvido com inwesttambém para a aquisi¢cdo e melhoria de imaszdos.
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habitacional concedido pela Caixa Econbémica Fedémlo este crédito
habitacional concedido no ambito do programa élgeexclusivamente
por uma instituicdo bancaria estatal (a Caixa Ewcocé Federal)
responsavel pela gestdo dos recursos do FGTS,dijmetaa a realizacao
do capital para os agentes produtores e os liberarethcdo de
financiamento com o0s novos adquirentes. Isto tenplicagdes
importantes para os promotores imobiliarios, naideeém que fornece
garantias solidas para o investimento privado dozo$ de capital
excedente.

O incentivo para o consumo individual da mercadori
habitacdo no contexto da crise foi também marcad® pecessidade de
fomentar a industria da construcdo civil no patdrestudo pela baixa
composicao organica do capital neste setor e a camsequente
capacidade de criar postos temporarios de trabBlbgeriodo posterior
ao lancamento do programa este segmento da iralgsésceu bastante
acima do restante da economia brasileira, superasgloniameros
anteriores a crise. Cresceu também a oferta deegmpreste setor e a
procura por terrenos edificaveis. Mas, (...) 0 maomais espantoso
crescimento foi no preco do metro quadrado dos @sdémas cidades
brasileiras. (BASTOS, 2012, p.65-66)

Isto nos diz que o PMCMYV é formulado as pressgmrar de discussao direta entre
0 governo e as construtoras em dificuldade, senmurea participacdo de outras esferas. A
execucdo do Programa ficou sob a responsabilidad€aixa Econémica Federal que recebe
propostas, analisa, contrata e fornece tanto ogéstmpos quanto os subsidios. Os valores
emprestados advém basicamente do FGTS, enquastisilios partem tanto do FGTS quanto
do OGU. Este programa foi grandemente responséeil pecuperacdo do dinamismo da
economia apos a crise e também pela recuperaca@ngassas da construgao civil. Alem disso,
tanto a ampliacdo do crédito, quanto dos substdiasou disparada nos precos dos imoveis em
todo o Brasil, mas com maior destaque para asaisgitRegides Metropolitanas. Podemos entédo
constatar que a valorizagdo dos iméveis e a reag@erdas empresas da construcao civil se deu
através da utilizacdo dos fundos publicos (FGTSUDE de certa forma, de parte da mais-valia
do trabalhador que é depositada no FGTS para nci@@ento e subsidio a construcdo de novas
moradias.

Contudo, esta pratica perdura ha muitos anos o jpajue o FGTS € utilizado como
funding para o financiamento a producdo e aquisicdo deadias desde o Regime Militar.
Lembrando que uma caracteristica peculiar do be@wveimé a necessidade de financiamento a

producdo e a aquisicdo. No primeiro caso, porrtisgale bem com prazo longo de producéo, o
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gue exige alto montante de capital de giro. E,egusdo, por tratar-se de bem de alto custo na
cesta do trabalhador. Isso nos permite constatarog8rasil ainda € um pais com mercado
financeiro pouco desenvolvido no que diz respefioanciamento de longo prazo. Uma vez que
a producao habitacional/imobiliaria (seja para pytecédo de baixa renda, seja para o segmento
médio) necessita de fundos como o FGTS e o SBREfparecer crédito as familias. E, apesar
da iniciativa privada ser protagonista no PMCMMaesdo € capaz de se organizar sozinha e
principalmente acumular fundos para o financiameBémdo, portanto, necessaria a participacao
do setor publico como formulador de politicas, execdo programa através de banco publico,
regulador e também fornecedor de financiamentosbsidios a populacdo para aquisicdo da

moradia.

O presente trabalho esta organizado da seguinteiraaNo Capitulo 1 apresenta um
breve historico da questdo habitacional no Brasgéculo XX, com foco no periodo apos 1930.
Este historico passa pelas principais politicasitdeibnais como os IAPs, Fundacdo Casa
Popular, Banco Nacional da Habitacdo e também pelimdo pos regime militar, até o final do
Governo FHC. No Capitulo 2 é retomado o historiooGbverno Lula, em seguida expomos a
situacdo do Déficit Habitacional no pais em 200Ba,ultimo descrevemos o Programa Minha
Casa Minha Vida e fazemos uma analise de seuga#ssitanto nacionais quanto para a Regiao

Metropolitana de Campinas.
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CAPITULO 1
HISTORICO DAS POLITICAS HABITACIONAIS NO BRASIL

A gquestao da habitacdo sempre foi um problematudonao longo dos anos, este
problema foi visto e tratado de formas diferentels gociedade e pelo poder publico. No inicio
da colonizacdo do Brasil, havia concessfes destdas sesmarias para senhores de escravos e
fazendeiros ocupar e executar a producdo agrigolaercantilizacdo da terra teve inicio em
1850 com a Lei de Terras que torna propriedadeagaivda terra e passa a afetar, sob a légica
capitalista, a forma como as relagdes sociais féetem no espaco. A ampliagdo do mercado
imobiliario como frente de acumulacdo ganha compm @ expansdo da urbanizacdo que se da
mais fortemente a partir da proclamacao da Repiblic

Nesta época, boa parte do capital disponivel @ieada na construcdo de casas que
seriam alugadas para os trabalhadores, principgmeom o crescimento das atividades
comerciais, do mercado de trabalho e da urbaniz&giém, em cidades como o Rio de Janeiro,
verifica-se também a ampliagdo dos corticos, o dpronstra desde entdo a dificuldade das
familias de baixa renda em encontrar moradias adkagua sua sobrevivéncia na cidade. Com a
industrializacdo, que ganha folego a partir dosafi20, as familias passaram também a viver
em vilas operarias que eram vilas inteiras corgdriie mantidas pelos empregadores, com o
intuito de reduzir seus gastos com mao de obra dmanter os trabalhadores préximos ao
local de trabalho. (FIX, 2011, p.60-73). Porém, eteus ressaltar que estas condicdes de
urbanizacgao e industrializacdo ndo foram homogépass todo o pais e dependeram, em cada
regido, de condicdes especificas de seu desenwsitam

Em Sao Paulo, “a criacdo de um mercado de tralmlhanercantilizacdo da terra,
aliadas ao crescimento das atividades urbanasamrias condigcbes para que o complexo da
construcao civil comecasse a se configurar’ (FIB1R2 p.66). Isso se tornou possivel, pois o
capital cafeeiro, devido as oscilacdes inerenttd atividade, diversificava a aplicacdo de seus
excedentes em diversos investimentos como indgisti@scentes, comércio e também no
mercado imobiliario (CANO, 1998, p.40). As aplicag@ram basicamente em constru¢des para
aluguel, estima-se que, em 1920, 80,8% da populgig@am em residéncias alugadas (FIX,
2011, p.69). Alem disso, inexistia “qualquer mesaro de financiamento para aquisicdo da casa

propria” (BONDUKI, 1994, p.713).
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No periodo que se estende desde a aprovacao die Oarras até o final da década
de 1920, o que se verifica € a ampliacdo das ciddadda urbanizagcdo em conjunto com a
expansao do comércio, industria e do setor imaluli@as residéncias de aluguel aos grandes
palacetes). Contudo, a ideologia liberal era donteyano sentido de deixar que as forcas de
mercado agissem por si. Desta forma, a intervergéadal era limitada, ndo atuava no mercado
de aluguel, nem através de politicas de incentiamparo aqueles com maiores dificuldades e,
muito menos, no planejamento das cidades. Nao Hawidém, um sistema de crédito que
viabilizasse a aquisicdo da moradia, de terrenodeomnateriais para a construcao por parte das
familias, mesmo as de renda média.

A preocupacédo do Estado com a questdo da moeadiénicio apos a Revolugéo de
1930, com o Governo de Getulio Vargas. “Trata-sendmento em que o Estado brasileiro passa
a intervir tanto no processo de producdo como neade de aluguel, abandonando a postura de
deixar a questdo da construcdo, comercializagdandiamento e locacao habitacional as “livres
forcas do mercado”, que vigorou até entdo” (BONDJUKI94, p.711).

Diversas medidas podem demonstrar este interess&ayerno com a questao
habitacional. A criacdo dos IAP’s em 1937 que Viabii a construgcdo de muitas moradias
durante o seu periodo de existéncia. A Lei do limgaio em 1942 que alterou as regras para o
aluguel das moradias também foi responséavel poangas na estrutura vigente. E, em 1946, a
Fundacdo Casa Popular, foi um 6rgdo publico cormdgs projetos e que demonstrava
claramente as inten¢Ges do Estado em promoveleatinar a construcdo e financiamentos para
aquisicao de moradias.

Num outro momento, com o Governo Militar, a cragdo Banco Nacional da
Habitacdo (BNH) foi responsavel por uma alteraggaificativa na politica habitacional. Este
banco surge em um cenério de intensificacdo daionesto urbano e da industria no Brasil e
representa uma nova forma de tratar a questdoabanal com o direcionamento de fundos
especiais que seriam responsaveis pela construfianeiamento de milhdes de moradias no
seu periodo de existéncia.

O fim do BNH foi caracteristico de um outro peddustérico do Brasil e fez com
gue a questdo habitacional sofresse uma retragdoytos anos durante o ajuste econdémico e a
estabilizagdo monetaria que viria com o Plano Rigabs este periodo, alguns projetos voltaram

a se desenhar. Contudo, politicas habitacionafatdesé voltam a ser retomadas apés 2003 com
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o Governo Lula. Diversas mudancas caracterizampestedo como a retomada do crescimento
econdmico, a melhoria na distribuicdo de rendardém a ampliacdo do crédito habitacional e o
incentivo a producdo de moradias, com foco nasligsnde renda mais baixa, sdo os destaques.
Nas sec¢les seguintes serdo detalhadas cada unfasdasda politica habitacional do Brasil,
desde a década de 1930 até o final do Governo FHC.

1.1 De 1930 a 1964 — Os IAPs, a Fundacao Casa Popula kei do Inquilinato

A Crise de 1929 foi responséavel pelas mudancade@io de muitos economistas e
chefes de Estado do mundo todo em relacdo ao pepeado pelo pode publico na economia da
nacdo. A principal mudanca é a constatacdo de dnigiativa privada é incapaz de enfrentar
determinados problemas. Sendo necessaria, portaimtervencdo Estatal. Com isso, ao longo
dos anos de crise, ocorreram alteracdes no papes@olo e dai emergiram as primeiras idéias
para o que hoje se conhece como Estado de Bem &stal. No Brasil, somado ao cenério
mundial, a partir da década de 1930 se inicia aamgal do eixo econdmico de primario
exportador para industrial. E também a partir dweBoo de Getdlio Vargas que se inicia um
processo de intervencdo do Estado em diversasagsfier vida social do pais, inclusive na
guestdo habitacional. Tal intervencdo atuava ndyg@o e financiamento habitacional, no fim
dos corticos e também na regulacédo do setor rarfigiguel). Bonduki (1998, p.77) aponta que
este debate dava “suporte ideoldgico (...) [paajsferir ao Estado e para os trabalhadores o
encargo de mobilizar os recursos e o esfor¢cgp@rg enfrentar o problema da moradia popular”.
Este autor também aponta que esta ideologia seacasen “um antigo desejo das elites: eliminar
os corticos do centro da cidade e segregar o trattat na periferia”.

A ideologia da casa prépria também tem inicioen@striodo e, somado a busca de
legitimacéo do Estado Novo, outros motivos confrdom para essa constru¢cdo como a intencao
dos empresarios da industria nascente de baratedoale obra, uma vez que os aluguéis eram
responsaveis por grande parte dos salarios. Peateaaa mao de obra seria necessaria a redugéo
dos aluguéis ou a aquisicdo dos imoveis pelos Itratbares. Isso ocorre, por um lado, com o
intuito de romper com as antigas oligarquias, gkl com 0s rentistas. E, por outro,
disseminando a idéia de que todo trabalhador teeitalia moradia prépria e unifamiliar. Pois

isso seria uma forma de compensacao pelo seuisacef pelos anos dedicados ao trabalho
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arduo. Neste sentido, a nova ideologia sugere drebalhador pode ter uma vida digna como as
pessoas da elite, desde que se esforce para colsaguseja, a vida sonhada s6 depende do seu
préprio esforco e dedicacdo. Assim, a ideologiaata propria surge com o intuito de reduzir o
custo de reproducéo da forca de trabalho.

Entre as alternativas para viabilizar a construg@omoveis para os trabalhadores,
podemos citar duas formas principais, conforme folan por Bonduki (1998, p.89-97). A
primeira através do barateamento dos materiais d#onovas técnicas construtivas com custos
reduzidos. E, a segunda, através da construcad@reemds mais baratos, porém em areas mais
afastadas da cidade. E ai entdo que tem iniciofelo@snenos caracteristicos do Brasil que serdo
abordados mais adiante neste trabalho, a autougéstre a segregacdo espacial. Contudo, a
expansao espacial da cidade s6 foi possivel atdavéselhoria no sistema de transportes, uma
vez que as familias ndo sairiam dos corticos (gpadm proximos aos locais de trabalho) para
viver em locais afastados em sem condi¢fes deigéelin ao trabalho.

Em complemento a ruptura com o padrédo de moradianascimento de uma nova
ideologia, podemos citar trés importantes acoe®rgavnentais, no periodo em questdo, que
apontam para um novo momento na histéria do paisnsiitutos de Aposentadoria e Pensdes
(IAPs), a Fundacéo da Casa Popular e a Lei dolingta.

Os Institutos de Aposentadoria e Pensdes sdoosriadtre 1933 e 1938 como
responsaveis pela gestdo dos fundos de aposentadiosi trabalhadores de setores como
maritimos, bancéarios, comerciérios, industriariestivadores e condutores de veiculos e
empregados de empresas de petréleo. Cada IAPspansvel pela administracdo dos fundos de
respectivo setor e todos eram controlados pelo Stéirio do Trabalho Indastria e Comeércio
(MTIC). Os IAPs tinham como finalidade as atividadeerentes aos fundos de aposentadoria e
pensdo e também eram responsaveis por investimentativersos setores da economia como
atendimento médico e habitagdo social. Assim vegquesdesde a década de 1930 o principal
fundo responséavel pelos financiamentos habitaciopgivém do trabalho, como parte da mais
valia do trabalhador. Mais adiante veremos a indpaitt dos fundos publicos provenientes do
trabalho com fonte de recursos para a habitacéo.

Os recursos dos IAPs eram utilizados na habitdedfmrma secundéria, mais como
investimento gerador de rentabilidade para o fuhml@ue com o cunho de politica social. Foi
através de um decreto de 1937 que os IAPs ficanatorizados a criar carteiras prediais,
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destinando até metade de suas reservas para cifimeamto de construcdes, além de reduzir a
taxa de juros de 8% para 6% e ampliar o prazordmdiamento de 10 para até 25 anos. Essas
medidas fizeram com que os financiamentos dos BEP®rnassem atrativos para os setores de
renda mais baixas. Porém, o mesmo decreto favotagibém as classes de renda mais alta,
mostrando sua caracteristica contraditoria (BONDURBS, p.104).

Ao longo de toda a sua existéncia, os IAPs tivetaamicamente 3 linhas de
financiamento. O Plano A que previa a “locacdo @mda de unidades habitacionais em
conjuntos habitacionais adquiridos ou construidel®spinstitutos”. O Plano B que fornecia
“financiamento aos associados para aquisicdo dadi@oou construcao em terreno proprio”. E o
Plano C que realizava empréstimos hipotecariosialger pessoa fisica ou juridica, bem como
outras operacdes imobiliarias que o instituto jstgaconveniente, no sentido de obter uma
constante e mais elevada remuneracdo de suasa€s@@ONDUKI, 1998, p.104).

Apesar de muitas vezes atender aos associaddssde media ou alta, os Planos A e
B tinham um objetivo social. J& o Plano C era ddtgpara a remuneracdo das reservas
acumuladas. Este ultimo construia prédios com &s\agadas finalidades como edificios para a
classe meédia, industrias, comércios, hospitaidpsasietc. Durante este periodo os IAPs
adquiriram grande quantidade de terrenos em abamaipor todo o pais.

Os IAPs néo tinham como finalidade principal da@esso a moradia para a
populacéo, contudo foi responsavel por grande gled# de unidades produzidas e financiadas
durante sua existéncia. No entanto, parte da pedalpermanecia excluida do acesso a moradia,
uma vez que os IAPs sO forneciam empréstimos aos associados, isto é, aos trabalhadores
formais dos respectivos setores de cada IAP. AperRlano C era permitido a ndo associados,
mas as taxas eram muito altas, logo os trabalhadai@mais e mesmo os trabalhadores formais
sem representacdo nado tiveram acesso aos benefipgrsnaneceram marginalizados e vivendo
em corticos ou favelas. Outra critica aos IAPs tpouoe a aquisicdo de unidades dependia do
clientelismo e apadrinhamento politico.

De acordo com dados disponiveis em Bonduki (199827-131), em 27 anos de
existéncia, os IAPs foram responsaveis pela pradecdinanciamento de cerca de 124 mil
unidades habitacionais (Planos A e B) e mais alguifisares de apartamentos voltados para a
classe média alta. Os Estados do Rio de JaneiooP&élo, Minas Gerais e Brasilia receberam

juntos 71,6% destas unidades (Planos A e B), squdse 38,5% no Rio de Janeiro, 20,5% em
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Sé&o Paulo, 6,7% em Minas Gerais e 5,9% em BraSitima-se a isso que entre 1937 e 1950,
90% dos financiamentos do Plano C foram aplicadosheestimentos imobiliarios rentaveis no
Rio de Janeiro.

Cabe destacar que houve, por parte do Governoa¥aggintencado de unificar os
IAPs no Instituto de Servicos Sociais do BrasilSB$ e universalizar o acesso a previdéncia a
toda a populacdo, bem como centralizar as cartereais dos institutos em uma superagéncia
federal de habitacdo. Essas medidas foram interdamgom a deposi¢cédo de Vargas. Contudo, a
crise habitacional em 1945 fez com que os candidsgoutilizassem da bandeira da habitacéo
como parte de suas campanhas eleitorais. Assim, epiio, Dutra criou em 1946 a Fundacao
Casa Popular. A moradia era uma questdo politicemerportante, pois atendia aos interesses
da populacéo, dos empresarios e da igreja.

Apesar disto, as mudancas do periodo reduziramepactdade do Estado de
implementar politicas unilaterais. E, uma vez gagidh grande oposicdo a FCP, seu projeto
inicial sofreu diversas modificagbes. Duas mod@=s no projeto inicial foram determinantes
para seu baixo desempenho. A primeira foi a alferage um artigo que previa a centralizacao da
politica habitacional na FCP, inclusive com a sosfie e transferéncia dos projetos dos IAPs
para a FCP. E, a segunda, foi a alteracdo de arttgm que previa a criagdo de um empréstimo
compulsorio a ser pago por aqueles que adquirisseaveis com valores superiores a
determinado valor ou construissem em terrenos isuggr 200  Este empréstimo era um tipo
de taxa que comporia o fundo da FCP. Esta taxaeeliatributiva, pois era cobrada dos que
possuiam melhores condicdes de renda e se remegtariinanciamentos aos mais necessitados
(BONDUKI, 1998, p.117-118).

Desta forma, com o insucesso da unificacdo daice dos IAPs e o veto a
cobranca da taxa sobre empréstimos, a FCP displenpaucos fundos para empréstimos. Seus
fundos eram oriundos basicamente de recursos ontanos e de uma contribuicdo obrigatoria
gue nem chegou a ser viabilizado, uma vez que aliamca dependia dos estados. Cabe citar
gue, no periodo entre o fim do estado Novo e adDrg Militar, houve a criagdo e a ampliacéo
de 6rgédo regionais e estaduais na area de assss@uial inclusive vinculados ao problema de
habitacé&o popular.

A FCP foi responsavel pela construcéo e financonde cerca de 18 mil unidades
habitacionais, ndo chegando a 15% das unidadesizidag pelos Planos A e B dos IAPs.
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Entretanto, sua criagdo foi importante para a hetda habitacdo no pais, uma vez que foi a
primeira agéncia voltada especificamente paravesal questdo da habitacdo. Isso mostra que a
burocracia estatal tinha plena nocéo do problerb#dwonal e do papel do Estado em resolvé-
lo. Contudo, néo teve forca politica suficienteapamplementar seus projetos, como 0 governo
militar teria em 1964.

Dessas experiéncias, conclui-se que, no period&gstado ndo se
organizou de modo a enfrentar de modo sério e qdes¢ée 0 problema
habitacional. Agindo de forma fragmentaria nasetia$ prediais dos seis
Institutos de Aposentadoria, na Fundacdo Casa &opein inUmeros
institutos previdenciarios de funcionarios publices 6rgao estaduais ou
municipais desvinculados de uma politica habitaigeral etc., o poder
publico ndo deu a devida prioridade a questdo daadie social.
(BONDUKI, 1998, p.125)

Por dltimo, trataremos de outra politica muito amante para o periodo em questao:
A lei do Inquilinato. O decreto-lei do inquilinattata de 1942 e seus principais pontos foram a
regulamentacdo das relacdes entre inquilinos eriptapos e o congelamento dos aluguéis.
Apesar de parecer simples, estes dois pontos fa®arextrema importancia e teve grandes
consequéncias na producdo de moradias.

Essa lei foi importante, pois ainda em 1940, ap@%86 das moradias eram ocupadas
por seus proprietarios (IBGE, 1940 apud BONDUKI949p.719). Isto €, a grande maioria dos
trabalhadores vivia em residéncias alugadas. Ap88 houve um aumento da inflacdo no pais, o
gue fez com que os aluguéis — dentre outros predidocesta do trabalhador — tivessem forte
aumento. Contudo, apenas isso nao justifica a raedtidGoverno em congelar os aluguéis. O
congelamento dos aluguéis em 1942 fez parte dat@gitt do governo de reduzir o custo com a
reproducdo do trabalhador para viabilizar o cresnobm da indulstria e também reduzir o
investimento rentista em residéncias para alugueinger com a ideologia anterior, como ja
citado no inicio desta secéo.

Porém, o congelamento dos aluguéis causou uma grise habitacional no pais,
principalmente nas grandes cidades. Os propristarimm seus rendimentos declinarem e
encontraram diversas formas para burlar a lei eesatan os aluguéis, o principal instrumento foi
o despejo. Devido a escassez de imoveis de aluguebu-se dificil encontrar moradia
compativel com os salérios recebidos pelos tratlatles. Houve aumento no numero de
despejos, principalmente nos bairros operariogdasdes cidades como S&o Paulo. Isto, somado
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ao abandono do mercado habitacional por parte gatataprivado foi responsavel pela
transformacdo no cenario habitacional. Os trabaltesd despejados se viram obrigados a
construirem suas proprias residéncias, em geragperiferia das cidades ou se dirigirem para
favelas e outros empreendimentos informais, na nmadas vezes sem infraestrutura urbana.
Outro mecanismo utilizado pelos proprietarios dévieis em terrenos, que estavam sendo cada
vez mais valorizados, foi a demolicdo de residé&ndm aluguel para a construgdo de conjuntos
habitacionais verticalizados, renovando as edifieac das grandes cidades brasileiras e

expulsando os trabalhadores para longe dos cantrasos.

1.2 Banco Nacional da Habitacdo

O Banco Nacional da Habitacdo foi instituido atsada Lei 4.380 de 21/08/1964,
como uma das primeiras medidas tomadas pelo govsilitar apdés a tomada do poder. Essa
mesma lei criou também o Plano Nacional de Habitag@® Servico Federal de Habitacédo e
Urbanismo (SERFHAU). Ambos faziam parte da politibitacional do Regime Militar e
algumas de suas caracteristicas permanecem atdassatliais. O projeto do BNH foi
encaminhado a Presidéncia da Republica, pelossasssgle Carlos Lacerda, pois se tratava de
um de seus projetos como candidato a presidéntes do golpe. A criacdo de todo o aparato
publico voltado para a questdo da habitacdo, segiMatiana Fix (2011, p. 90) “iniciou uma
nova fase na articulacdo entre Estado e industrieodstrucdo, particularmente para o subsetor
de edificagbes”.

Ha muitos anos que a populacdo aguardava a sghagdam problema habitacional e,
nenhum governo, desde o Estado Novo, tinha cordeguiender satisfatoriamente aos anseios
populares. O BNH e todo o Sistema Financeiro detiigdio surgem como uma forma do novo
governo mostrar disposicéo para atender as recagdes populares e que é capaz de resolver os
problemas sociais. O governo militar busca tambéanter a estabilidade social com a
disseminacao da ideologia da casa propria, poscdelo com o entdo ministro Roberto Campos
“o0 proprietario da casa prépria pensa duas veztss ate se meter em arruacas ou depredar
propriedades alheias e torna-se um aliado da ord&ZEVEDO, 1982, p. 59). Uma outra
motivacao era a criacdo de empregos para mao depobico qualificada e também incentivar o

crescimento do setor da construcéo civil.
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O SFH e o BNH surgem em conjunto com diversasasutiudancas realizadas pelo
novo Governo. Estas mudancgas foram razoavelmemgeriamtes tanto para o desenvolvimento
do pais quanto pela continuidade e relativo sucdges@rogramas habitacionais, pois viabilizou
condicbes e garantiu maior seguranca nos negotiosforma financeira foi responsavel pela
criacdo do Banco Central e definicdo da atuacdmada um dos agentes do sistema financeiro. A
reforma do mercado de capitais criou condi¢cdes paiesenvolvimento do mercado de capitais e
do financiamento de longo prdz@ correcdo monetéaria foi uma das mais importaotes;des
do periodo, pois viabilizou uma forma de lidar canmflacdo e com a corre¢éo de contratos de
longo prazo, como no caso dos financiamentos leditais, acabando com a instabilidade e
corrosdo dos valores emprestados toda vez que $sriedta inflagdo (o que sempre foi comum
no Brasil).

No inicio de suas atividades, o0 BNH operava cotarsos provenientes do desconto
de 1% dos salarios dos empregados sob o regim& Tg@onsolidacédo das Leis do Trabalho).
Porém, a partir de 1967 os financiamentos comegam maior amplitude com a criacdo do
FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servigo) S8RIBE (Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo). O FGTS é um fundo gerado pela cobranca compalsiei 8% do salario do
empregado. Ele é criado em 1966 como uma garasia @ empregado fosse demitido e como
“compensacao” pelo fim da estabilidade no empregowgorou até entdo. Sao os recursos deste
fundo que viabilizam os financiamentos do BNH pareompra de imdveis para as camadas de
baixa renda. J& o SBPE é criado em 1967 com abiatsmie de captacdo de recursos da
poupanca da populacdo e direcionamento de parteesdeslores para o financiamento
habitacional para a aquisicdo de imoveis por famitie renda média e alta. A poupanca sempre
existiu no pais, porém a criacdo do SBPE atravéseltida estatal fez com que a populacao

adquirisse mais confianca na aplicacdo dos sewssmx A partir de entdo houve um grande

* Cabe destacar que, apesar de ter criado condigbe desenvolvimento do mercado de capitaisfednciamento de longo
prazo, tais mudancas ndo ocorreram como era esperaig os dias atuais o Brasil tem dificuldadeprver financiamento de
longo prazo, (principalmente pelo setor privadojvelsos autores contribuem para este debate comards Almeida e
Carneiro.

® Qutro ponto importante no desenho do sistema faiiagdo, em 1967, do Fundo de Compensacdo daa¢@es Salariais

(FCVS). O FCVS foi pensado para que a corre¢do ranaénstituida no SFH nédo gerasse um descasamptras prestagées
e o saldo devedor. Ou seja, se, ao final do canttatfinanciamento pactuado entre 0 mutuario eeotadginanceiro, houvesse
algum saldo devedor (residuo, na linguagem contébd contrato estivesse coberto pelo FCVS, o fupelgaria ao agente
financeiro essa diferenca, sem 6nus para o mutldROYER, 2009, p.51-52). O FCVS era um segurooppelos tomadores

dos empréstimos que visava garantir seguranca deaguparcelas poderiam ser pagas pelos mutudrismondiante de

oscilacdes nos salérios abaixo da correcao moaetéri
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aumento na captacdo deste tipo de fundo. Paraisduwimlos era previsto o principio da auto-
sustentacdo financeira. Isto quer dizer que osresl@mprestados deveriam retornar aos
respectivos fundos, sem a necessidade do aporteadesos or¢camentarios da Unido. Os
financiamentos, em geral, eram feitos com taxgsis superiores a respectiva remuneracao de
cada fundo, como forma de garantir o seu retorno.

Os empréstimos para as classes mais baixas aitiganpser subdivididos em dois
grupos diferentes. O primeiro, chamado “segmenfwulao’, era voltado para as familias com
renda entre 0 e 3 salarios minimos e eram empmentlbs produzidos pelas Companhias de
Habitacdo (COHABs). E, o segundo denominava-se msefp econdmico”, voltado para
familias com renda entre 3 e 6 salarios minimosn@seis deste segmento eram providos pelas
Cooperativas Habitacionais. Ao longo do tempo essates de renda foram alterados, tendo
atingido mesmo familias com rendas superiores. A&4H8Bs eram controladas pelo setor
publico e eram os agentes promotores dos empreentis de interesse social. Porém, a
construcdo dos imoveis era realizada por empragtgrivadas contratadas por licitacdo para este
fim. J& o “segmento médio” atendia as familias centda superior & 6 salarios minimos, cujos
conjuntos habitacionais eram produzidos por incagares privados e cujos recursos para
financiamento eram oriundos do SBPE.

Todas as linhas de financiamento do BNH eram @grebducéo de novas moradias.
Em nenhum dos casos havia subsidios diretos aidamdm recursos or¢camentarios. Contudo,
segundo Arretche (1990, p.31-32), o que havia examsidios indiretos através de: taxas de juros
privilegiadas, reajuste de prestacdes e saldoddes® As taxas de juros reduzidas atingiam as
familias cujos financiamentos eram feitos com mmsirdo FGTS, uma vez que este fundo
possuia remuneracao inferior a poupanca, logo xas tde juros praticadas eram bem abaixo
daquelas do mercado. O reajuste de prestacdoegitrgpélo menor dos indices entre ajustes
salariais e taxas de inflacdo. Essa estratégiabasmompatibilizar as parcelas com a capacidade
de pagamento, com o intuito de reduzir a inading#rPor ultimo, os saldos devedores eram
corrigidos pela correcdo monetaria, enquanto asefza eram, em geral, corrigidas por indices
inferiores. Logo havia o que Arretche (1990, p.&iamou de “subsidio crediticio”. Esta autora
aponta que “tais subsidios foram aplicados indisoadamente (...) a todos os financiamentos
habitacionais. (...) Isto implicou que os subsidassem diretamente proporcionais ao montante

dos emprestimos, (...) assim, os mutuarios do SB&EmM (...) mais subsidiados que os do
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FGTS”. Logo, trata-se de uma forma de subsidioessgva, pois beneficia mais aos estratos
superiores de renda.

O BNH inaugura um novo momento para a industrizastrucao civil. Segundo
Mariana Fix (2011, p.98) “de uma taxa atual de amesnto de 1,9%, entre 1959 e 1965, o
subsetor passou a uma taxa de 10,6%, entre 19685/ @®@ ligeiramente superior a taxa de
crescimento da industria de transformacédo no petidtbste momento é de crescimento do setor
privado, que estava fortemente dependente dadcpslitio Estado. A expansdo do mercado
permitiu maiores ganhos de escala e a entradade monpresas que, em geral, eram de capital
nacional. As grandes empresas localizavam suas absasetores de maior rentabilidade (maior
liquidez e menores riscos), isto é, os empreendmsede luxo. Enquanto isso, as empresas
menores buscavam de toda forma o barateamentdodas para conseguir menores margens de
lucro e sobreviverem no mercado. O barateamentoottass era conseguido de diversas
maneiras, através da verticalizacdo dos projetosjndicdo da qualidade arquitetbnica do
produto, do uso de materiais mais baratos e prcéaos, da compra de terrenos em lugares
afastados ou recebimento em doacdo (no caso da®\B€)H: principalmente através da sub-
contratacdo e exploracdo da méo de obra (em gegedmte da area rural ou de regides pobres do
pais). Assim, o crescimento da industria de cog&trumplica aumento no fluxo migratério que
implica maior necessidade de habitacdo. Assim, rouitd imobiliario “recria o chamado
problema habitacional” (LESSA apud FIX, 2011, p)J1@0ém disso, amplia-se uma estrutura de
mercado heterogénea que é a convivéncia entre saspgigantescas e relativamente avancadas
com empresas de precaria organizacdo empresaratteristica marcante do Brasil.

Apesar disto, o BNH foi responsavel pela constiug&inanciamento de cerca de
4,45 milhbes de moradias em seus 22 anos de fuamoemo. Verifica-se, tanto do Quadro 1
guanto do Quadro 2, que a maioria dos imoveis fila@os se destinaram as familias com renda
até 6 salarios minimos.

Do Quadro 2 é possivel notar que em alguns pesibdave maior concentracdo de
financiamentos em determinados programas. Entranos de 1975 e 1980 nota-se grande
concentracdo nas unidades financiadas com recdos®$TS, isto €, imdveis voltados para a
populacéo de baixa renda. Enquanto que, no in&iédada de 1970 (e mesmo na de 1980) essa

predominancia era para os imoveis de renda média.
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Mercado Programas Tradicionais - COHABs 1.235.409 27,70%
Popular Programas Alternativos 264.397 5,90%
Total 1.499.806 33,60%

Mercado Lcooperativas 488.659 10,90%
Econémico  |.QUtros Programas®® 299.471 6,70%
Total 788.130 17,60%

Mercado SBPE 1.898.975 42.50%
Médio Outros Programas® 280.418 6,30%
Total 2.179.393 48,80%

Total - SFH 4.467.329 100%

Fonte: BNH/DPLAC apud Azevedo, 1988, p.117.

(1) Promorar; Jodo-de-Barro; FICAM,; Profilurb; (2) Instituto, Hipoteca, Emp.P/ Pron., Prosin; (3) Recon;

Prodepo

Quadro 2 - SFH / BNH: Unidades Habitacionais Finanadas - 1970 a 1986.

Ano FGTS SBPE Total
1970 73.144 84.086 157.230
1971 59.059 58.531 117.590
1972 47.804 76.685 124.489
1973 61.178 96.623 157.801
1974 35.937 60.268 96.205
1975 77.417 64.512 141.929
1976 164.353 109.410 273.763
1977 209.709 58.004 267.713
1978 279.516 58.133 337.649
1979 274.238 108.985 383.223
1980 366.808 260.534 627.342
1981 198.514 266.884 465.398
1982 282.384 258.745 541.129
1983 32.685 44.562 77.247
1984 43.551 42.807 86.358
1985 25.005 34.652 59.657
1986 44.350 62.312 106.662
Total - BNH 2.275.652 1.745.733 4.021.385

Fonte: ROYER, 2009, p.63.

Quadro 1 - SFH / BNH: Numero de financiamentos halbécionais concedidos entre 1964 e
julho de 1986.
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Estes dados nos confirmam o que (MOTTA, 2010, ja.Bavia afirmado, que o BNH
pode ser dividido em 3 fases distintas. A prim&se durou de 1964 a 1969 e trata-se do periodo
de implantacdo e consolidacdo do BNH e expansdoCdadABs, “com um consideravel
financiamento de moradias para o “mercado pop@l% dos investimentos), convergindo com
0 objetivo do governo de se legitimar junto as msls90 segundo periodo € aquele que vai de
1970 a 1974, na qual hd uma forte reducdo no démmidas COHABs em virtude da
inadimpléncia que reflete o arrocho salarial ddquir, que atingiu de forma mais drastica as
familias de baixa renda. Assim, nesta fase, a gémle os financiamentos se voltam para o
mercado médio. A terceira fase vai de 1975 a 1886fe periodo ocorre a reestruturacdo e
revigoramento das COHABs. Com isso, houve aumeosolimites da renda das familias para
participacdo nestes programas (de 3 para 5 salafitmos), houve também aumento nos prazos
dos financiamentos e reducéo das taxas de juragiedeutras alteracOes, para o setor popular.
Os dados do Quadro 1 nos mostram que este foiiedoede maior producgéo e financiamento da
COHAB, porém ndo mostra que eles foram, em patestinados a familias com maiores rendas,
gue anteriormente ndo seriam atendidas por estegona. Podemos acrescentar uma quarta fase,
que iria de 1981 até a extincdo do BNH em 1986a Easse se caracterizaria pelos anos de crise e
reducdo na producdo do BNH (principalmente ap08)193e acordo com Mariana Fix (2011,
p.108) o superaquecimento do mercado imobilidniadntificado como um dos principais focos
inflacionarios, fazendo o governo optar pela redugd crédito, gerando recessao no setor. De
acordo com Azevedo (1988, p.114-115) os mutuarro€A@HAB nédo foram tao atingidos pela
crise quanto os do SBPE, estes Ultimos tiveram puestacdes corrigidas por indices muito
superiores aos seus aumentos salariais, gerandolegm@escontentamento e diversas acdes
judiciais.

Sabemos que o periodo de existéncia do BNH é@agoefjual houve a intensificagédo
na urbanizacao do pais. Assim, apesar do nimeressipo de producdo do BNH na época, 4,45
milhdes de moradias, este niumero corresponde as@h66% das moradias construidas no
periodo (AZEVEDO, 1988, p.116). Isso significa qo@te da populacdo ndo recorreu aos
financiamentos para a construcao de suas morddigse sabemos € que uma parte expressiva
das familias de baixa renda n&o teve acesso aogiamentos e, sua forma de acesso a moradia
foi através da autoconstrucdo de imoveis em tesrgmmoprios, em areas irregulares ou em

favelas. Em geral, este tipo de moradia se locatima areas afastadas dos centros, sem
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infraestrutura, uma vez que neste periodo houvedgraumento nos precos de imoéveis devido,
em partes, ao grande crescimento dos centros wwhAssim, mais uma vez na histéria do pais,
as familias mais carentes sdo excluidas do cirdoitmal e recorrem a autoconstrucdo e
favelizacao.

O fato de o Estado fazer ‘vistas grossas’ a ocupatégular de terra

urbana atraves de invasodes, grilagens ou loteametandestinos € uma
forma de oferecer uma valvula de escape para @ssidades objetivas e
concretas que a massa de trabalhadores urbandssmdas quais recém-
chegados do campo, tem de habitacdo. A toleraesiapdrece quando os
terrenos ocupados localizam-se em éareas ditasizadas, de interesse
imobiliario. Nesses casos a resposta €, frequenteme expulséo.

(Maricato apud FIX, 2011, p. 106)

As proprias COHABs, como forma de baratear os Be@seis, recorreram a compra
de diversos terrenos em areas até entdo ruras)dgeo fendmeno conhecido do periodo que € a
periferizacdo. Essas areas eram recém incorpoaslaseas urbanas e possuiam precéarias ou
nenhuma infraestrutura, o que barateava em muittewenos. Outra opcdo também muito
utilizada como forma de baratear os iméveis fobastru¢cdo em terrenos publicos recebidos em
doacédo. Assim, foram construidos enormes conjumbgacionais em areas com infraestrutura
minima, transferindo para o Estado a responsabéigieelo fornecimento de tais aparelhos. Com
isso, a populacdo de baixa renda foi sendo segregrdbairros afastados e, apesar de terem
realizado o “sonho da casa propria”, isso se deaaerdicdes precérias de urbanizacao.

Na década de 1980 houve queda na atividade desmaitnos da inddstria, inclusive
na industria da construcdo. Assim, houve quedadéamin nimero de empregos deste setor e na
producdo habitacional. Com a crise e 0os sucesghar®s anti-inflacionarios houve queda nas
fontes de financiamento do SFH e, consequentementeroducdo e financiamento de novas
moradias. A instabilidade da economia, queda dgsegos e salarios gerou dificuldades para os
mutuario honrarem com seus compromissos, levand@NB a reduzir suas atividades no
periodo, também como parte do ajuste recessivo.rdsemo, os Ultimos anos do BNH séo
marcados por “baixo desempenho social, alto nigghddimpléncia, baixa liquidez do sistema,
movimento de mutuarios organizados nacionalmemgfeuede expectativa de que as autoridades
pudessem resolver a crise do sistema sem a pey@izibos mutuarios” (AZEVEDO, 2007,
p.15).
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Apos o inicio do novo governo houve vérias disgasssobre os rumos que teria o
BNH. Esperava-se uma reestruturacdo e novos mades a politica habitacional no novo
periodo democratico. Havia diversas discussGesrefanaento na sociedade sobre as mudancas
necessarias. No entanto, o que ocorreu foi a édiraprupta do 6rgdo pelo presidente da
Republica. O SFH continuou existindo, porém o BMHificorporado a CAIXA, demonstrando
clara falta de propostas do Governo para o seta@.eStincdo causou a perda de técnicos com
bastante experiéncia na area. Com isso a quedtaoaue habitacional deixou de ter um papel
importante, visto que a CAIXA é um banco comer¢agdesar de ser publico e ter um caréater
social, diferente dos demais bancos) e possuidatigs inerentes ao setor no qual ela esta
inserida (AZEVEDO, 2007, p.18).

O BNH acabou junto com o regime militar e em ma&igrise da divida com um
legado de construcdo de milhdes de unidades himlnigas e como maior politica puablica no
setor de habitacdo até recentemente. Apesar disitmimeras criticas ao programa. Durante sua
existéncia o pais passou pelo maior periodo denimdgho, industrializacdo e aumento da
desigualdade social. Obviamente as politicas habitais da época ndo foram efetivas em
garantir moradia adequada, principalmente a pogalagais carente, intensificando o problema

urbano e a desigualdade social.

1.3 Periodo de 1986 a 2003 — Governos Sarney, Collaamar e FHC

O fim do regime militar € marcado pelo inicio d® movo periodo democratico,
porém em meio a grave crise econdmica. O goventava a todo custo reduzir a inflagdo, pois
ela era responsavel por grandes dificuldades de. faiversos planos econdmicos foram
implantados e, se passaram quase 10 anos deuastatieé o sucesso do Plano Real em 1994.
Em relagéo as politicas habitacionais e urbanameifal caracteristica marcante é a falta de um
plano concreto para tal durante todo o periodoeeh®86 a 2003. O fim do BNH causou
fragmentacéo institucional das politicas urbandml@tacionais, demonstrado pelas sucessivas
mudancas da responsabilidade por tais politicas satretarias e ministérios de vinculacdo sem
gue conseguisse alcancar resultados efetivos. Aasirimveés de uma transformacéo do sistema,

0 que se viu foi seu completo esvaziamento porsidbgeanos. Faremos uma breve apresentacao
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das caracteristicas dos planos habitacionais deg@acerno do periodo para ilustrar essa falta de
rumo.

O Governo Sarney, mesmo com o fechamento do BNirtdetinuidade as obras em
andamento. Assim, em 1987, os programas habitasimmmo as COHABs permaneceram
ativos e até chegaram a financiar 113.389 unidaBes2m, em 1988, a CMN aprovou a
Resolucdo do 1464 criando medidas restritivas dssacao crédito as COHABs o que fez com
gue neste ano o numero de unidades produzidase cdigsticamente. A partir de entdo, as
COHABs passaram de agentes promotores a érgacssasese Com isso, houve aumento na
importancia dos programas alternativos desenvadvadmargem do SFH. O Programa Nacional
de Mutirdes Habitacionais da SEAC (Secretaria d@cAComunitaria) funcionava com verba a
fundo perdido do Orcamento Geral da Unido (OGU),gemal, para compra de lotes e materiais
para a construcdo de moradias por meio de auteugéstou mutirdes para familias com renda
de até 3 salarios minimos. Foi a primeira vez gquepuwograma alternativo apresentou melhor
desempenho que os convencionais. Contudo, da @cewvigial do programa, menos da metade
das unidades foram produzidas em virtude da irdlagée aumentava o custo dos materiais e
servigcos, da crise fiscal que reduzia os valorepatiiveis do OGU, do clientelismo e da
dificuldade em controlar as metas do programa (AEBE®, 2007, p.18).

A Nova Constituicdo promulgada em 1988 permitideacentralizacdo das politicas
urbanas para Estados e Municipios. O programa adesarito dependia da participacdo das
prefeituras o que evidenciava outro problema. Asfeiuras de cidades/regidbes menos
desenvolvidas tinham maior dificuldade em se ddicpara receber verbas do programa, o que
intensificava a desigualdade regional. Uma consemj@dédesta alteracao na constituicdo e do
corte das verbas para os financiamentos do Govegderal foi 0 aumento na descentralizacéo
das politicas. Um exemplo ilustrativo ocorreu ntals de Sado Paulo que aumentou a aliquota
do ICMS de 17% para 18%, para que o diferenciadefaplicado em programas habitacionais
para a populacdo com renda de até 5 salarios neniEgses programas seriam geridos pela
Caixa Econbmica Estadual e implementados pela COHX) 2011, p.114).

Neste periodo também houve aumento no auto-fiaameito por parte das
construtoras e das familias de classe média epadtan aquisicdo de iméveis de padrdo mais
elevado (FIX, 2011, p.113). As construtoras reghma 0os empreendimentos com valores

recebidos a titulo de entrada por parte das fandlimmbém com crédito bancario. As familias,
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por sua vez, parcelavam o restante da divida diesite com as construtoras que usavam esses
valores como capital de giro para prosseguimegtmelusdo das obras.

Com a eleicdo democratica do novo presidente,aRem Collor de Melo, havia
esperancas de novos rumos para o pais. Muitas aseftichm tomadas pelo governo Collor no
gue diz respeito a economia, com destaque parartuebcomercial e tentativa de contencéo da
inflacdo através do Plano Collor e com confiscgpdapanca. Porém, apesar de grandes planos,
pouco foi realizado em relacdo a politica habitaa@ie social em seu governo. Apesar disto, é
neste governo que se reconhece, pela primeiraaveecessidade de concessdo de subsidios
diretos as familias mais pobres. O Governo Coflpesar de apontar a necessidade de subsidios
explicitos aos mais pobres, era pro-mercado nddeede criar condicoes favoraveis para as
empresas promoverem habitacdo social. Além digsmtoa com estados e municipios para a
concessao de subsidios, porém nenhuma propostg@ioda tomada para promover esta politica
em nivel federal (BONATES, 2010, p.3).

O principal programa do Governo Collor foi o PA[Plano de A¢do Imediata para a
Habitacdo). Este plano utilizava recursos do FGa& @mtendimento as familias com renda
mensal de até 5 salarios minimos para aquisic@midades acabadas, lotes urbanizados com ou
sem materiais de construcdo e unidades acabadéstemmurbanizados. Os agentes promotores
eram COHABs, Cooperativas, Prefeituras, etc. Porashmetas estabelecidas inicialmente
(prazo, valor e numero de unidades) nao foram cidiagar Além disso, ndo houve distribuicdo de
recursos de acordo com as areas mais necessitadds, a regido Nordeste permanecido a
margem do programa, intensificando a desigualdedéarial (AZEVEDO, 2007, p. 19-20).
Entre 1990 e 1994 foram construidas cerca de 500ud@dades habitacionais dentro de 4
programas que tinha confondingo FGTS: PAIH, PROAP, PEP e Cooperativa (VALENCA,
2007 apud BONATES, 2010, p.4).

O confisco da poupanca, como parte do planestibilizacédo da inflagéo, fez com
gue um dos principais fundos para a habitacdo ($BiWEsse seus recursos reduzidos. Foi
também neste periodo que algumas ferramentas asltpdra o mercado foram propostas e
criadas. Foi proposta a criacdo dos Fundos de timasto Imobiliario (FIl), que s6 foram
implementados apds 1994; e foi criado o Consorcabitdcional. Ainda durante o governo
Collor foram feitos diversos acordos com mutuarstmitindo a liquidacdo de dividas por

valores extremamente atrativos para a classe neédjae ampliou ainda mais o passivo do
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FCVS. O que se verifica é que algumas acbes pontudimgenentadas foram tomadas,
entretanto, ndo houve nenhuma proposta de palitibdacional ou de reformulagdo do SFH no
periodo.

Com o impeachment do presidente Collor em seterdbr@992, a presidéncia foi
assumida pelo vice, Itamar Franco. A instabilidedenomica ainda nao fora devidamente
resolvida e o governo anterior havia deixado ognamas habitacionais em andamento e com
diversas dificuldades para sua continuidade. A®vagbes estavam canceladas desde 1991
devido a falta de recursos no FGTS e a profundass@o causada pelo Plano Collor. Assim, o
Governo Itamar teve que encontrar recursos, do F&T8 FDS (Fundo de Desenvolvimento
Social), para finalizar cerca de 260.000 moradiga constru¢do havia sido iniciada no governo
anterior (BONATES, 2010, p.4).

Desta forma, o Governo Itamar preferiu gerenciarrise ja instalada e deixar a
formulacdo de “novas politicas” para o proximo goee Apesar disto, Azevedo (2007, p.20)
afirma que “houve uma busca de mudanca nos rum@eldaa habitacional especialmente no
referente as classes de baixa renda, por meiordgsamas Habitar Brasil e Morar Municipio,
gue funcionavam por fora do Sistema Financeiro dhitbl¢cao”. Contudo, pouco foi feito para
mudar o quadro de crise do SFH. Foi no Governodtagne houve a extingdo do FCVS, sendo
este substituido por um plano de amortizacdo quEmseava em comprometimento de renda. E
houve esforgcos no sentido dos bancos respeitargneadestinarem parte das cadernetas de
poupanca para os financiamentos a classe médiaBRb, 2007, p. 20-21).

O Programa Habitar Brasil era voltado para muidsipcom mais de 50 mil
habitantes e 0 Morar Municipio para os pequenosiaipios. Os recursos utilizados nestes
programas eram oriundos de verbas orcamentérids parte do IPMF (Imposto Provisério sobre
Movimentac¢do Financeira). Os dois programas tinlkamacteristicas semelhantes e previam a
participacdo de estados e municipios, atraves idador de Conselhos e Fundos Estaduais ou

Municipais. Os programas pretendiam atender & pgfalde baixa renda e em situacao de risco

& Em 2005, o passivo atuarial do FCVS era de R$iBBds de acordo com noticia “FCVS tem passivo 8e8R bilhdes”,
disponivel emhttp://www?2.camara.gov.br/agencia/noticias/65728lHi{acesso em 24/10/2012). Este passivo tem comoraed
0 FGTS e as instituicdes que detinham os dep&d@BPE, porém os recursos arrecadados pelo féditders muito inferiores
as suas necessidades.

" No caso do Habitar Brasil, os recursos utilizadesoriginaram de um empréstimo junto ao Banco dntericano de
Desenvolvimento — BID (BONATES, 2010, p.4).
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através da construcdo de moradias, producédo deuddbanizados e urbanizacéo de favelas, etc.
(AZEVEDO, 2007, p. 21).

Cabe ressaltar que o Governo incentivou a crideddonselhos e Fundos Estaduais e
Municipais para gerir a politica habitacional, poré&o criou algo similar na esfera Federal,
apesar de haver discussao sobre o assunto na Cdosabeputados e na sociedade civil. Mais
uma vez podemos apontar as dificuldades apresanpadiizs pequenos municipios em receber as
verbas para os programas em questéo (AZEVEDO, 20@2).

Apds mais de 10 anos convivendo com taxas altéssiae inflacdo e diversos planos
econdmicos sem sucesso, ao final do Governo Iltamkemcado o Plano Real. Este plano
econdmico foi responséavel pela estabilizacdo dagab brasileira, resultado que perdura até os
dias atuais. Com o fim da inflacdo se inauguroupamodo novo na histéria do pais com um
governo democratico, estabilidade da moeda, alaedomercial, etc. E junto com este novo
periodo tem inicio também dois governos sucesslweoBresidente Fernando Henrique Cardoso.
Neste periodo foram implementadas diversas pditiceoliberais, com alteragbes na
administracéo publica e aumento da privatizacadiwkrsas atividades antes sob o comando do
Estado.

As politicas habitacionais, no entanto, ndo safrenenhuma drastica alteracdo no
periodo, permanecendo com 0s mesmos principiogaasnos anteriores. Porém, sua politica
habitacional refletia os interesses organizadosodetrutoras e do setor de financas imobiliarias
(BONATES, 2010, p.4). Podemos apontar duas altemgmportantes realizadas por este
governo, uma € o inicio da discussdo da questaiab@mmal integrada a politica urbana e
saneamento ambiental e a outra é a criagdo doS&féiha Financeiro Imobiliario) e da garantia
alienacdo fiduciaria.

O SFl foi criado com a Lei 9.514/97 em moldesinliss do BNH e muito similar ao
modelo americano (no qual foi inspirado). Com istwnou-se possivel a utilizacdo de
instrumentos tipicos do mercado financeiro como GRIs (Certificados de Recebiveis
Imobiliarios) para a captacdo de fundos para o akerémobiliario junto ao mercado de capitais.
Diversos instrumentos anteriormente existentesnforaformulados com o SFI (Debéntures,
Letras Hipotecérias e Cédulas de Crédito Bancéeas)tras criadas posteriormente (Cédulas de
Crédito Imobiliario e Letras de Crédito ImobiligricContudo, “h& muitos indicios da distancia
entre o discurso que acompanha o SFI e sua imp&mtao Brasil” (FIX, 2011, p.129). Outro
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instrumento importantissimo criado com esta leiafgarantia alienagéo fiduciaria. Através dela,
0 mutuario s6 se torna proprietario de fato apliguidacao do financiamento. Por este motivo a
retomada do bem, em caso de inadimpléncia, seracg@antindo celeridade ao procedimento
(diferentemente da garantia hipotecaria que etaada anteriormente e muito questionada na
justica). A alienacéo fiduciaria pode ser usad#otpara financiamentos do SFH quanto do SFI.

Este governo refor¢cou o papel dos governos mumigigomo agentes promotores dos
projetos de habitacéo popular. Houve continuidadprdgrama Habitar Brasil (recursos OGU) e
a criacdo do Pro-Moradia (recursos FGTS). Os daigrpmas eram realizados em parceria com
0S governos estaduais e municipais e visavam aigdi#o de areas degradadas para habitacéo,
producéo de lotes urbanizados e regularizagdoduadie imdveis para familias de baixa renda.
Além disso, houve também o direcionamento de @dliieto ao cidadao através de programas
como o Cred-Mac e Cred-Casa que eram efetuadosléo&H. Estes programas financiavam a
compra de materiais de construcdo para familias remla de até 8 salarios minimos, visando
construcdo e melhoria dos imoveis (AZEVEDO, 2002324). Porém, de acordo com Azevedo
(2007, p.24) “Entre 1996 e 2000, o desempenho dergo, no que diz respeito a politica de
habitacdo popular stricto sensu, ficou aquém daialmente planejado”. Entretanto,
diferentemente dos outros governos, houve direnienéo de substanciais recursos tanto do
FGTS quanto do OGU para politicas complementarespagicas habitacionais, como
saneamento e infraestrutura (AZEVEDO, 2007, p.24).

Apesar da continuidade de programas nos moldgewerno anterior, vamos apontar
duas novas modalidades de crédito que sdo, ao messas mais importantes deste governo: o
Programa Carta de Crédito (Individual e Producédo)Rrograma de Arrendamento Residencial
(PARY. A Carta de Crédito Individual tinha como foco féias com renda de até 20 salarios
minimos e podia ser utilizada para aquisicdo dev@isg as fontes de recursos viriam do FGTS e
do SBPE. Cabe destacar que a principal mudancaidearo periodo foi a possibilidade de
financiar a aquisicdo de imoOveis usados, que amteeinte ndo era possivel. A Carta de Crédito a
Producéo foi criada com o intuito de apoiar a itdiEisda construgcdo civil na producédo de
imoveis voltados para as familias de renda médittaee com isso incentivar a retomada da

producdo habitacional e das empresas da constragdlo do pais. Ja o Programa de

8 Tanto a Carta de Crédito (Individual e A Produg@siinto o Arrendamento Residencial s&o a base alyrdma Minha Casa
Minha Vida que detalharemos mais adiante.
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Arrendamento Residencial teve inicio em 1999 eatsat de um “leasing residencial”.
Inicialmente voltado para as familias com rendaeeBte 6 salarios minimos previa o pagamento
de um “aluguel” por 15 anos e, somente ap0s esiedme o interessado poderia adquirir o
imoével mediante pagamento ou financiamento do velmanescente

Assim, o governo Fernando Henrique Cardoso retomotinanciamento com
recursos do FGTS que ficaram paralisados por diseasos € criou programas que permanecem
em uso até os dias atuais (apenas com algumasicagdiés). Criou mecanismos que permitem
uma maior integracdo entre o setor imobiliario smeércado de capitais, porém que ainda nao
estdo em pleno funcionamento devido a caractexsstido mercado brasileiro. Com a
estabilizacdo da economia e retomada dos finanai@s\efoi possivel um maior crescimento da
indUstria da construcéo e da oferta de iméveispallpgdo. Destacamos que, em 2001, ao final do
Governo FHC foi aprovado o Estatuto das Cidadas p&geto tramitou no Congresso por anos e
sua aprovacao foi de extrema importancia, poislaewgenta itens da Constituicho que sdo
fundamentais para a politica urbana e habitacidk@sar disto, em seus dois governos, FHC
nao foi capaz de redefinir o SFH e nem de impleargmtliticas publicas de grande alcance para

a area habitacional, principalmente para a popalde&aixa renda.

Em resumo, o periodo de 1930 a 1964 tem como pehcataracteristica o
reconhecimento por parte do Governo e da sociededgie o mercado ndo é capaz de suprir as
necessidades habitacionais da populacdo. Sendm, erdcessaria a intervencdo estatal através
de politicas publicas voltadas para o setor. Npstéodo, houve basicamente dois programas
com esta intengdo, os IAPs que néo se tratavanmdepolitica estatal, mas que foi responsavel
por boa parte das moradias financiadas do periodo FReindacdo casa Popular, que tinha
caracteristica de politica habitacional, mas queaidieve tanto sucesso quanto os IAP’s devido a
inUmeros problemas institucionais.

No segundo periodo, de 1964 a 1986, as politiedétdtionais foram mais bem
elaboradas. Foi criado um banco (o BNH), fundose@éipos (FGTS e SBPE) foram
direcionados para o financiamento e toda uma utsbihalidade que tinha como fundamento

cuidar da questdo habitacional. Porém, devidoengificacdo da urbanizacdo e industrializagéo,

® Para uma andlise mais aprofundada do PAR, vid&@KES, 2008)
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0 problema habitacional tomou grandes propor¢cdesB&H ndo foi capaz de atender a toda
demanda por moradia, principalmente a mais caréatdgo a urbanizacdo quanto a ampliagcao do
crédito causaram grande valorizacdo imobiliariao,lssomado ao achatamento dos salarios e
inflacdo, causou aumento das favelas e de ocupdg@emilares, da segregacdo urbana e
predominancia da autoconstrucdo. Apesar disto, &1 Bdl responsavel pela construcdo de
milhdes de moradias em seus anos de existéncia es alias atuais, diversas caracteristicas dos
programas habitacionais permanecem aqueles dalperio

O ultimo periodo apresentado, que correspondeaaos de 1986 a 2003, nado
apresenta mudancgas significativas. Com a extinghidBNH, suas responsabilidades foram
partiihadas entre diferentes unidades do GovernoCAIXA permaneceu como banco
responsavel pela execucdo dos programas habitaci@aeriodo foi marcado pela luta contra a
inflacdo, mudancas na economia do pais como abertumercial e financeira e estabilizagdo da
moeda. Na questdo habitacional ndo houve mudamg@ificativas. Os programas seguiram a
mesma linha do BNH, com destaque para o enfrageatordas COHABS, abertura de linhas de
crédito para a aquisicdo de materiais de constrec@nodveis usados, criagcdo da modalidade
arrendamento residencial e inicio da concessaoubgidos para a aquisicdo de moradia. A
producdo habitacional foi fraca em decorréncia dadg no nivel de emprego e poupanca,
consequentemente do FGTS e SBPE e também da céotele recursos necessarios a
estabilizacdo da moeda, bem como exigéncias deniaegdes internacionais (FMI e BID).
Apesar disto, grande parte das linhas de crédiaisaforam criadas neste ultimo periodo.

Assim, passados quase 70 anos desde que o Esta@gau a intervir na questao
habitacional, ela permanece ainda sem solucaoindbde 2003, o pais ainda apresentava graves
problemas habitacionais, dentre eles o aumentoadalifacdo e de ocupacdes irregulares,
aumento da segregacao urbana e restricdo de ac@ssaestrutura basica como agua, esgoto e
coleta de lixo. Esses problemas atingem, principate as familias com renda mensal inferior a
3 salarios minimos, moradoras de grandes cidadeste Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Salvador e
Recife — das regides Nordeste e Sudeste.
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CAPITULO 2
PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA E SEUS RESULTADOS

Apbs um breve retrospecto histérico, necessaria pas mostrar 0s percursos da
politica habitacional do Brasil ao longo dos andsgicaremos um capitulo para mostrar o
cenario recente do pais, bem como os rumos ataaipaliticas publicas da area habitacional
permeada pela questédo urbana e social.

Este capitulo esta organizado da seguinte mangiigalmente sera feito um
retrospecto do Governo Lula, na sequéncia apresembd um breve resumo do déficit
habitacional brasileiro em 2008, citaremos qual gapel da Caixa Econdmica Federal como
agente executor e financeiro do PMCMYV, detalharem®&ograma e suas linhas de crédito e,
por ultimo, apresentaremos o0s resultados obtid@9@@ até os dias atuais.

Os resultados serdo detalhados a nivel naciomgienal — Regido Metropolitana de
Campinas. Em nivel nacional, buscaremos aprese#aitados agregados por regides e faixa de
renda, para podermos verificar de que forma tendisgibuido os recursos financeiros e a
construcdo dos imoveis. Com isso faremos uma an@disa averiguar se 0s recursos estao sendo
alocados nos lugares e nas faixas de renda quseapaen maiores taxas de déficit habitacional.
Serdo apresentados também dados especificos p&egido Metropolitana de Campinas,
apontando quais sdo as faixas de renda mais atsndida localizacdo no territorio dos

empreendimentos.

2.10 Governo Lula

Na virada do Século XXI a situacédo da habitaca®rasil contava com o seguinte
guadro. Havia a necessidade de novas moradias gantireas urbanas quanto em areas rurais)
principalmente em areas urbanas das regides NerdeStideste. As familias mais necessitadas
eram aguelas com rendimentos de até 3 salarioswgniAlém da construcdo de novas moradias
também era necessario melhorar o acesso a infragatrurbana aquelas familias que ja eram
proprietarias, porém sem plenas condi¢cdes de hilbtde. No periodo de 1991 a 2000, o

crescimento do numero de habitantes em favelagseh percentuais muito superiores ao do
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crescimento populacional (BONDUKI, 2008, p.88). Al&de que havia imdveis vagos em
quantidades proximas as do déficit habitacionalNBOKI, 2008, p.85).

E diante destes problemas que, antes mesmo dalesg@io, o entdo candidato Luis
In&cio Lula da Silva solicita ao Instituto Cidadami desenvolvimento de um projeto, chamado
Projeto Moradia, apontando possiveis solu¢cdesaarsestdo habitacional e urbana. Este projeto
foi utilizado pelo candidato como parte de seu Rnog de Governo e, apos a sua elei¢do, na
construcado de sua politica habitacional. O Proptvadia tinha a intencdo de transformar a
moradia em uma prioridade nacional e previa imogdte que, em 15 anos, todo cidadéo
brasileiro teria garantido o seu direito de viver @ma moradia digna (BONDUKI, 2008, p.92).

Dentre diversos aspectos, o Projeto Moradia praviaprovagdo do Estatuto das
Cidades (que acabou ocorrendo antes mesmo do e.wdarsar presidente), devido a necessidade
de criacdo de instrumentos de regulacdo urbanaeBsn sua aprovacdo permitiria melhorias no
acesso a terra urbanizada, uma vez que esperaambater a especulagdo imobiliaria, permitir
a regularizacéo fundiaria e estabelecer zonasaall®eivalorizacdo e adequadas a producéo de
moradias. Isso mostra a visdo dos idealizadorgzrajeto de que o acesso a moradia ndo pode
ser desvinculado do acesso a cidade, a infraestret@os servicos sociais (BONDUKI, 2008,
p.95).

Ao assumir o governo em 2003, como um de seusepom atos, Lula cria o
Ministério das Cidades. Este Ministério se tornapomsavel pelas areas de habitacao,
saneamento, transportes urbanos e planejamenttriaire demonstra o empenho do novo
governo em por em pratica o Projeto Moradia e fagcondicdes institucionais para viabilizar
uma nova politica urbana e habitacional no paiONBUKI, 2008, p.96). Sua criacdo € de
extrema importancia, pois integra a questdo hadbitat a questdo urbana. E, apés anos de
indefinicdo e mudancas constantes de MinistérioGaverno agregou diversas questdes
relacionadas, inclusive a questao habitacionalyenMinistério bem definido.

Desde o inicio do Governo, houve avancgos e retsosena implantacdo do Projeto
Moradia. Um dos principais avancos foi a criacdo, 2004, do ConCidades (Conselho Nacional
das Cidades) que é um instrumento de participag@mn®ole social da politica urbana. Neste
mesmo ano foi aprovada a Politica Nacional de ldeéd (PNH), cujo principal objetivo é
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“retomar o0 processo de planejamento do setor Iwatnital e garantir novas condi¢cdes
institucionais para promover o acesso & moradigadigtodos 0s segmentos da popula@zo”

Apesar de ter sido muito elogiado, o EstatutoG@idades nao foi colocado em pratica
como deveria. Erminia Maricato (2011, p. 28-28)nadi que “a questdo urbana ou metropolitana
nao estid entre os avancos do Governo Lula, ao&mnto que pode fazer crer a euforia
decorrente da ampliacdo do mercado imobiliario, alams e dos empregos. Erros antigos e
largamente constatados estdo sendo reeditadoseHon grande retrocesso também, em 2005,
com a troca do Ministro Olivio Dutra por um novonistro apoiado por um partido conservador
da base governista. Isso causou a perda de divésusos comprometidos com a questao objeto
do Ministério. Além disso, a politica habitaciortid Governo Federal ficou bastante limitada
pela politica econémica que seguiu a mesma linflgogerno FHC, até 2006, e também pelo fato
da CAIXA ser 0 agente operador e agente finana®rBGTS o que acaba tendo grande peso nas
decisdes de aprovacado dos financiamentos.

Apesar de alguns pontos negativos houve mudangasriantes. A partir de 2004,
deu-se inicio uma reorganizacdo na oferta de finamento habitacional. Entre as medidas
utilizadas no periodo podemos citar a regulameatalg Alienacdo Fiduciaria, dando maior
seguranca juridica e econdmica ao credor em casoadémpléncia. Ainda em 2004 houve
também a publicacdo de Resolucdo do Banco Cemfpalgando os bancos a efetivamente
aplicarem um percentual de seus recursos do SB&#E FCVS em empréstimos imobilirios.
Essa alteracdo permitiu um aumento de aplicaco&BE&E de menos de R$ 2 bilhdes 2002 para
cerca de R$ 18 bilhdes em 2007. Além dessas, d@@utras medidas que tinham o objetivo de
ampliar os recursos e subsidios para a Habitacdotelesse Social, como a criacdo do Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHI$R605. Desta forma, a partir do inicio do
Governo Lula, verifica-se significativo crescimemto volume de recursos de diversas fontes
como OGU, FAT, FAR, FDS, Tesouro Nacional e, ppatinente, o FGTS (FIX, 2011, p.133-
134).

Apesar de ndo se verificar mudangas nos prograaiaisacionais, houve um maior
esforco no intuito de separar a destinacdo dasdaid recursos para 0s seus respectivos publico

alvo. Assim, a partir de 2005, os financiamentas cecursos do FGTS tiveram a limitagdo de

10 Disponivel emhttp://www.cidades.qgov.br/index.php/politica-nacibae-habitacao-pnhconsulta em 04/11/2012.
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renda reduzida, na tentativa de direcionar estesses para familias de mais baixa renda, e fazer
com que as familias de renda mais alta procurassdimanciamentos com recursos SBPE. Apés

esta reducao, houve aumento substancial na coocdeséubsidios as familias de renda mais

baixa.

Podemos observar, através do Grafico 1, a evoluf@onimero de unidades
financiadas pela CAIXA entre 2002 e 2011. Ficadoith aumento no numero de financiamentos,
principalmente entre 2004 e 2006 e apds 2008. Noepo caso, isso se explica pelas varias
medidas governamentais citadas acima e iniciadas oo governo Lula, 0s principais
responsaveis por estes numeros foi 0 aumento reess#o de financiamentos para aquisicao de
imoveis (novos e usados) e material de construgéo iecursos do FGTS e aquisicdo com
recursos do SBPE. Ja no segundo caso — apos 23¥3® se deve ao Programa Minha Casa

Minha Vida, que ser& visto com mais detalhes nasipas secoes.

Grafico 1 - Unidades financiadas entre 2002 e 2011 - CAIXA
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Fonte: Caixa Econdmica Federal — Financiamentosreoorsos FGTS, SBPE, FAT, FAR, FDS

A partir do Gréafico 2 vemos a evolugdo no numeeoudidades financiadas pelo
SBPE, no periodo entre 2002 e 2008. Assim, ficeoaacrescimento vertiginoso do nimero de
financiamentos para a aquisi¢cdo de moradias patasidis de classe média e alta no periodo. Em
2008 o numero de unidades financiadas foi 5 veze®rificado em 2004. Esses numeros
refletem uma melhoria no sistema de financiamema ampliacdo dos recursos disponiveis para
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tal através das medidas governamentais citadagnPdra também influéncia do fator
conjuntural, uma vez que, nesse periodo, houveamelda renda, do emprego e da economia

brasileira como um todo.

Gréfico 2 - Unidades financiadas entre 2002 e 2008 - SBPE
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Fonte: BACEN apud ROYER, 2009, p.74 — Elaborac@pifa

O Governo Lula foi responsavel por diversas mudgamgie se operaram no pais nos
ultimos anos. No inicio do Governo Lula a politinanetaria e cambial seguiram a mesma linha
do presidente anterior — de acordo com as regtadadi pela “Cartilha do FMI”. Esse carater se
altera quando Dilma Roussef assume a Casa Civilair de entédo verifica-se mudancas nos
rumos do pais através de politicas com orientagdernyolvimentista, como por exemplo o PAC.
Em todo o Governo Lula houve grandes progressagusadiz respeito as politicas sociais e de
(re)distribuicdo de renda. Dentre elas podemos. @itpolitica de valorizacédo do salario minimo,
o Programa Bolsa Familia, PROUNI e 0 PRONAF.

Todo esse cendrio complementa e é complementadaescimento econémico do
pais em todo o periodo do Governo Lula. Isso faxareo crescimento de diversos ramos da
industria comércio e, principalmente do mercadcsaonidor interno. A industria da construcéo
civil teve grande crescimento no periodo. Diversasstrutoras abriram capital na Bolsa de
Valores com o intuito de arrecadar fundos para Isioar seu crescimento. Parte desses fundos
foram utilizados na compra de terras para post&igamento de novos empreendimentos. Isso,
somado ao aumento da demanda por iméveis, cauandegvalorizacao imobiliaria. Porém, nédo
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se esperava 0 estouro de uma crise econémica rhulvdiase deixou diversas empresas a beira
da faléncia, inclusive as construtoras que haviamastido em projetos considerando um cenario
de continuidade do crescimento. E diante disto @j@overno langa o Programa Minha Casa
Minha Vida. Trata-se de uma politica emergencifihitia diretamente entre o Governo Federal

e as grandes construtoras e sem nenhuma discussdosociedade civil.

2.2 0O Déficit Habitacional em 2008

Estudos como o da Fundag&o Joado Pinheiro — FJR§BR2011) atestam que, no
Brasil, existe um expressivo déficit habitaciomat@vendo, principalmente, as familias de baixa
renda. Esse déficit, que é tanto qualitativo quajptantitativo, ocorre uma vez que 0 aumento
populacional nos municipios é superior a ofertanftaestrutura e moradia adequadas.

A FJP, responsavel por diversos estudos sobrema,teonsidera que o déficit
habitacional esté ligado as deficiéncias do estalgumoradias. Esta deficiéncia inclui moradias
sem condi¢Oes de serem habitadas em raz&o daipdecks das constru¢des ou do desgaste da
estrutura fisica, por isso devem ser repostasuilnambém a necessidade de incremento do
estoque, em funcdo da coabitacdo familiar forcattess moradores de baixa renda com
dificuldade de pagar aluguel e dos que vivem emasasapartamentos alugados com grande
densidade e também a moradia em imoveis e locaisfios ndo residenciais. (BRASIL, 2011,
p.18).

Assim, odéficit habitacional, para a Fundag¢do Jodo Pinheiro, é entendido como
“déficit por reposicao de estoque” e “déficit paciemento de estoque”. O primeiro refere-se a
depreciacdo normal dos domicilios e também aosdilosi rdsticos (sem parede de alvenaria ou
madeira aparelhada). Devido a insalubridade, @ssalé edificacdo proporciona desconforto e
risco de contaminacdo por doencas aos seus mosaddr® segundo contempla os domicilios
improvisados, parte da coabitagdo familiar e dipisst de domicilios alugados: os fortemente
adensados e aqueles em que familias pobres (randiaf até trés salarios minimos) pagam
30% ou mais da sua renda para o locador. (BRASIL]12p. 19).

A Fundacdo Jodo Pinheiro trabalha também com oettonde inadequacédo de
domicilios. Tal conceito refere-se a constru¢cbes que naceader condicdes aceitaveis ou
desejaveis de habitabilidade, impactando na quididde vida dos moradores. Os fatores
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responsaveis pela inadequacdo das moradias saosaatkento excessivo de moradores em
domicilios préprios, caréncia de servicos de irdiragura, inadequacdo fundiaria, cobertura
inadequada e inexisténcia de unidade sanitariaail@aniexclusiva.

Em 2008, odéficit habitacional no Brasil era de 5,5 milhdes de moradias, sendo
83,5% localizado em area urbana. Além disso, qBé%eestao localizados na regido Nordeste e,
pouco mais de 37%, na Sudeste (BRASIL, 2011, pc2®¥orme pode ser visto no Quadro3.

Quadro 3 — Déficit Habitacional por Regido — VatoAbsolutos - 2008

Déficit Habitacional - Valores Absolutos
Urbano Rural Total

Norte 448.072 107.058 555.130
Nordeste 1.305.628 641.107 1.946.735
Sudeste 1.969.424 76.888 2.046.312
Sul 519.080 61.813 580.893
Centro-Oeste 387.628 29.612 417.240
BRASIL 4.629.832 916.478 5.546.310

Fonte: BRASIL, 2011, p. 31 (elaboragéo propria)

Quadro 4 — Percentual do Déficit Habitacional paix& de Renda e Regido - 2008

Faixa de Renda Mensal Familiar
(em salarios minimos)
Regiao 0-3 3-5 5-10 mais de 10
Norte 88,6 7,8 3,0 0,6
Nordeste 95,6 2,8 1,2 0,4
Sudeste 87,5 8,7 3,2 0,6
Sul 83,4 11,4 4,5 0,7
Centro-Oeste 89,9 5,3 3,3 1,4
BRASIL 89,6 7,0 2,8 0,6

Fonte: BRASIL, 2011, p. 37 (elaboragé&o propria)

No Quadro 4 é possivel verificar a distribuicdodédicit por faixa de renda e regido
do pais. Nela verificamos que o déficit habitaciasa primordialmente localizado na faixa da
populacdo com renda entre 0 e 3 salarios minimos.

Ja em relacdo imadequacdo de domiciliosa pesquisa da Fundacéo Jodo Pinheiro
aponta que a caréncia de infraestrutura é o aigue mais afeta os domicilios do pais, em
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segundo lugar vem a inadequacédo fundiaria segudadénsamento excessivo, domicilio sem
banheiro e cobertura inadequada, respectivameme2@8, 22,3% dos domicilios particulares
permanentes urbanos sofriam de caréncia de algmmndé infraestrutura. As regides Nordeste e
Sudeste sdo as que apresentam maiores caréndiedipesem numeros absolutos. Porém, em
termos relativos, “a regido Norte é a mais afetadem 51,7% dos domicilios particulares
permanentes urbanos carentes de infraestrutureemv@Oeste aparece com 48,3%, Nordeste,
com 34,5%, a Sul, com 20,0% e a regidao Sudeste9¢bin”’ (BRASIL, 2011, p.59-60).

Em quase todas as regides, o principal responpéleelcaréncia de infraestrutura é o
esgotamento sanitario, em segundo lugar temodaadal abastecimento de agua, em terceiro a
auséncia de coleta de lixo e, por ultimo, de eaesfgitrica. Apenas na regido Norte, a caréncia de
abastecimento de 4gua supera a de esgotamentarisarit pesquisa aponta também que, na
média do Brasil, mais de 60% dos domicilios comémeia de infraestrutura pertencem as
familias com renda até 3 salarios minimos; e mai9@Po se levarmos em consideracdo as
familias com renda até 10 salarios minimos (BRA3Q11, pg 74-79).

Outro ponto importante a ser apontado na pesgaigeundacédo Jodo Pinheiro é que
o estoque de domicilios vagos em condi¢fes de secapados ou em construcdo ou reforma é
mais do que suficiente para cobrir o déficit hatdtaal do pais (BRASIL, 2011, p.112).

Diante dos dados, € possivel verificar que o probl da habitacdo do pais ndo esta
somente na constru¢do de novas moradias, mas tamdbénelhoria das condi¢cdes daquelas ja
existentes. O Programa de Aceleracdo do CrescinfB#tG) colabora, em partes, para resolver
este tipo de problema. O PAC tem seis eixos basleastuacdo, que sao: transportes, energia,
agua e luz para todos, minha casa minha vida, colexm cidada e cidade melffbrExceto
pelos eixos de transporte e energia, os demaict@no parte de seus projetos a melhoria nas
condicbes de infraestrutura urbana. E, neste p@#o, politicas publicas que contribuem

favoravelmente para a reducéo tanto do déficittaeioinal quanto da inadequacao de domicilios.

11 Dados disponiveis no enderagaw.pac.gov.br
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2.30 papel da CAIXA na execucao do Programa

Como abordado, a dificuldade no acesso a moradia grave problema no Brasil.
Esse problema se agrava quando ha também faltacdesos e dificuldade na concessédo de
financiamento, principalmente de longo prazo — Ilgerate atrelado ao financiamento das
edificacbes pelas empresas das casas para a apdac geral. Com a extincdo do BNH, a
Caixa Econdmica Federal passou a ser o principahtagexecutor do Sistema Nacional de
Habitacdo. Porém, a CAIXA é um banco comercial ghgorveu as atribuicbes de agente do
SFH. Diferentemente do BNH, a CAIXA tem outras dbas funcdes além de executar as
politicas habitacionais do Governo Federal. Azevéa07, p. 16) aponta que “ainda que
considerada como agéncia financeira de vocagaalsacCaixa possui (...) alguns paradigmas
institucionais de um banco comercial, como a bukcaquilibrio financeiro, retorno do capital
aplicado etc”.

Porém, como anteriormente apontado, durante tatécada de 1980 e 1990, houve
escassez de recursos. Assim, neste periodo, ogiingentos foram, em geral, para as familias
de renda mais elevada. No entanto, com a estafdibzaa economia, criacdo do SFI e da
instituicho da alienacdo fiduciaria como garanga,principalmente com a retomada do
crescimento do pais, o sistema de financiamentdtacainal voltou a funcionar de forma
razoavel. Tendo como principal agente executor BXGA

A Caixa Econdmica Federal, como banco publico entegexecutor das politicas
habitacionais tem acesso as fontes de recurso(Eém, FAR, FGTS, etc) que viabilizam os
financiamentos a taxas mais baixas, bem como éncial executor de politicas publicas e
sociais do Governo Federal. Enquanto isso, 0s @epaaicos tém acesso apenas aos recursos da
poupanca (SBPE) que viabiliza o financiamento halmhal a taxas de mercado, isto €, para um
publico de maior poder aquisitivo.

Devido ao seknow-howcomo agente de politicas habitacionais, bem coaloamce
de sua rede de atendimento, a CAIXA é o agenteuexee financeiro do Programa Minha Casa
Minha Vida. Suas responsabilidades no papel deogegteracional estdo bem indicadas nos
artigos 9° e 16° da Lei 11.977/2009:

a) Atuar como instituicdo depositaria e gestora dasirsos do FDS e
FNHIS;
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b) Definir e implementar os procedimentos operaciomasessarios a
aplicacdo dos recursos, com base nas normas eaalsorpelo
Conselho Gestor e pelo Ministério das Cidades;

c) Controlar a utilizacdo dos recursos financeiroscadios a disposi¢ao
na construgcédo dos empreendimentos habitacionais;

d) Prestar contas e analisar a viabilidade das prapssiecionadas pelo
Ministério das Cidades;

e) Firmar contratos de repasse de recursos a estadgscipios e
Distrito Federal em nome do Sistema Nacional daitegdo de
Interesse Social (SNHIS);

f) Oferecer informacbes ao Ministério das Cidades geemitam
acompanhar a execucdo do PMCMV, de maneira a avaliseu
sucesso. (D’AMICO, 2011, p.49).

A CAIXA foi escolhida estrategicamente para o Paoga, uma vez que possui todas
as condi¢gOes necessarias para operar este tipolitiegp Seus funcionarios ja sdo treinados no
atendimento e operacionalizacdo dos programas isogjaprincipalmente, habitacionais do
governo. A empresa ja conta com expertise nasgqaen utilizacdo dos recursos de diversos
fundos, como o0 FAR e o FGTS (que sao os dois pasifundos financiadores do MCMV).
Possui engenheiros e setores especializados nassdiog viabilidade, manutencdo, cobranca e
execucdo de contratos habitacionais. Além dissonéanco especializado no atendimento do
publico alvo do programa (familias com renda eftre 10 salarios minimos) e também com

longo relacionamento com o setor publico (Prefaguvunicipais).

2.40 Programa Minha Casa Minha Vida

O Programa Minha Casa, Minha Vida foi anunciadelp pGoverno Federal, em
marc¢o de 2009 e instituido pela Lei n® 11.977 dd®Julho de 2009. Toda a sua execucéo ficou
a cargo da Caixa Econdmica Federal. Ele é cordtifodsicamente de dois programas: o PNHU
- Programa Nacional de Habitacdo Urbana e o PNHMRograma Nacional de Habitacdo Rural.
O PNHU tem por objetivo a concessao de financiamegrara aquisicdo de imével nowa para

a requalificdo de imdveis urbanosla o PNHR tem como finalidade subsidiar a pradwg

reforma de imdveisos agricultores familiares e trabalhadores rtfrais

12 PNHU e PNHR descritos conforme art.4° e Paragrafco do art.11° da lei 12.424/2011 (disponivehemw.planalto.gov.by
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O PMCMV contava com dois objetivos principaispigt aumentar o acesso a casa
prépria, reduzindo o déficit habitacional e aumerdainvestimento na construcdo civil e a
geracao de emprego. Desta forma, procura resod/@rincipais problemas apontados tanto no
Plano Nacional de Habitacdo de 2003, quanto nosl@stda Fundacéo Jodo Pinheiro acerca do
déficit habitacional. Para isso, alguns programasithcionais ja existentes na CAIXA foram
redesenhados e incluidos no MCMV. Contudo, os ti@nmais importantes foram a ampliacao
substancial nos recursos disponiveis para finamsitore subsidios, a criacdo do FGHab (Fundo
Garantidor da Habitagdo Popular) e a reducdo dass tde juros. Esses mecanismos foram
determinantes para a melhoria dos programas jfeaiés e essenciais para viabilizar o acesso da
populacdo de baixa renda ao programa. Seu foconastdéamilias, residentes em area urbana,
com renda entre 0 e 10 salarios minimos e parfid@ncom renda anual entre 0 e R$ 60.000,00
residentes em area rural.

Inicialmente foi prevista a construgcdo de 1 miltd® moradias, sendo 400 mil
unidades seriam destinadas as familias com rertda @®e 3 salarios minimos, 400 mil aquelas
com renda familiar entre 3 e 6 s.m. e 200 mil uthedapara familias com renda entre 6 e 10 s.m.
(NASCIMENTO, 2011, p.1). Contudo, em 2011, o Promaasofreu algumas alteractes
Dentre outras coisas, para participar do prograntetmda renda mensal familiar seria de R$
5.000,00. Definiu-se também que o PMCMV teria cofrmlidade criar mecanismos de
incentivo a producado e aquisicdo de novas unidhdbgacionais ou requalificacdo de imoveis
urbanos e producdo ou reforma de habitagdes rugaigor Ultimo, o nimero de imoveis
previstos passou de 1 milhdo para 2 milhdes até.2Bdndo que, desta quantidade, no minimo
220 mil seria para populagdo com renda mensalé&@&%t1.600,00. Além disso, prevé também
subsidios para familias com renda mensal de a@®2¥$,00. Estes subsidios podem chegar a R$
25.000,06" de acordo com a renda mensal da familia. Atuakenate acordo com dados da
CAIXA (2012), a previsao da construcdo de moradmms, faixa de renda, € a seguinte: 1,2
milhdo de unidades (60%) as familias com rendalaté R$ 1.600,00; 600 mil unidades (30%)
as familias com renda bruta até R$ 3.275,00; 200mdades (10%) as familias com renda bruta

13 As alteraces citadas, também conhecidas como M@M¥ deram através do Decreto 7.499 e da Lel.424, ambos de 16
de junho de 2011.

4 0O valor do maximo do subsidio era, inicialment$, 23.000,00. Este valor foi alterado, em 04/10/2@E2a R$ 25.000,00,
conforme noticia disponivel emhttp://www.cidades.gov.br/index.php/o-ministeridin@ms/2179-onselho-do-fgts-aprova-
alteracoes-no-mcm{Consulta em 24/11/2012).
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até R$ 5.000,00. Para as duas primeiras faixasehsubistancial aumento nos subsidios. J& a
ltima faixa conta com reducéo dos custos do sepern como acesso ao fundo garantidor.

O programa ¢é divido em quatro grandes grupos, sé@dodeles para a habitacao
urbana (PNHU — Programa Nacional de Habitagdo Wparum para habitacédo rural (PNHR —
Programa Nacional de Habitacdo Rural). Dentro dgparvoltado para a habitacdo urbana, 2
programas sao totalmente voltados para o publico lmda bruta mensal de até R$ 1.600,00,
enguanto que o terceiro € voltado para publico camda até R$ 5.000,00. Os trés contam com
subsidios para familias com renda de até R$ 3.278)0programa de habitacdo rural fornece
subsidios e financiamento para compra de mategiglodstrucdo. As familias com renda anual
de até R$ 15.000,00 tém direito aos subsidios,ariquue aquelas com renda familiar de até R$
60.000,00 tem acesso tanto a subsidios quantarcfamento.

Os recursos para a concessao dos financiamerdaxiséddos do FGTS (Fundo de
Garantia por Tempo de Servico), FAR (Fundo de Ataemento Residenciaf)e FDS® (Fundo
de Desenvolvimento Social). Ja os subsidios témocfonte o FGTS e o OGU (Orgamento
Geral da Unido).

A sequir, serdo detalhados cada um dos sub-pragrgme compdem o Programa
Minha Casa, Minha Vida, com o0s seus respectivostiobg, publico-alvo, modalidades, fontes
de recursos e requisitos para o acesso. Os dados fextraidos, basicamente, da Cartilha do
Programa (CAIXA, 2011).

1) Habitagdo Urbana — Recursos do FGTS

Esse programa é formado pela combinacéo de duesslde crédito ja existentes na
CAIXA, porém com algumas adaptacfes (Carta detor@aiividual e imovel na planta). Os
recursos sao oriundos do FGTS e atende as famdimsenda de até R$ 5.000,00. As principais
novidades em relacéo a situacao anterior foi odgramcremento na concessao de subsidios e a
criacdo do FGHap. Neste caso, tanto a Unido (OGU) quanto o FGT8axem subsidios, para

150 FAR é um fundo criado exclusivamente para agdioano PAR (Programa de Arrendamento Residenciaiposto com
recursos onerosos provenientes de empréstimos mmté-GTS e recursos ndo onerosos provenientes g FAS,
FINSOCIAL, FDS e PROTECH e da rentabilidade dapdatighilidades do FAR (Fonte:www.cidades.gov.br)

16 Os recursos do FDS sdo provenientes da aquisim@puiséria de cotas de sua emissdo pelos FAF (fuddoaplicacdo
financeira), da aquisicdo voluntaria de cotas passpas fisicas e juridicas e do resultado de spdisagbes
(Fonte:www.cidades.gov.br). Porém, no caso do PMCMEvitidades, os recursos sdo aportados pelo OGIDSo

7 Além do grande incremento na concesséo de subsflitro ponto importante criado no Programa MCMvapesta linha de
crédito foi o FGHab (Fundo Garantidor da Habitag&mpular) que permitiu importante reducdo do valar péircela do
financiamento, viabilizando a aquisi¢do do imétste fundo garante o pagamento da prestagdo nmeanszdso de desemprego
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familias com renda bruta mensal de até R$ 3.276@fplementando o valor para pagamento do
preco do imovel residencial, reduzindo com issalonvdo encargo mensal. O prazo de
financiamento maximo varia de 300 e 360 mesesdd&la com a renda) e a garantia € alienacao
fiduciaria. As taxas de juros variam de 5,00% &% Hh.a. de acordo com a renda. J& o valor do
imével pode variar de R$ 90.000,00 a R$ 190.008 @@ acordo com a cidade na qual esta
localizado.

2) Habitacdo Urbana — Arrendamento Residencial — Reirsos do FAR

Esta também é uma modalidade de crédito ja exéstentportfolio da CAIXA e
adaptada as condicdes do PMCM\VSeu publico alvo sdo familias com renda mensahhde
até R$ 1.600,00 residentes em municipios com neals0dmil habitantes. Os imdveis (casas ou
apartamentos) sdo padronizadode acordo com as normas estabelecidas na Cadiha
Programa. Os valores dos iméveis variam de acoodo & sua localizacéo, e tipo, sendo no
minimo R$ 54.000,00 e no maximo R$ 76.008,08lém disso, ha limites de até 500 unidades
por modulo, ou condominios segmentados em 250 desda

Esta linha de crédito pode esta dividida em déagsas. A primeira € a aquisicao e
producéo dos iméveis. Nesta fase os dois princggesites sdo o poder publico e as construtoras,
0 primeiro concede o terreno para que as consaut@roduzam as unidades. Todo o
procedimento € submetido a CAIXA que adquire aglades para posterior alienacdo aos

beneficiario§”. A segunda fase é a de alienacéo das unidadesnii&aé que se enquadrem no

ou reducdo temporéria da capacidade de pagaméniia o saldo devedor, em caso de morte e/ouidemlpermanente;
assume despesas de recuperagao relativas a dsocos fo imovel.

18 E importante ressaltar que tanto o limite de reqdanto o limite de valor do imével (principalmergefreram alteracdes desde
o inicio do programa. Porém o limite de renda sofipenas 2 alteracdo. J& o valor dos imoveis safir@rsas alteracées,

principalmente para aqueles localizados em gracalgitais e regides metropolitanas, o que mostnardg valorizacdo que se
tem verificado em todo o mercado imobiliario breisd.

19 A meta estabelecida para esta linha de financisméemle 860.000 unidades até o final de 2014. Eahré distribuida por
Regido do pais da seguinte forma: 79.937 unidaalesgpRegido Norte; 258.679 unidades para o N&de2t986 unidades para
0 Centro-Oeste; 357.404 na Regido Sudeste e 9(p@et a Regido Sul. A distribuicdo por UF pode s@rsultada em

http://downloads.caixa.gov.br/_arquivos/habita/midist_meta_fisica_por_uf_pmcmv_recursos_far_modsleal.pdf

20 Todos os imdveis desta linha possuem 2 quarttss, azinha, banheiro e &rea de servico. Sua &wea yariar entre 32fre
36nt para as casas (sem computar a area de servigtlee3&ni e 39ni para os apartamentos, sendo que a maior metragem é
para as constru¢@es com acessibilidade para deésie

21 Estes valores sdo0 novos, foram alterados em Z21P/pela Portaria n® 521. Dados disponiveisvenw.caixa.gov.br

22 Esta linha de crédito é interessante para o FRigtgico Municipal, uma vez que permite direcionaoastrucdo de unidades e
trabalhar assim com o problema do déficit habitamlidocal. E interessante para os beneficiarios ppgem adquirir moradia
propria, pagando valores que variam entre R$ 56,88 160,00. E é interessante também para as cmasg que ndo tém
gastos com a comercializacao das unidades, pogpoeendimento todo sera adquirido pela CAIXA.
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programa. Aqui 0 prazo de parcelamento da morad@dasem 120 meses, sendo que a prestacao
mensal corresponde a 10% da renda familiar do loédéd ou no minimo R$ 50,00.

3) Habitacdo Urbana — Entidades — Recursos FDS

A modalidade Entidades do PMCMV tem como fonteatrirsos o FDS (Fundo de
Desenvolvimento Social) e tem o objetivo de dassse& moradia urbana as familias com renda
bruta de até R$ 1.600,50 reduzindo o déficit habitacional e estimulandpasceria com os
movimentos popularé$ Neste caso o financiamento é concedido ao béfmdicmas este deve
ser intermediado por uma Entidade Organizadorgp@adivas, associagdes, movimentos sociais
e demais entidades da sociedade civil sem finativos).

O financiamento pode ser utilizado para construgéo terreno préprio ou de
terceiros (com ou sem aquisicdo do terreno) e @@oispara requalificacdo. O regime de
construcdo pode ser autoconstrucdo, mutirdo, etapeeiou administrado pela Entidade
Organizadora (EO). Nao ha incidéncia de juros sabfmanciamento. O valor é definido de
acordo com a localizacao, regime construtivo e admento no programa. As prestacdes séo
de 5% da renda familiar, com minimo de R$ 25,00 prazo é de até 144 meses, sendo no
maximo 24 de construcdo e 120 de amortizacdo. @oSdévedor ndo sofre atualizacdo
monetéaria e o possivel saldo residual sera assymidd-DS.

4) Habitacdo Rural — Recursos do OGU e do FGTS

Este é a Unica linha de financiamento do PMCM\A pantveis rurafs. Seu obijetivo
é conceder financiamento e subsidios ao agricdfioniliar e ao trabalhador rufal para

construcdo, conclusao, reforma, ampliacdo de imémelarea rural, por meio da aquisicdo de

Z A meta estabelecida para esta linha de crédito 05008 unidades até 2014. Dados disponiveis em

http://www.brasil.gov.br/noticias/arquivos/2012/13/programa-habitacional-diminui-contrapartida

24 Apesar de ser um programa muito interessantegsafamilias de baixa renda, ainda se vé pouccesgertanto da populagéo
guanto das entidades em se organizarem em buseEidies para a questdo da moradia. Um trabalh@s$sserte sobre este tipo
de financiamento é LAGO(2011).

%5 Esse valor foi reduzido recentemente a partimsérucdo Normativa n° 45. Anteriormente, a prestaa de 10% da renda
mensal, com minimo de R$ 50,00. Dados disponiveishép://www.brasil.gov.br/noticias/arquivos/2012A3/programa-
habitacional-diminui-contrapartida

% A meta do Programa para esta linha de crédito 60d@00 unidades até o final de 2014. Informagdisponiveis em
http://www.brasil.gov.br/noticias/arquivos/2012/P7/programa-de-habitacao-rural-beneficiara-20-anihifias

27 Os interessados devem comprovar que fazem paneogeama de agricultura familiar mediante compnvealo PRONAF e,
os trabalhadores rurais, mediante carteira dellrabeontrato de trabalho ou declara¢cdo da codpefsindicato/associacdo. As
atividades abrangidas sdo: pescadores artesansigtivestas; silvicultores; aquicultores, mariauklts, piscicultores;
comunidades quilombolas; povos indigenas; demamsinmades tradicionais.
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material de construcdo. Os beneficiarios sdo daiegliem trés sub-grupos de acordo com a renda.
O primeiro grupo (Gl) sdo aqueles com renda aneatd R$ 15.000,00, o segundo (Gll) com
renda anual de até R$ 30.000,00 e o terceiro (Gdl) renda anual de até R$ 60.000,00. Para o
Gl serdo concedidos apenas subsidios (OGU), jAut®sodois grupos contam tanto com
subsidios quanto financiamento (OGU e FGTS). Osrgal sdo concedidos diretamente aos
beneficiarios organizados sob a forma coletivgpeaigentados por Entidade Organizadora - EO.

Para o GI, os subsidios para aquisicdo de miatiiazonstrucdo e mao de obra
variam de até R$ 15.000,00 no caso de conclusaofiafampliacdo e de até R$ 25.000,00 no
caso de construcdo. O prazo de construcdo é dénmimord e no maximo 12 meses e o retorno
do beneficiario corresponde a 4% do valor do subsiididido em 4 parcelas anuais e iguais.

Os Grupos Il e lll tém ao financiamento, sendo, qagenas o Gll tem acesso ao
subsidio. O comprometimento da renda familiar &tde€20%. A taxa de juros é de 5% a.a. para o
Gll e 6% a.a. para o Glll. O financiamento maxinzsia entre R$ 6.000,00 e R$ 80.000,00 de
acordo com o grupo. O valor de avaliagdo do imé&&$ 80.000,00. O prazo total é de, no

maximo 132 meses (12 meses para a construcdomai@ amortizacéo).

2.5Resultados Nacionais

Neste item faremos uma anélise dos resultadosmaisi Inicialmente mostraremos
brevemente a evolucéo histérica de 2002 a 201 Zmksciamentos da Caixa Econémica Federal
por origem de recursos. Em seguida trataremos ddssdreferentes ao Programa Minha Casa
Minha Vida em escala nacional, detalhando seudtae®s preliminares de 2009 a meados de
2012, por faixa de renda e por regiao.

A partir dos dados dos Gréficos 3.1 e 3.2 podeohservar dois pontos principais.
Em primeiro lugar, o Grafico 3.1 mostra uma evotueg&entuada dos valores de financiamento
total. Principalmente apés 2008, essa evolucdoit® mais acentuada do que o visto no Grafico
3.2 em relacdo as quantidades de imoveis finangiatkio mostra que os valores de
financiamento estdo sofrendo grande aumento, @ode ser atribuido a enorme valorizagdo dos
imoveis verificada a partir do anuncio do Prograviiaha Casa, Minha Vida.

Em segundo lugar, vemos que o niumero de unidatesfadas também aumentou a
partir de 2009. Cabe destacar que os recursosn&spaEs por tal aumento foram o FGTS, o
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SBPE e em menor escala o FAR. Lembrando que o PM&Mabrange recursos FGTS, FAR e
FDS e que somente parte dos recursos do FGTS #atsstao programia Outro ponto
importante que se observa nos graficos é que assmedo FGTS utilizados para financiamentos
de Aquisicdo de Material de Construcao, que foraspansaveis por grande nimero de unidades
habitacionais financiadas a partir de 2002, seatam escassos a partir de 2007 e que este tipo
de financiamento, apesar de pequeno impacto nosegalGrafico 3.1) tinha enorme impacto em
unidades financiadas (Grafico 3.2). Isso se deviatacde que os financiamentos deste tipo eram
de pequenos montant@sutilizados para a compra de material de constrygia construcao,

reforma ou ampliacdo dos imoveis.

Grafico 3.1 - Valor de Financiamento Total Grafico 3.2 - Nimero de Unidades Financiadas
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Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(iao Publicado) — elaboragéo prépria - Posicédl8{10/2012.

Entre abril de 2009 e final de agosto de 201&nfofinanciadas 1.103.535 moradias,
perfazendo um total de R$ 80.858.702.005,58 entr@ndiamento e subsidios. Deste total,
15,95% e 7,45% foram subsidios diretos do FGTS & Q€spectivamente. Lembrando que a
previsdo do PMCMYV é a construcao de 2 milhdes dedias até 2014.

O Gréfico 4 nos mostra a evolucdo do numero ddadeis financiadas desde o
lancamento do programa. O numero de unidades fendens foi de 87.299, 279.432, 412.495 e
324.309 em 2009, 2010, 2011 e 2012, respectivamériandéncia crescente do grafico pode ser

explicada pelas caracteristicas do bem financi&lo, €, os empreendimentos habitacionais

28 A Caixa Econdmica Federal permanece com suasslidédinanciamento (com recursos oriundos do FQ&S) construcéo e
aquisicdo de iméveis novos ou usados, que ndoggedrem nos requisitos do PMCMV. Lembrando que dMWG6 financia
construcéo e aquisi¢do de imdveis NOVOS.

2% Em 20086, o financiamento para aquisicdo de matigiaonstrucdo era de no maximo R$ 7.000,00.
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demoram muitos meses desde seu planejamento até@rclusdo. Assim, as construtoras que
iniciaram projetos juntamente com o anuncio do g, sé entregaram os iméveis apis cerca
de um ano. Podemos destacar que, s6 em dezemBfi tieforam contratados 57.396 imoveis,
65% do total financiado em 20089.

Grafico 4 - PMCMV - Contrata¢des Efetivas
Quantidade
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Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Gee¢iséio Publicado) — elaboragéo prépria — Posi¢éiagosto/2012.

O Grafico 5, nos permite observar a evolucdo ddsrem dos financiamentos do
programa bem como os subsidios. Devemos lembrarmgsée ponto, o PMCMV diverge do
BNH, uma vez que neste ultimo ndo havia a conceds&ubsidios diretos aos mutuarios. Um
dos grandes diferenciais do PMCMV, em relacdo aogramas ja existentes foi exatamente o
aumento substancial nos valores disponiveis paemdiamento e, principalmente, a concessao
de subsidios diretos tanto com recursos do FGT8tgu@m recursos orgamentarios do OGU.
Os subsidios de até R$ 23.000,00 no caso de imbraigiados com recursos do FGTS eram
um diferencial utilizado inclusive pelas constra®como propaganda para a venda dos iméveis,
como podemos observar na Figura 1. No ano de 26§ &ubsidios foram responsaveis por
26,64% do valor total contratado. Entre 2009 e 20Malor dos subsidios do FGTS e OGU
foram, respectivamente, 15,95% e 7,45%, perfazendatotal de 23,40% dos valores totais

liberados ou 30,95% do valor total financiado.
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Gréfico 5 - PMCMV - Contrata¢cdes Efetivas - Valores
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Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geet(igifio Publicado) — elaboragéo propria — Posi¢éiagosto/2012.

Figura 1 — Propaganda da construtora MRV utilizamglsubsidios como diferencial
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Fonte: blogdamrv.com.br

Agora faremos uma analise dos resultados do PM@M\6 momento, para as faixas
de renda. Os Graficos 6.1 e 6.2 nos permite varifigcie 95,7 % dos imdveis financiados, até o
momento, se destinaram as familias com renda melesaté 6 salarios minimos (ou R$
3.100,00). Este resultado supera a meta anuncjaeaera de destinar 90% dos iméveis para as

familias nesta faixa de renda. Porém, deste qatwntif apenas 52,3% foi destinado as familias
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com renda até 3 salarios minimos (R$ 1.600,00),ndpaa expectativa era 60%. Em
complemento, verifica-se que 43,4% dos imdveisnfioliaanciados por familias com renda entre
3 e 6 salarios minimos (entre R$ 1.600,00 e R$030D), muito acima da expectativa de 30%.

Das 1.149.605 unidades financiadas até o momemms a seguinte distribuicdo por
linha de crédito: 209.078 pelo Arrendamento Resi@ddnl0.588 pelo MCMV Entidades; 42.931
pelo PNHR (sendo 95% deste valor para o Grupo 882008 pela Carta de Crédito FGTS.
Assim, vemos que tanto as unidades construidaséatrdo Programa de Arrendamento
Residencial, quanto as do MCMV Entidades estadxali#as metas estabelecidas pelo Governo
que sado de 860.000 e 60.000 unidades até o firZ) 4, respectivamente.

Gréfico 6.1 - PMCMV - Quantidade de Imdveis Financi ados Gréfico 6.2 - PMCMV - Valor Total (Financiamento+Su  bsidios)

3,5% 4,1%
43,4%
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O Até 3 SM B Acima de 3 até 6 SM O Acima de 6 até 10 SM O Até 3 SM W Acimade 3 até 6 SM O Acima de 6 até 10 SM
O Acima de 10 SM B Néo Informado OAcima de 10 SM B N&o Informado

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(é&o Publicado) — elaboragédo propria — Posi¢éd 4f09/2012.

Se, em relacdo a meta por faixa de renda estadeelgelo governo, o programa esta
razoavelmente cumprindo os seus objetivos, emaelag déficit habitacional, ele esta longe de
alcancar o publico alvo necesséario. E importanteblar que, de acordo com o estudo da
Fundagéo Jo&o Pinheiro, quase 90% do déficit ladital é formado por familias com renda de
até 3 salarios minimos. Logo, o PMCMV, apesar dént@acto nesta faixa de renda, ndo sera
capaz de suprir o déficit habitacional na faixaetela mais carente de moradia.

O Grafico 6.2 nos mostra que, em relacdo aoseslde financiamento e subsidios,
h& um maior volume destinado as familias com remtéi@ 3 e 6 s.m.. Isso se deve ao fato de que
o valor dos imoveis sdo maiores quanto maior édaeAssim, se em relacdo a quantidade de
imoveis, as familias de menor renda estdo em vamtagm relacdo aos recursos totais
destinados ao financiamento e subsidios, as famdiee recebem entre R$ 1.600,00 e R$

3.100,00 recebem mais de 53,1% dos recursos. Oesdieio do programa, as familias com
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renda até 3 s.m. receberam R$ 9.991.073.301,58k$#d$0s (28,92% do valor total ou 40,69%
do valor financiado) enquanto que as familias cemda entre 3 e 6 s.m. receberam R$
9.027.912.414,88 (20,86% do total concedido ou 726,3lo valor financiado). Estes dados
apontam que a populacdo mais necessitada estaenelcetparte razoavel dos subsidios
governamentais. Contudo, apontam também, que gastes subsidios estd sendo direcionada
para familias de renda mais elevada que corresgfaiga com rendimentos entre R$ 1.600,00
e R$ 3.100,00.

Os Graficos 7.1 e 7.2 nos mostra a distribuic&outadades e valores por regido do
pais. A regido Sudeste foi a que mais recebeu desddo programa 418.759, em segundo lugar
vem a regido Sul com 276.520, em terceiro a refidaeste com 246.524, a regido Centro-
Oeste e Norte receberam 133.198 e 37.476 das wsidadspectivamente. Fazendo um
comparativo destes dados com os dados do défibitalsaonal vemos que a regido Sul, por
exemplo, teve acesso a unidades suficientes pgrer sguase que 48% do seu déficit
habitacional, enquanto que regiées como a Nortepei moradias suficientes para suprir pouco
mais de 6% do seu déficit. Logo, o que se verficgue as unidades habitacionais do PMCMV
estdo sendo distribuidas de forma desigual nadeai Isso nos permite concluir que regides
com mais acesso a informacdo e com renda maigeattaido melhores condi¢cdes perante o

programa.

Gréfico 7.1 - PMCMV - Quantidade de Iméveis por
Regido

Centro Oeste
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Grafico 7.2 - PMCMV - Valores
(Financiamento+Subsidios) por Regido
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Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(io Publicado) — elaboracéo prépria — Posicad 4t09/2012.

O Grafico 7.2 nos mostra a distribuicdo dos valalispendidos com o programa para
cada uma das regifes do Brasil. A primeira conolugé# se tira da comparagédo entre os dois

gréficos é que algumas regides estdo recebendenpeatmente mais valores do que unidades.
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Isso se deve ao fato de que as regibes como Nditedeste estdo recebendo mais unidades da
primeira faixa de renda e que o Sudeste esta nedebmais moradias para a segunda e terceira
faixa de renda que possuem valores mais elevasks fitara mais claro a partir do Quadro 5 e
Grafico 8). Além disso, os numeros também refletefato de que a terra é mais valorizada na
regido Sudeste do que nas demais regides.

Por dltimo, faremos uma analise dos resultados PMCMV, em relacdo a
distribuicdo das unidades habitacionais por red@pais de faixa de renda, isto pode ser visto na
Quadro 5 e Grafico 8. A partir dos dados é posdaetr uma andlise mais detalhada das
diferencas regionais na distribuicdo dos imévei®MELMV por faixa de renda.

As regidoes Norte e Nordeste se destacam por apaesen um quantitativo de
imoOveis maior para a populacdo com renda de aada8as minimos chegando a 65% do total do
programa para a regido Norte e de 70% para o Nerd&sesar disto, é nestas duas regides que o
programa tem atingido seus piores resultados, wrajue tem sido capaz de suprir pouco das
necessidades habitacionais da populacdo. Nestas rdgies, quase a totalidade do déficit
habitacional & formado por familias com renda d@&e3asalarios minimos (88,6% e 95,6% do
deéficit, para regido Norte e Nordeste, respectivae)e Em complemento, podemos citar que
estas duas regifes séo as regides onde ha grareksidade de intervencdo estatal no que diz
respeito a assisténcia social e combate a pobréesigualdade.

As regides Sul e Centro Oeste apresentam 96% adaessdes de financiamentos
para a populacdo com faixa de renda de até 6 asmldrinimos, sendo igualmente distribuidas
entre a primeira e segunda faixa. Outra caradtistessas regides (Sul e Centro Oeste) é a
existéncia de financiamentos para a faixa de relelanais de 10 salarios minimos que diz
respeito ao Programa Nacional de Habitacdo Rumad vez que essas duas regifes possuem
grandes areas rurais e produtoras de bens agriégasar disto, o percentual deste tipo de
financiamento é infimo se comparado aos dethais

Por fim, falaremos da regido Sudeste. Esta regiBsui uma caracteristica distinta
das demais que é um maior percentual de moradi®MdEMV para familias com renda acima

de 3 salarios minimos — quase 55% do total de deglaQuando olhamos para os dados do

30 Segundo dados de Relatério Gerencial da Caixadfaica Federal, desde o inicio do PMCMV até 11/1022@penas 3,73%
das unidades financiadas pertenciam ao PNHR (GHEII), perfazendo um total de R$ 864.008.163,28cedlidos, o que
corresponde a 1,03% do total concedido.

59



déficit habitacional, observamos que quase 90% skelncentra nas familias com renda de até
3 salarios minimos. Assim sendo, é possivel conglieé o programa também néo tem sido capaz

de atingir a populacéo carente de moradia na regiao

Grafico 8 - PMCMYV - Quantidade por Faixa de Rendae Regido
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Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(idéo Publicado) — elaboracéo prépria — Posicadd 4t10/2012.

Quadro 5 — PMCMV - Quantidade de Imdveis Finan@dguor Faixa de Renda/Regido

UF\FxRenda | 0a3S.M. 3a6S.M 6a10S.M. |>que 10 S.M. Info’;f}lgda
Centro Oeste 67.423 66.444 3.747 278 607
Nordeste 180.862 67.125 6.447 0 1.281
Norte 25.391 11.411 1.825 0 117
Sudeste 191.054 214.010 22.814 0 3.179
Sul 141.773 134.994 5.534 1.946 1.354

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(idéo Publicado) — elaboracéo prépria — Posicadd 4t10/2012.

Diante dos dados apresentados, podemos conclér qgqlPMCMV, apesar de
viabilizar a aquisicdo de moradia para as famg@m® renda de até R$ 5.000,00, ndo tem sido
efetivo em direcionar recursos para as faixas déae regides mais carentes do pais. Isso ja era
claro desde o inicio, uma vez que era prevista ofesta de unidades habitacionais em
percentuais divergentes daqueles detectados peldoesobre o déficit habitacional, para as
faixas de renda. Em sua execugdo vemos que dopaHAstos para a 12 faixa de renda, foram

destinados 52,3% e dos 30% destinados para ax2® faram destinados 43,4%. Verificamos
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também que a distribuicdo dos iméveis do PMCMV rexgbes brasileiras tem privilegiado
algumas regibes, como as Regides Sul e Centro-@esteletrimento das Regibes Norte e
Nordeste.

2.6 Resultados para a Regiao Metropolitana de Campinas

Nesta secdo sera feita uma breve andlise dosagssiirecentes do Programa Minha
Casa Minha Vida para a Regidao Metropolitana de Qaesp A Regido Metropolitana de
Campinas (RMC) foi criada em 2000 e é formada p®rniunicipios: Americana, Artur
Nogueira, Campinas, Cosmopolis, Engenheiro Coelolambra, Hortolandia, Indaiatuba,
Itatiba, Jaguariina, Monte Mor, Nova Odessa, PalPedreira, Santa Barbara d’Oeste, Santo
Antbnio de Posse, Sumaré, Valinhos e Vinhedo.

Os municipios da RMC se formaram como povoadogodiso para os viajantes do
Brasil colbnia, geralmente ao longo de importarries usados na circulagcdo de pessoas e
mercadorias. Alguns municipios foram criados conwdrdas para receber imigrantes
estrangeiros, ao final do século XIX e inicio do .XXo longo do século XX, a regido se
expandiu com o transbordamento do crescimento d&MRMspecialmente em decorréncia da
facilidade de comunicacdo rodoviaria entre as dag®es, que dispdem do melhor sistema

rodoviério brasileiro a interliga-las (Fontetp://www.stm.sp.gov.jr

A Regidao Metropolitana de Campinas, assim comoasuiegioes do Estado de Sao
Paulo e do pais, foi beneficiada pelo processoedeahcentracdo produtiva ocorrida a partir da
década de 1970. Até entdo, boa parte da industiaalgal e mesmo brasileira estava localizada
em Séao Paulo. De acordo com Cano (2007, p.216g@&&dministrativa de Campinas “foi a
regido que mais ganhou no processo de interiodzdgédndustria paulista”. Ainda segundo este
autor, os processos de desconcentracdo indusimnial inter-regionais quanto intraregional foram
determinados, entre outros fatores, “por movimeirtesentes a légica de localizagédo industrial,
principalmente pela excelente oferta regional dedporte — aéreo, rodoviario e ferroviario” e
induzidos também “por politicas de atracdo e/ouefgu fiscal” dentro do préprio espaco
regional” (CANO, 2007, p.218).

Desde a década de 1960, a Regido Administrati@adepinas “tem a inddstria mais

vigorosa e expressiva do interior, (...) consoldtaposicdo impar no cenario nacional” (CANO,
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2007, p.218). A economia da regido € formada padistrias de ponta, pesquisas em informatica
e biotecnologia. Ela possui centros universitadesexceléncia, 0 que a torna um importante
centro terciario do Estado. Campinas € a maioideidia regido, além de ser tecnopdlo brasileiro,
este se estende a Hortolandia, que abriga o condoinidustrial Tech Town. Na sub-regido
mais desenvolvida temos como destaque as cidadésme@eicana e Paulinia. A primeira é
também um pélo regional, em funcdo do seu deseinvehto, qualidade e diversificacdo das
atividades comerciais, industriais e de servicoguanto a segunda € um polo petroquimico, pois
abriga a Refinaria do Planalto (REPLAN). Cidadesnecolndaiatuba, Itatiba, Jaguariina,
Pedreira, Valinhos e Vinhedo tém na industria sueipal atividade econémica, porém também
tem servigos diversificados. Por fim, Artur Nogaei€osmopolis, Engenheiro Coelho, Holambra
e Santo Antbnio da Posse tém como atividade pahcp agropecudria, utilizando de alta

tecnologia (Fontehttp://www.stm.sp.gov.hr

Estima-se que, em 2010, a populacdo da regidovsoth@97.137 habitantes, sendo
que 97,43% da populacéo vivem em &rea uladaregido possui PIB total e PIB per capita
elevados e bons indicadores sociais, quando coogmia restante do pais. De acordo com o
Atlas de Desenvolvimento Humano no Brasil (2003RMC possui IDH de 0,835 sendo a 42
regido metropolitana com maior IDH do paiDe acordo com dados da Fundacdo SEADE
para 2010, a Regido Metropolitana de Campinas apt@sondicdes de infraestrutura acima da
média estadual, exceto para esgotamento sanitdsites dados apontam que 99,75% dos
domicilios possuem coleta de lixo, 98,04% possubastacimento de agua e 86,99% esgoto
sanitério.

Apesar disto, desde a década de 80, observa-saavimento de periferizacdo nas
Regides Metropolitanas. Ha um maior crescimentpaalacdo nos municipios periféricos do
gue nos centrais. ISso ocorre, pois 0s precosroEnNts nestes municipios sdo mais acessiveis,
além de condicdes institucionais menos rigidasessacrestrito a infraestrutura urbana. Nessas
regides ocorre também uma expansdo através daecataavés ocupacdo irregular de areas
localizadas nas franjas metropolitanas. Campinasapa “crescer” para areas além da Rodovia

31 Dados disponiveis emww.sidra.ibge.gov.br

32 Dados disponiveis ehttp://www.pnud.org.br/atlas/ranking/RM_Ranking.doc

% O IDH do Brasil é 0,718 segundo o Relatério de ebeslvimento Humano Global de 2011 (Disponivel em:
http://www.pnud.org.br/atlas/ranking/IDH_global_Z204spy

34 Dados disponiveis emww.seade.gov.br/produtos/perfil_regional/index.php
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Anhanguera e em direcdo aos municipios de Hort@ar®@umaré e Monte Mor. Todo este
movimento causa um agravamento nas condi¢cdes saatanento da pobreza, da violéncia e do
desemprego, baixos salarios, etc. Contribuindotadiessma, para a conformacdo de espacos
desiguais na Regido Metropolitana de Campinas (BBA® e MACEDO, 2007, p.29) e
(MANFREDO, 2006).

Diante disto, podemos concluir que a RMC é umaaceguase que totalmente
urbanizada e com boas condi¢fes sociais, de reradaével infraestrutura urbana. Apesar disto,
possui problemas urbanos com a expansdo desordeleadaa periferia para as cidades do
entorno de Campinas. Essas caracteristicas saotanfes para compreender os resultados do
PMCMYV que serdo apresentados a seguir. Abaixo,posi&er com mais detalhes a distribuicédo

da populacao (Gréfico 9) e o grau de urbanizac&afi®® 10) de cada uma das cidades da

regiao.
Grafico 9 - Distribuigéo Grafico 10 - Grau de
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Fonte:http://www.stm.sp.gov.br/images/stories/rm/indica8620municipais.pdf

Segundo dados da Caixa, a RMC possui 182 empraenttis contratados ou em

fase de contratacdo do Programa Minha Casa Mindia, Yotalizando 56.735 moradias. Podemos
observar no Quadro 6 que, quase 45% dos empreamndsnestdo localizados em Campinas.
Hortolandia € a segunda cidade com mais empreentbs)el4,8% do total, seguida por Sumare

e Americana com 7,7% cada uma. Juntas, estas desideeceberam quase 75% do total de
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empreendimentos. Cabe destacar aqui que Sumarértoldtdia sdo municipios com altos
indices de mobilidade pendular. De acordo com Malofr (2006, p. 8), “apenas Sumaré e
Hortolandia foram contabilizados, em 2000, mais 4@ mil pessoas fazendo este tipo de
movimento em direcdo a Campinas”. Por este mofiviacipalmente para estas duas cidades, a
politica habitacional deveria ser pensada em ctmjoom outros servicos como infraestrutura e
melhoria dos transportes (publicos).

Outro ponto importante que merece destaque é quantdistribuicdo destes
empreendimentos por faixa de renda. Enquanto aamédido Sudeste de unidades contratadas
pela populagdo com renda de até 3 salarios minide 44,32%, a Regido Metropolitana de
Campinas possui apenas 13,74% voltado para essadairenda. Essa discrepancia pode ser
explicada: i) pela renda das familias da regidotgonde a ser mais alta; ii) pelo fato de ser uma
regido altamente urbanizada com terrenos muitorizaldlos o que inviabiliza, em partes, a
construcdo de imdveis para familias mais cared®sdo aos valores estabelecidos pelo governo
e também porque ha maior interesse por parte destratoras em construir imoveis que possam
Ihes gerar maiores lucros, e; iii) pelo fato de e dados do Quadro 6 diz respeito a
empreendimentos inteiros contratados ou em fassodigatacdo, o que ndo quer dizer que 0s
imoveis serdo todos financiaddgO valor médio de cada unidade calculado a pdwsrdados do
Relatério Gerencial CAIXA é: R$ 57.894,29; R$ 8814 e R$ 116.363,09 para as familias
com renda de até 3 s.m.; entre 3 e 6 s.m. e erH)6.m., respectivamente.

Dos dados do Quadro 6 também observamos que d@dégia sO possui um
empreendimento do Programa Minha Casa Minha Vidad&des (FDS). Este € um programa
muito interessante, pois concede financiament@sadirente aos beneficiarios, desde que estejam
organizados de forma associativa na forma de Assdes, Cooperativas, Sindicatos, etc. Desta
forma, é possivel as familias organizadas escather@rojeto e o local, desde que estejam de
acordo com os padrdes minimos estabelecidos pekrmgw para as caracteristicas das unidades

habitacionais, bem como do valor maximo do im&vé&ste programa prevé apostes substanciais

% 0 que se observa nos empreendimentos destinad@snidims com renda acima de 3 s.m. é que muitasudadades s&o
compradas por investidores (provavelmente a vistacom financiamento direto com a construtora). Esim que o
empreendimento é entregue aos moradores, divangdedes sdo imediatamente colocadas a venda c@msprauito superiores
aos pagos inicialmente.

% Apesar de que nem sempre ¢é fécil encontrar tesreisponiveis, principalmente nas regiées metrtpas como aponta
Luciana Lago em seu trabalho sobre este tipo e life crédito (LAGO, 2011). No pais inteiro, er2089 e 11/10/2012 foram
contratadas apenas 10.588 unidades no PMCMV Eetidadmando quase R$ 417 milhdes concedidos émareciamento e
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de recursos do OGU por meio de subsidios direéosraa forma de organizacao e que possibilita

a participacdo democratica das familias em questimtsvas a moradia.

Quadro 6 — PMCMV — Empreendimentos contratadoshotase de contratacdo por cidade e
faixa de renda — RMC

FAR FDS FGTS
0a3 O0a3 3ab 6al0
Americana 2
Campinas

Cosmépolis
Hortolandia

Indaiatuba

Jaguaritna

Nova Odessa

Paulinia

Pedreira

Santa Barbara d'Oeste
Sumaré

Valinhos

Vinhedo

TOTAL 24 1 64 93

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(idéo Publicado) — elaboracéo prépria — Posicad 4t09/2012.

O Quadro 7 abaixo mostra o0 numero de unidadewafetnte contratadas para as
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cidades da Regigo de Campitigsor Linhas de Crédito e Faixa de Renda. A paetitel Quadro
ratificamos o fato de que a maior parte dos empméstrealizados no Programa Minha Casa
Minha Vida sé&o realizados através das linhas d#itorgque utilizam recursos do FGTS néo sé no
ambito nacional, mas também regional. As linhas ftordingFGTS séo responséaveis por 83,5%
das unidades financiadas, através do PMCMV, dadRegis unidades do FAR representam 16%
e as do FDS apenas 0,5% do total.

Quando analisamos os dados regionais por faixardta, disponiveis no Quadro 7,
verificamos que, na Regido de Campinas, o Programge principalmente as familias com

renda mensal entre 3 e 6 salarios minimos. Esteidida sdo responsaveis por 55,6% do total de

subsidios, sendo mais de 64% deste montante erdigsbdo OGU (Fonte: Caixa Econémica Federal —tBetaGerencial (ndo
publicado).

%7 As cidades a que se referem os dados em questAdoAsgericana, Artur Nogueira, Campinas, Capivaras@opolis,
Hortolandia, Indaiatuba, Jaguariiina, Monte Mor, &lddessa, Paulinia, Pedreira, Rio das Pedras, Bantmra d'Oeste,
Sumaré, Valinhos e Vinhedo.
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unidades financiadas, enquanto que, no ambito maciesta faixa de renda é responsavel por
43,4% do total.

Quadro 7 — PMCMV - Unidades Contratadas por Lirb&edito e Faixa de Renda — Regido de

Campinas

Linhade Crédito | 0a3s.m. | 3a6s.m. | 6a10s.m. | ndo informada Total

FGTS 4.264 12.470 2.001 0| 18.735
FAR 3.374 0 0 220 3.594
FDS 110 0 0 0 110

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(ld&o Publicado) — elaboragéo propria — Posicé®a111/2012.

O Gréfico 11 nos permite analisar o numero de aded habitacionais dos 182
empreendimentos contratados ou em fase de cordtoatl; PMCMV da RMC e tirar algumas
conclusdes. E possivel observar que a maioria dgreendimentos possui entre 0 e 500
unidades. Apesar de existir 7 empreendimentos caim de 1000 unidades, 3 destes com mais
de 2.300 unidades (!). A partir do gréfico ficaifate verificar que, em geral, quanto menor a
faixa de renda a que se destina o0 empreendimemioy #& 0 niumero de unidades deste. Assim,
em media, temos 666 unidades para os empreendsnaritados as familias com renda de até 3
s.m., 317 para a faixa de renda intermediaria el2ii@ades para os empreendimentos para as

familias com renda entre 6 e 10 salarios minimos.

Grafico 11 - PMCMV - UH por empreendimento e faixa de renda

0100 100-200 200|300 300 |- 400 400 |- 500 500 |- 1000 > 1000

UH por empreendimento

DAt 3S.M. mDe3a6S.M. DDe6alOS.M.‘

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(ld&o Publicado) — elaboragéo propria — Posic8d 4109/2012.
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Este tipo de caracteristica se deve a busca mleogade escala na construcdo de
empreendimentos para a faixa de baixa renda, umgueso preco da terra é extremamente alto
na regiao (apesar de ter muitos casos em queenteé& doado pela Poder Publico) e o preco
méaximo do imdvel é limitado. Isso faz com que asstmtoras ampliem o nimero de unidades
por empreendimento, visando manter suas taxacdedentro de patamares aceitaveis.

Um exemplo disto é o Sirius-Pirelli que possuiZ2R.6unidades. Trata-se de
empreendimento FAR localizado proximo a Pirelli €@ampinas que atendera a familias
“provenientes de assentamentos irregulares, ero de&iverem em area de risco ou terem sido
desabrigadas por motivo de risco e realocadas eietps de regularizacéo fundiaria”com
renda mensal de até R$ 1.600,00. Em contrastequsdear o exemplo do empreendimento
Residencial Tamoio em Indaiatuba. E um empreendimdo FAR, com 80 unidades e sera
destinado as familias moradoras de area de riscinlddé®.

A partir dos dados disponiveis no Relatorio Gaedra CAIXA, verificamos que 5
grandes construtoras (MRV, Rossi, HM, Goldfarb ee(@) sdo responséaveis por quase 43% dos
182 empreendimentos contratados ou em fase deataréip do PMCMV na RME Contudo,
estas construtoras priorizam os empreendimentdadad para familias com renda acima de 3
salarios minimos. Isso fica claro quando vemos gunguanto apenas 24% dos empreendimentos
voltados para as familias de baixa renda sdo eadusitpor estas construtoras, elas realizam
guase 46% dos empreendimentos para as familiaseswta superior a 3 s.m..

Outro ponto importante a destacar é em relac@caizacao dos empreendimentos.
Pesquisamos a localizacdo da maioria dos 182 engireentos contratados ou em fase de
contratacdo do PMCMV. A conclusdo a que chegamate égue os empreendimentos do
PMCMV FAR se localizam em lugares muito afastadas centros da cidade, geralmente em
area de expansao. Enquanto isso, os empreendimettiados para familias com renda acima de
3 s.m. se localizam em é&reas de vazios urbanasleta em areas de expansédo, como exemplo
temos novamente o Sirius-Pirelli. Ja os empreendiveeResidencial Torres do Bonfim e Central
View Residence, em Campinas, e o Condominio Resi@ermericana |, Condominio

%8 http://www.campinas.sp.gov.br/governo/habitaca¢ésominha-casa-noticia.phponsulta em 18/11/2012.

39 |nformacdes disponiveis enttp://www.indaiatuba.sp.gov.br/governo/imprenstiias/16642tonsultado em 18/11/2012.

40 Acreditamos que este nlimero seja ainda supenir,gm pesquisa pelos empreendimentos verificamesadHM Construtora
comercializa diversos empreendimentos que apareodRelatério como sendo de outras construtoras.
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Residencial Jardim Botanico e Spazio Aramis, em rgapa, sdo todos empreendimentos
voltados as familias com renda entre 6 a 10 saldmimimos, se localizam em vazios urbanos
extremamente valorizados, tendo permanecido coaas dte especulacado imobiliaria por anos.

Em suma, a partir dos dados coletados para a RM@emos concluir que os
empreendimentos nela localizados possuem cardici&sisnerentes a regido. A maior parte dos
projetos € voltada para familias com renda superi@r salarios minimos, diferentemente do
observado para o caso nacional. Isso reflete cipadlr renda da regido e também os interesses
das construtoras no publico de renda mais elevaglada aos altos precos da terra,
principalmente em Campinas. Outro padréo obserf@idem relacdo ao numero de unidades:
guanto mais baixa a renda, maior 0 nimero de uegddd empreendimento.

Cabe destacar também a localizacdo dos imOveiser@mos que o padrdo de
expansdo da cidade para areas longinquas do ceanmanece, principalmente nos
empreendimentos para baixa renda, pois € ness@s pee ainda se encontra terra mais barata.
Ha casos que a expansdo se da para aléem das cidades por exemplo de Campinas para
Sumaré e Hortolandia. H& grande concentracdo detpsonestas duas cidades, isso se deve ao
tipo de expansdo urbana que se verifica nha RMCasEduas cidades receberam grande
guantitativo de pessoas, como efeito da segregagfma, sendo vistas como “periferia” de

Campinas.
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CONCLUSAO

A partir de meados dos anos 2000 o Brasil temsaptado uma conjuntura
econdmica relativamente favoravel em comparagdateo® paises. I1sso é respaldado pela
melhora nas taxas de crescimento em relacdo asadltiduas décadas, diminuicdo do
desemprego, formalizacdo dos postos de trabalem &special, um crescimento real da renda e
dos mecanismos de crédito que dinamizaram o meioselmo. Mesmo com a crise econémica
mundial do final da década de 2000, o pais conseganter certo ritmo de crescimento e, entre
as medidas anticiclicas do governo que minimizasarsonstrangimentos dados pela economia
internacional, surgiu o programa Minha Casa, Minfida. Se, de um lado, ele ajuda a
recuperacdo da economia em geral e do setor deagdiés em especial, de outro — pelos
aspectos levantados ao longo do trabalho — nasesti suficiente para atender nem a demanda
por moradia, nem as condi¢cdes desejaveis aponfedageflexdo acumulada e a luta popular
pelo direito a cidade.

Podemos dizer, assim, que o Programa Minha CashaWida possui alguns pontos
positivos e diversos pontos negativos. Dentre sgmistos positivos citamos 0 aumento
substancial de crédito e subsidios para a aquisigdnoradia, principalmente aquelas voltadas a
populacdo de baixa renda. Apesar disso, esse adpedhém pode ser visto pelo lado negativo,
pois 0 aumento do crédito fez com que a valorizag@biliaria (que ja existia) se intensificasse
ainda mais. Isso, por sua vez, exclui as familias tfmumildes do Programa, ja que estas nao tém
condi¢cbes de dar entrada no imével ou mesmo amar garcelas cada vez mais altas. A
dificuldade de acesso a moradia pelas familias mrda de 0 a R$ 1.600,00 ocorre também
através da falta de interesse das construtorag@imar empreendimentos voltados para a faixa
de renda mais baixa em virtude dos valores fixatlss imoveis e também da dificuldade em
encontrar terrenos livres a precos acessiveistpiiiaalidade.

Neste sentido, podemos apontar um ponto negativprdgrama que € o fato da
oferta de iméveis depender unicamente das empoesasrutoras. Aqui, 0 Governo delegou a
alocacdo dos empreendimentos, quase que totaln@eniiciativa privada. No caso de
empreendimentos para familias com renda acima dd.&¥,00 a oferta de imodveis ficou

totalmente a cargo da iniciativa privada, ndo hdeeregulacdo estatal — além daquelas ja
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instituidas pelas Prefeituras para aprovacao detpso Desta forma, o PMCMV n&o demonstra
maior participacdo publica na alocacdo dos imodeistro de um planejamento urbano, de
expansao racional da cidade e mesmo de cuidado @omeio ambiente, pois diversos
empreendimentos se localizam em areas de expambaonau Em relagdo aos imoéveis para
familias com renda de até R$ 1.600,00, a Unicailpbhidade de participacdo do Estado é
direcionando terrenos, através de doacbes de aJuébicas, para a construcdo dos
empreendimentos. Neste sentido, a preocupacao gmaibarateamento dos iméveis do que na
efetiva participacdo estatal. Logo, o Programa Mif@asa Minha Vida faz uso de fundos
publicos para financiamento e subsidios, como 0 $%@Tecursos orcamentarios, para induzir a
producdo imobiliaria quase que totalmente defirpda questdes de mercado e por interesses
privatistas. Uma consequéncia disto € vista nosltess, com uma oferta maior do que a
necessaria de empreendimentos para as familiasrenda acima de 3 salarios minimos.
Podemos apontar também que a distribuicdo das raerado condiz com a distribuicdo do
déficit habitacional. Assim, regides como a Norte Mordeste tém recebido menos recursos do
gue 0 necessario, enquanto que a Regido Sul tezbidecmais. Isso ocorre porque € nestes
imoveis e regides que as empresas auferem maimessle ndo ficam tdo restritas as regras
impostas pelo Governo para os empreendimentos d® (PAra familias de renda abaixo de 3
s.m.).

O gque se viu também foi que o Programa Minha Géieaa Vida foi formulado as
pressas diretamente entre o Governo e representdatgrandes construtoras, em virtude das
dificuldades financeiras pelas quais tais empresdavam passando no momento da crise
econdmica mundial de 2008. Enquanto isso, estavamendo discussdes para a aprovacao do
Plano Nacional de Habitacdo que s6 foi efetivaddfiaa de 2009. Isto nos mostra que a
democracia no pais é restrita. Isto €, enquantbdtissdo com a sociedade para a elaboracéo de
um Plano de Habitag&o, ha a definicdo de um “MégadHabitacional” de urgéncia em reunido
“de portas fechadas”.

A seguinte passagem foi utilizada para sintetamrcaracteristicas do BNH, mas
permanece atual e pode claramente ser utilizadgagpBMCMYV. Ela mostra como o problema da
habitacdo pode ser “falsamente” utilizado paraaestormar em mecanismo de acumulagédo do

setor da construcao civil.
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A habitacdo popular foi eleita pelo governo federamo problema
fundamental, embora formulado falsamente, comms$aatitros do pais:
ndo a partir das suas caracteristicas intrinsetas sim das necessidades
da estratégia de poder. Ao transferir para a itveiaprivada todas as
decisdes sobre a localizacdo e a construcdo dédadims que financia, o
BNH gerou, segundo Bolaffi, uma cadeia de negogidfiais do que isso,
com essa orientacdo o banco se transformou em noinplr meio do
qual os recursos do FGTS séo drenados para o @étado, a fim de
alimentar o mecanismo da acumulacdo e da concéotdegrenda. (FIX,
2011, p.108)

Em complemento, é importante destacar que o GovdonPT, inicialmente com
Lula e agora com a Dilma, tem sido capaz de saésfas seus interesses politicos através do
PMCMV e de outros programas como Bolsa Familia, BRCe valorizacdo do salario minimo,
apesar de nao ser capaz de suprir o déficit hadnit@loou mesmo acabar com a desigualdade do
pais. Em primeiro lugar tem alcancado altos indileeaceitacdo e popularidade entre as camadas
de mais baixa renda da populacdo. Em segundo lagaveés do mesmo programa habitacional,
das obras do PAC, da reducédo de IPI, o Governsfaatiambém os interesses das construtoras,
de empresas voltadas para o setor da construcéiodevempresas do setor automobilisticos,
moveis e eletrodomeésticos. Assim, o Governo dod@Tsfirgir uma nova classe dirigente com a
participacdo da classe trabalhadora, mas que & @&da “elite dominante”, pois também é capaz
de satisfazer seus interesses. Isso pode seizadteha seguinte passagem.

E o consentimento se transforma no seu avesso:sAdomais 0s

dominados quem consentem na sua propria explora§am. 0s

dominantes — os capitalistas e o capital, explgite- que consentem em
ser politicamente conduzidos pelos dominados, aicéda de que a
"direcdo moral" ndo questione a forma da exploracapitalista.

(OLIVEIRA, 2007)

E importante também destacar que o Estatuto died€$ tem sido pouco utilizado
como instrumento para viabilizar a ocupacdo degaspa determinar areas de interesse social
nas cidades. Como anteriormente citado, a quest@ma ndo foi um avanco do Governo Lula e
o destino das cidades brasileiras ainda esta ldagaudar de rumo (MARICATO, 2011, p.27-
29). O que se vé é uma continuacdo dos problemmsser’tes anteriormente, ou seja, a
intensificacdo do fendbmeno de segregacao urbarnéerpacido e aumento da populacéo vivendo
em favelas, areas irregulares e de risco.

O PMCMYV foi elaborado pelo governo do Partido doabalhadores quando havia

grandes expectativas em Relacdo a Reforma Urbamaia participacdo popular na definicdo
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dos rumos das politicas habitacionais e urbansstiEéX, 2011, p.145). O resultado foi um
programa sem qualquer articulacdo com uma polfticglidria e de ordenamento territorial,
principalmente no que diz respeito a disponibilelae terra para a constru¢cdo de imoveis para
moradia popular. Na verdade, o que se vé é umibifieacdo e excepcionalizacdo de normas e
leis, favorecendo grandes projetos (ROLNIK, 2012).

A liberacdo de terra bem localizada para empreesrttios e grandes
negoécios tem levado a um aumento exponencial deg@&ss forcadas de
assentamentos populares, muitos com décadas déneias e — pasmem!
— varios ja regularizados e titulados de acordo ostmstrumentos legais.
(ROLNIK, 2012).

A cultura patrimonialista é caracteristica do Brasto explica a passagem acima e
também o fato de que o langcamento do PMCMV e o @aldas grandes obras para os eventos
esportivos de 2014 e 2016 intensificaram a tendéawterior de valorizacdo dos imoveis. Isso
tem contribuido para a valorizacdo e possivel &xtsa de uma bolha no mercado imobiliario
brasileiro, conforme aponta estudo recém publigedo IPEA (MENDONCA, 2012).

Como consideracdes finais, destacam-se algunsogoem primeiro lugar, o
Programa Minha Casa Minha Vida prevé apenas arcg@st de novos imoveis. Apesar de
autores como Bonduki, acreditarem que isso € iraptat para 0 crescimento econdmico,
acredita-se que seja interessante também o inoeatiaquisicdo de imoveis usados. Esta
modalidade permite um melhor aproveitamento dogestale residéncias ja existentes e também
€ uma maneira aproveitar melhor o espaco urbanofo@oe apontado pelo estudo sobre o
déficit habitacional, ha grande estoque de imoOwksocupados. Assim, poderia haver um
incentivo por parte do Governo para a ocupacacesiastoveis, seja através de aquisicdo ou
mesmo de algo como “Bolsa Aluguel”. Em segundorugeredita-se que deveria haver maiores
incentivos para o Programa Minha Casa Minha VideEnrtidades, pois esta linha de
financiamento é muito interessante, por incentvparticipacdo popular na questdo da moradia e
por ser um programa fortemente subsidiado. As Rueds deveriam firmar parcerias com
Entidades Organizadoras e atuar através da doagdercenos e definicdo de projetos na

tentativa de resolver as necessidades habitacidagspulacdo mais carente.
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ANEXOS

Quadro 8 - PMCMV — Quantidade e Valores Mensaig (R#$/2009 a 08/2012

Ano Més Quantidade Valor de Financiamento Subsidio Valor Total
FGTS OoGU
abr/09 2.699 120.025.709,88 33.055.262,60 11.018.420,87 164.099.393,34
mai/09 5.560 255.559.438,10 72.487.789,41 24.162.596,47 352.209.823,98
jun/09 6.196 310.929.736,84 84.985.518,79 28.328.506,26 424.243.761,89
julio9 8.245 403.732.103,18 122.569.866,57 40.856.622,19 567.158.591,94
% ago/09 11.491 588.946.816,16 169.830.242,27 56.610.080,76 815.387.139,19
o set/09 10.443 546.766.466,73 158.179.394,34 | 52.726.464,78 757.672.325,85
out/09 9.962 519.523.769,07 154.302.914,11 51.434.304,70 725.260.987,88
nov/09 15.112 789.528.893,48 233.659.224,69 79.069.268,07 1.102.257.386,24
dez/09 17.591 927.426.775,34 263.481.964,79 97.302.231,02 1.288.210.971,15
jan/10 14.602 776.873.951,59 219.580.752,78 | 79.353.219,34 1.075.807.923,71
fev/10 14.126 751.248.798,89 209.575.605,92 79.041.622,70 1.039.866.027,51
mar/10 19.036 1.033.914.654,23 289.269.641,26 | 99.814.913,75 1.422.999.209,24
abr/10 21.841 1.153.039.949,51 305.814.204,24 | 140.496.268,88 1.599.350.422,63
mai/10 21.197 1.178.148.158,84 312.809.082,24 | 110.044.250,08 1.601.001.491,16
=] jun/10 25.919 1.397.944.132,14 376.022.245,73 | 141.774.474,07 1.915.740.851,94
Q juli10 25.737 1.391.938.361,77 362.083.045,16 | 150.403.238,06 1.904.424.644,99
ago/10 27.120 1.505.195.976,17 379.701.123,38 152.748.742,74 2.037.645.842,29
set/10 27.827 1.575.841.459,86 384.537.518,99 | 159.091.877,36 | 2.119.470.856,20
out/10 19.481 1.073.866.603,85 263.321.820,89 | 129.583.057,73 1.466.771.482,47
nov/10 29.963 1.694.110.108,41 409.946.960,71 | 183.527.687,42 2.287.584.756,54
dez/10 32.583 1.776.866.513,17 427.930.621,55 | 193.146.451,62 2.397.943.586,34
jan/11 22.833 1.289.060.945,69 314.222.009,29 | 133.875.030,04 1.737.157.985,02
fev/11 24.696 1.304.117.240,95 297.500.753,71 | 143.738.036,69 1.745.356.031,35
mar/11 19.346 1.061.378.901,66 249.256.461,47 115.816.577,79 1.426.451.940,91
abr/11 26.070 1.492.881.873,84 350.823.502,43 | 128.081.414,59 1.971.786.790,85
mai/11l 30.367 1.769.515.294,70 387.644.670,56 | 142.668.526,58 | 2.299.828.491,83
= jun/11 40.185 2.374.828.931,81 568.548.854,96 | 202.680.187,74 | 3.146.057.974,50
Q julii1 40.097 2.289.225.758,49 461.807.737,97 | 171.993.166,20 | 2.923.026.662,66
ago/11 43.772 2.517.218.335,19 487.636.987,04 | 170.041.285,77 3.174.896.608,00
set/11 37.556 2.196.464.406,95 474.438.379,04 | 111.261.115,30 | 2.782.163.901,29
out/11 29.101 1.688.990.033,40 328.070.704,87 75.057.150,05 2.092.117.888,32
nov/11 41.076 2.283.728.948,83 0 533.481.434,36 | 2.817.210.383,19
dez/11 57.396 2.982.469.099,68 0 778.619.969,58 | 3.761.089.069,26
jan/12 35.281 2.103.689.699,51 446.338.897,94 | 116.197.360,86 | 2.666.225.958,31
fev/12 29.464 1.806.862.186,54 386.377.738,06 | 108.987.225,15 | 2.302.227.149,75
mar/12 50.496 2.886.702.208,50 551.055.000,34 | 168.153.824,13 | 3.605.911.032,96
o abr/12 39.822 2.322.361.121,89 456.681.083,00 | 128.816.897,41 2.907.859.102,29
Q mai/12 42.075 2.483.781.619,26 475.195.801,93 | 143.365.987,09 3.102.343.408,28
jun/12 47.728 2.697.120.191,48 488.584.650,37 | 191.106.764,74 | 3.376.811.606,59
juli2 41.300 2.337.572.089,15 471.782.626,35 | 218.665.014,10 | 3.028.019.729,59
ago/12 38.143 2.276.394.254,83 469.516.100,30 | 181.142.459,00 | 2.927.052.814,13
Total 1.103.535 61.935.791.520 12.898.626.760 | 6.024.283.726 | 80.858.702.005,56

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(idéo Publicado) — elaboracéo prépria — Posica@at08/2012.



Quadro 9 — Quantidade de Imdveis Financiados p&IX& por Modalidade — 2002 a 2012*

Modalidade 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Arrendamento PAR 23.131 22.355 25.443 32.535 22.135 21.455 19.121 10.985 7.005 5.959 1.232
FAR - MCMV B B B - - - B B 3.668 100.255 | 105.155
FAT 9.123 3.205 3.149 5.163 4.943 959 36 - - - -
FDS 1.268 4.843 5.613 8.106 1.883 5.649 4.433 2.653
FGTS 107.559 94.867 82.100 143.813 | 191.429 | 189.865 | 203.052 | 258.864 | 383.032 | 403.325 | 308.026
FGTS — Mat Con 86.332 91.473 94.466 154.679 | 169.548 83.460 26.471 29.455 16.174 3.242 2.227
SBPE/CAIXA 3.699 2.082 9.797 21.715 50.529 75.219 99.526 151.921 | 201.295 | 205.075 | 188.355

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(fd&o Publicado) — elaboragéo propria — *Posig¢édld/10/2012.

Quadro 10 — PMCMV - Quantidade e Valores Totai9 (iRfs Faixa de Renda — 2009 a 2012*

Subsidio
Renda Quantidade Valor de Financiamento Valor Total
FGTS OoGU
Até 3 SM 581.945 24.551.226.661,45 6.552.875.014,34 | 3.438.198.287,19 | 34.542.299.962,98
Acima de 3 até 6 SM 482.644 34.240.806.780,01 6.439.267.780,59 | 2.588.644.634,29 | 43.268.719.194,89
Acima de 6 até 10 SM 39.402 3.381.719.701,40 8.781,85 2.927,28 3.381.731.410,53
Acima de 10 SM 2.196 27.139.137,06 0 21.627.157,57 48.766.294,63
Né&o Informado 6.290 239.413.193,91 0 14.851.896,79 254.265.090,70
Total 1.112.477 62.440.305.473,83 | 12.992.151.576,78 | 6.063.324.903,12 | 81.495.781.953,73

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(fd&o Publicado) — elaboragéo propria — *Posigédld/09/2012.

Quadro 11 — PMCMV - Quantidade e Valores Totaig (R% Linha de Crédito — 2009 a 2012*

Subsidio
Linha de Crédito | Quantidade \Valor de Financiamento Valor Total
FGTS OoGU
FGTS 887.008 55.843.201.089 13.371.157.379 | 5.057.060.325 | 74.271.418.793
FAR 209.078 8.454.627.451 0 104.449.958 8.559.077.409
FDS 10.588 149.068.053 0 267.876.974 416.945.027
PNHR 42.931 27.620.544 0 836.387.619 864.008.163

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(fd&o Publicado) — elaboragéo propria — *Posigédld/10/2012.

Quadro 12 — PMCMV - Quantidade por Linha de Créditaixa de Renda — 2009 a 2012*

Linha de Crédito Total Oa3sm. PBa6sm. fal10 s.m. | >10s.m. | ndo informado

FGTS 929.541 371.912 515.393 42.236 0 0
FAR 228.746 221.883 134 1 0 6.728
FDS 10.838 10.838 0 0 0 0
PNHR 50.805 48.137 0 0 2.326 342

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(fd&o Publicado) — elaboragéo propria — *Posigédld/12/2012.
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Quadro 13 — PMCMV — Quantidade e Valores Totaig (% UF — 2009 a 2012*

UF Quantidade | Valor de Financiamento Subsidio Valor Total
FGTS OoGU
DF 4.245 337.152.046,67 59.891.875,75 23.767.574,80 420.811.497,22
GO 85.347 5.123.190.653,09 1.107.741.792,19 514.175.995,31 6.745.108.440,58
MS 18.770 1.116.498.120,76 225.979.501,13 102.679.875,02 1.445.157.496,91
MT 24.836 1.307.059.336,40 276.267.792,22 107.676.168,35 1.691.003.296,97
Centro Oeste 133.198 7.883.900.156,92 1.669.880.961,29 748.299.613,48 10.302.080.731,69
AL 30.567 1.469.667.017,77 463.002.470,52 204.899.602,73 2.137.569.091,02
BA 62.198 2.971.041.083,13 437.589.517,47 205.119.845,47 3.613.750.446,07
CE 17.904 1.024.677.746,91 214.824.521,26 85.123.007,51 1.324.625.275,68
MA 27.154 1.199.575.570,24 185.607.115,78 123.769.328,28 1.508.952.014,29
PB 23.340 1.303.591.241,98 347.072.697,20 153.324.083,38 1.803.988.022,56
PE 28.831 1.334.662.902,52 354.512.046,05 169.055.236,32 1.858.230.184,90
Pl 18.837 639.280.464,76 126.832.472,23 104.193.251,71 870.306.188,70
RN 25.206 1.307.414.167,55 309.050.031,14 124.833.954,03 1.741.298.152,72
SE 12.487 580.058.520,28 159.932.150,71 92.695.463,29 832.686.134,28
Nordeste 246.524 11.829.968.715,14 2.598.423.022,37 | 1.263.013.772,72 | 15.691.405.510,23
AC 2.482 117.450.607,38 9.667.266,67 3.244.288,80 130.362.162,85
AM 4.168 263.111.244,53 44.460.773,90 21.911.199,66 329.483.218,09
AP 82 7.009.983,34 403.229,52 157.860,40 7.571.073,26
PA 18.061 897.470.513,48 127.621.072,08 56.898.628,95 1.081.990.214,51
RO 6.159 252.893.178,30 56.524.744,87 45.328.916,67 354.746.839,84
RR 2.129 69.216.387,66 6.775.609,88 16.609.301,60 92.601.299,14
TO 4.395 218.013.969,84 27.152.988,19 10.274.509,36 255.441.467,39
Norte 37.476 1.825.165.884,53 272.605.685,12 154.424.705,44 2.252.196.275,09
ES 13.431 810.196.762,50 153.660.773,82 80.563.986,57 1.044.421.522,88
MG 132.613 7.286.304.245,48 1.546.971.825,88 698.495.876,37 9.531.771.947,73
RJ 46.456 2.912.264.898,58 557.193.656,88 279.767.467,54 3.749.226.023,00
SP 226.259 14.590.616.826,55 2.906.735.616,03 | 1.191.941.524,09 | 18.689.293.966,67
Sudeste 418.759 25.599.382.733,11 5.164.561.872,61 | 2.250.768.854,56 | 33.014.713.460,28
PR 107.883 6.155.367.449,33 1.289.420.086,45 629.267.926,47 8.074.055.462,25
RS 112.435 5.804.100.963,08 1.341.146.612,94 698.595.900,21 7.843.843.476,22
SC 56.202 3.342.419.571,72 656.113.336,01 318.954.130,23 4.317.487.037,96
Sul 276.520 15.301.887.984,13 3.286.680.035,40 | 1.646.817.956,91 | 20.235.385.976,44

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(iéo Publicado) — elaboracéo prépria — *Posigédld/09/2012.

Quadro 14 — PMCMV - Valores Totais por Faixa ded®e& Regido — 2009 a 2012*

UF

0a3S.M.

3a6S.M

6a10S.M.

>10 S.M.

Né&o Informada

Centro Oeste

R$ 4.231.643.428,66

R$ 6.096.203.532,30

R$ 326.038.368,35

R$ 4.236.341,93

R$ 22.999.195,59

Nordeste R$ 9.916.989.246,19 R$ 5.728.916.445,26 R$ 517.570.866,63 R$ - R$ 44.511.593,17
Norte R$ 1.180.038.434,51 R$  988.966.971,65 R$ 149.185.449,49 R$ - R$ 4.387.188,09
Sudeste R$ 12.196.951.877,28 R$ 19.660.577.054,54 R$ 2.031.703.592,82 R$ - R$ 139.977.617,19
Sul R$ 8.387.770.859,81 R$ 11.930.937.578,11 R$ 454.317.298,69 R$ 45.306.032,89 R$ 53.314.879,31

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(idao Publicado) — elaboracéo prépria — *Posigédld/10/2012.
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Quadro 15 — PMCMV - Quantidade por Faixa de Rernd& e 2009 a 2012*

Fonte: Caixa Econdmica Federal — Relatério Geré(idao Publicado) — elaboracéo prépria — *Posigédld/10/2012.

UF 0a3S.M. 3a6S.M 6a10S.M. >10 S.M. Né&o Informada
DF 491 3.066 788 0 0
GO 41.166 44,797 1.769 278 455
MS 8.860 9.734 615 0 2
MT 16.906 8.847 575 0 150
Centro Oeste 67.423 66.444 3.747 278 607
AL 24.653 6.763 446 0 65
BA 47.891 14.576 1.849 0 434
CE 10.766 7.214 826 0 76
MA 19.962 7.325 658 0 121
PB 14.784 8.729 448 0 37
PE 20.201 8.285 959 0 359
Pl 16.515 2.236 178 0 148
RN 17.885 7.898 435 0 25
SE 8.205 4.099 648 0 16
Nordeste 180.862 67.125 6.447 0 1.281
AC 1.872 516 72 0 25
AM 1.662 2.159 441 0
AP 2 40 42 0
PA 13.491 4.678 819 0 60
RO 3.753 2.358 197 0 14
RR 1.770 305 57 0 2
TO 2.841 1.355 197 0 13
Norte 25.391 11.411 1.825 0 117
ES 5.535 7.362 771 0 17
MG 76.444 56.637 3.208 0 997
RJ 20.469 22.836 3.322 0 1.125
SP 88.606 127.175 15.513 0 1.040
Sudeste 191.054 214.010 22.814 0 3.179
PR 52.839 54.588 2.495 370 691
RS 64.573 48.510 1.936 705 428
SC 24.361 31.896 1.103 871 235
Sul 141.773 134.994 5.534 1.946 1.354
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