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As politicas habitacionais
e seus desdobramentos

Jodo F. P. Meyer

A primeira ¢ mais evidente dimensao que se apresenta, quando surge a
questao da habitacdo, ¢ a insuficiéncia dos rendimentos da maior parte da
populagdo para acessar moradias adequadas. Essa perspectiva envolve, sem
duvida, uma discussao estrutural mais ampla do que a abordagem a que este
capitulo se propde, cujo propésito ¢ identificar a interacio entre as politicas
habitacionais e a agdo do mercado na provisdo de moradia, buscando esbocgar
o delineamento dos seus limites e consequéncias. Ou seja, como evoluiu a li-
nha de corte de inclusdo no mercado' e quais os resultados de ambos os lados.

O déficit habitacional é a maior evidéncia de que ndo tem sido possivel
atender as necessidades habitacionais da populacdo por meio do mercado. Essa
constatacao desloca a responsabilidade para a agdo priblica da politica habita-
cional como agenciadora da producdo de habitacido social. Mas o Estado tam-
bém ndo tem sido capaz de saldar o déficit acumulado. Surgem entao duas
questdes bdsicas. Por um lado, evidencia-se que a politica habitacional ndo tem

1. O conceito “mercado” tem sido usado com significados diferentes. Em economia refere-se ao
ambiente de interacao entre a oferta e a demanda. Na literatura com foco no consumidor ¢ no
usudrio, essa propria demanda tém sido referida como “mercado”. Em estudos urbanos, usual-
mente, “mercado” refere-se ao lado da oferta, agrupando em uma mesma €Xpressao um conjunto
de agdes de logicas diferentes, contraditérias e conflitantes, abarcando a agao de todos os tipos de
investidores, empreendedores, proprietdrios, rentistas, especuladores, bancos, mercado de capitais
¢ outros agentes envolvidos com investimentos imobilidrios e provisio de espagos. Esta tltima
acepgdo € a que serd excepcionalmente usada neste artigo, para alinha-lo ao contexto deste livro.
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priorizado a questao da moradia, sendo que o Estado poderia estar investindo
muito mais em habitagdao. Por outro lado, devido a magnitude da demanda, por
mais vultosos que sejam os investimentos, os limitados recursos que possam ser
empenhados precisam ser dirigidos, prioritariamente, para as familias mais ne-
cessitadas. Assim, resta um amplo contingente desassistido, situado abaixo da
linha de cobertura do mercado de produgao de moradia econ6mica e acima da
linha de cobertura da politica habitacional. Portanto, cabe a politica habitacio-
nal ndo s estabelecer uma linha de cobertura estatal ampla na base da deman-
da social, como também deslocar para baixo a linha alcancada pelo mercado.

Mais do que recursos orgamentarios estatais a fundo perdido e recursos
para financiamento habitacional captados no mercado, faz-se necessario por
em acgao um amplo rol de instrumentos e politicas envolvendo controle e
inducao do uso do solo, politica fundidria, mobilidade urbana, controle da
gentrificacdo, provisdo de infraestrutura e servigos, desenvolvimento da in-
dustria da construgdo, instrumentos institucionais de planejamento, gestao e
participacao, entre outras medidas.

A presente discussao vai se restringir a fazer uma reflexao sobre alguns
aspectos das politicas habitacionais brasileiras, sob o ponto de vista dos seus
impactos e reagdes do mercado imobiliario, especialmente com relagdo ao
programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV).

PRECEDENTES DA POLITICA HABITACIONAL

Até as primeiras décadas do século XX, o Estado brasileiro ndo intervinha
no mercado de moradia. Proprietarios rentistas contratavam diretamente a
construcao de casas a serem ofertadas para aluguel para quem pudesse pagar,
caracterizando-se, desde entao, como uma producao habitacional excludente.

Os primeiros ensaios estatais de promogao de moradias aconteceram a
partir da criacdo de seis Institutos de Aposentadorias e Pensdes (IAPs), entre
1933 e 1938, controlados pelo Ministério do Trabalho, cuja principal intengao
relacionava-se, como o préprio nome explicita, as questdoes da aposentadoria.
Os vultosos recursos acumulados sao autorizados, em 1937, a terem 50% de
suas aplicacgoes dirigidas a construc¢ao e ao financiamento habitacional. Os
IAPs promoveram a construc¢ao de 47.789 unidades para locacdo ou venda
aos associados (Plano A) e financiaram a aquisi¢do ou construcao de 76.206
unidades para os associados (Plano B) (Bonduki, 1998, p. 104 e 128).

Paralelamente a agdo no ambito da moradia social, a principal inversao foi
direcionada ao financiamento de construgoes de todo tipo? (Plano C). Apar-
tamentos de classe média alta receberam 80% do total das aplica¢des. S6 no

2. Foram financiados desde asilos a industrias, incluindo iméveis residenciais para a classe média.

1
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Rio de Janeiro foi financiada a constru¢ao de 618 condominios com 4.549
apartamentos de classe média (Farah, 1983 apud Bonduki, 1998), além de
unidades financiadas isoladamente.

Em 1942, o governo populista da ditadura Vargas tenta intervir no merca-
do de moradia. O congelamento dos aluguéis, imposto pela lei do inquilinato,
acabou inibindo a producao de habitacoes para renda, impulsionando o cres-
cimento do mercado da casa propria. Em 1940, dois ter¢os dos domicilios da
cidade de Sao Paulo eram alugados. Depois do congelamento dos aluguéis essa
proporgao passa a cair sistematicamente, chegando a 58% em 1950 e 38,2%
em 1970, conforme pode-se observar na Figura 6.1. A populagdo de baixa ren-
da produziu a propria moradia nas favelas e em loteamentos periféricos.
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Figura 6.1 - Evolugao da propor¢ao de domicilios alugados no municipio de Sao Paulo — 1920 a 2010
Fontes: IBGE; Sidra.

Notas:

1920: Proporgao de domicilios alugados obtida em Bonduki (1998). O nimero de unidades alugadas foi calculado pela
proporg¢ao de domicilios alugados.

1920, 1940 e 1950: domicilios particulares ocupados e populacio total.

1960 a 2010: domicilios particulares permanentes e moradores em domicilios particulares permanentes.

De qualquer forma, os créditos provenientes do plano C dos IAPs foram
fundamentais para a viabilizagdo das incorporagdes imobilidrias e promo-
veram um intenso processo de verticalizagao, sobretudo no Rio de Janeiro.
“Simultaneamente a desestruturagao do mercado de locagdo e do setor ren-
tista”, o Estado Novo organiza e contribui para a “consolidacao do capital
de incorporagao [...] de apartamentos”. Aqui comec¢ou “uma disputa por
recursos publicos [...] que nunca mais deixou de existir”, entre “uma poli-
tica social de habitag¢ao e os incorporadores imobilidrios privados” (Bonduki,
1998).
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Esses financiamentos ndo previam nenhum mecanismo de protegao con-
tra a inflagao, sendo que os juros dos empréstimos nio recuperavam o valor
original. Esses créditos transformaram-se em um importante subsidio para
0s mutudrios, a custa dos fundos que quase esvairam-se consumidos pela
inflagdo. Esses financiamentos subsidiados foram disputados pelas incorpo-
ragoes de classe média, pelo clientelismo do Ministério do Trabalho e pelo
corporativismo dos institutos que privilegiavam indicagdes politicas e eram
exclusivos para os associados dos sistemas classistas de previdéncia. Enquanto
promovia-se uma onda de produg¢do imobilidria para a classe média alta, ao
restante da populagdo, excluida, restou a crise de moradia provocada pelo
congelamento populista dos aluguéis.

Somente 143 mil unidades de moradias sociais foram produzidas entre
1937 e 1964 pelos IAPs e a Fundagao da Casa Popular®, das quais mais de
85% foram produzidas por meio de fundos de pensdo dos principais sindica-
tos (Bonduki, 1998).

O SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO (SFH)

Desde o fim da guerra, o crescimento da atividade econdomica estava
atraindo uma intensa migrag¢ao para as grandes cidades, ampliando a deman-
da por moradia, sem que a politica habitacional respondesse as necessidades
emergentes.

Em 1964, o Regime Militar cria o Sistema Financeiro da Habita¢ao (SFH),
com a manifestada inten¢do de eliminar os subsidios, introduzindo a correcao
monetdria dos contratos de crédito para protegé-los da inflacao e permitindo a
formacgao de fundos de poupanca para financiamentos de longo prazo.

A politica habitacional entdo concebida foi essencialmente financeira e
centralizada na esfera federal, comandada por um banco, o Banco Nacional
da Habitagao (BNH). O SFH passa a centralizar hegemonicamente o0s recursos
do sistema habitacional brasileiro e rapidamente transforma-se no principal
instrumento da politica habitacional. O BNH desempenhou um papel sem
precedentes no mercado habitacional e na estruturacio das cidades, e foi uma
das importantes forgas a impulsionar a economia.

O SFH consiste de dois fundos:

* Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), baseado
em poupanga voluntdria e operado por bancos privados e ptblicos, sob regu-

3. A primeira iniciativa estatal de prover habita¢o de forma sistematica tem inicio em 1946, por
meio da criagao da Fundagdo da Casa Popular. Mas a unificacdo dos IAPs, que centralizaria as cartei-
ras e alavancaria o financiamento habitacional, previsto no projeto inicial, acabou sendo abortada.
Isso “poderia ter antecipado em duas décadas o BNH” (Bonduki, 1998). Os pretenciosos objetivos
iniciais da Fundagao da Casa Popular acabaram resultando na produgao de meras 18.132 unidades.
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lamentacdo governamental. O SBPE ¢ dirigido as familias com renda média*.
A legislagao exige dos bancos depositarios a aplicacao de no minimo 65% do
total de depositos em empréstimos habitacionais, dos quais pelo menos 80%
dentro das regras do SFH e 20% em empréstimos habitacionais no mercado
livre.

¢ Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), criado em 1967,
é constituido pela poupanca compulséria dos trabalhadores. Seus recursos
sdo usados para subsidiar o sistema®. Foi gerido pelo BNH até 1986, quando
a Caixa Economica Federal (CEF) assumiu parte do controle das operagoes.
A prioridade do FGTS ¢ financiar habita¢do para populagao de baixa renda®.

2011
- - = FGTS ——SBPE Total: 989.076
FGTS
500.000
19832004 4 J 496.168
Meédia do SBPE: 56.949 # ) SBPE
400.000 - 4 492.908
266.884 ;
300.000
200.000
100.000
0 ........n].n.....u.....\.............:o[.oo..é.
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55555888888828888888¢837

Figura 6.2 — Evolucao do niimero de moradias financiadas pelo SFH — Brasil 1970 a 2011.

Fonte: Elaboracdo do autor com dados fornecidos pela Abecip e organizados a partir de dados do Banco Central e da

Caixa Econémica Federal.

4. Os depdsitos em poupanca recebem até 6% de juros anuais mais uma pequena correcao parcial
da inflagao, livres de imposto de renda. Sdo financiados até 90% de moradias de até R$ 500.000 em
até 35 anos com juros de 7,8% a 12% anuais, comprometendo até 35% da renda familiar. O saldo
no FGTS pode ser usado na entrada e para abater o financiamento. Pode ser financiada tanto a com-
pra como a construcao de moradias novas e usadas.

5. O FGTS recolhe 8% de todos os salarios do setor privado, acumulando fundos destinados a
protecdo contra o desemprego. Estes depdsitos sao remunerados com juros de 3% ao ano ¢ uma
pequena correcao parcial da inflagdo. Na realidade, isso significou sempre um subsidio, uma transfe-
réncia de renda dos trabalhadores para o sistema, ja que a remuneragdo nunca recompoe a inflagao.
6. No entanto, familias de classe média detentoras de depdsitos no fundo podem financiar 85% de
moradia até R$ 500.000, em até 30 anos com juros de 8,66%, comprometendo até 30% da renda
familiar.
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O FGTS também tem financiado infraestrutura urbana, saneamento e transporte
urbano, mas pelo menos 60% dos recursos tém sido reservados para habitacio.

Em quase meio século de existéncia, o SFH financiou 12,3 milhdes de
moradias até 2011, quase 40% pelo SBPE’, que ¢ a principal fonte de recur-
sos para as moradias produzidas por incorporadores. A Figura 6.2 apresenta a
distribuicao da producao de moradias produzidas pelo SBPE e o FGTS.

O SBPE teve trés fases de desenvolvimento: formagao, desestruturacio e
recuperagao, cujo desempenho em termos de producao de moradias em cada
uma dessas fases pode ser observado na Figura 6.3.

14 Fase — Formagdo, consolidagdo e crescimento — 1964 a 1982

Neste perfodo os créditos cresceram até atingir o patamar histérico de 627
mil unidades financiadas em 1980. No entanto, o principio de ndo operar
com subsidios diretos a0 mutudrio restringiu o atendimento da demanda por
moradia popular, privilegiando o atendimento das familias de renda mais alta.

24 Fase — Desestruturagdo, crise e reconstrugdo da politica habitacional —
1983-2005

A partir de 1983 o sistema enfrenta um longo periodo de crise e desestru-
turagao, sendo que somente 27 % dos financiamentos foram concedidos entre
1983 a 2005, conforme pode ser observado na Figura 6.3.

1.826.432
38%

1.699.506
35% 1.309.826

27%

Formacéo Desestruturacao Recuperagao
1964 a 1982 1983 a 2005 2006 a 2011

Figura 6.3 - Proporcéo das unidades financiadas pelo SBPE até 2011 por fases: formacao,
desestruturagao e recuperacao.

Fonte: Elaboragdo do autor com dados fornecidos pela Abecip e organizados a partir de dados do Banco Central e da
Caixa Econémica Federal

7. Até 2011, o SFH financiou 12.301.356 moradias, sendo 7.465.592 por meio do FGTS, ¢
4.835.764 pelo SBPE.
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A partir de 1982, o SFH sofre trés crises sequenciais: de liquidez do siste-
ma®, inadimpléncia dos mutuérios e insolvéncia do SFH. A crise da divida ex-
terna provocou o aumento do desemprego e da inflacio, a reducao do poder
de compra dos saldrios e consequentemente a inadimpléncia generalizada dos
mutudrios. A solugdo populista adotada para a inadimpléncia gerou um gi-
gantesco passivo” deixando o SFH insolvente. Na pratica, significou um gran-
de subsidio aos mutudrios de classe média que, quase trés décadas depois,
ainda esta sendo resgatado.

Em 1985, o presidente Sarney, tendo recebido o SBPE em colapso, decide
também por uma solugdo simplista e desestrutura o SFH. O BNH & fechado
em 1986 e suas operagdes sdo transferidas para a Caixa Econdmica Federal
(CEF); a administragao da politica habitacional se pulveriza'.

Como visto anteriormente, desde a concepcio do SBPE, exige-se que os
bancos destinem 65% dos depdsitos em poupanga ao financiamento habita-
cional. Como o governo nio resgatara o passivo do FCVS junto aos bancos,
permitiu que fosse computado naquela exigibilidade. Os fundos de captacao
barata da poupanga, entdo, passaram a ser dirigidos a outros tipos de opera-
¢oes de crédito muito mais rentaveis aos bancos comerciais.

Por mais de duas décadas a provisdo de créditos habitacionais foi minima
¢ concentrada na CEE. Em média, o SBPE financiou anualmente 56.949 uni-
dades entre 1983 e 2005, correspondentes a 5% da formacao de domicilios
no Brasil nos anos 90. Os novos créditos foram originados principalmente do
FGTS, o dobro do SBPE (Figura 6.1).

Esse desmonte do SFH foi a mais trdgica acio da histéria da politica ha-
bitacional. Os incorporadores tiveram de financiar os empreendimentos e os
compradores tiveram de usar recursos proprios para adquiri-los, fazendo com
que a oferta se direcionasse para as classes de maior renda. Por outro lado, o
restante da populagao, sem alternativas, procurou construir ou comprar casas
mesmo sem financiamento, por meio de duas estratégias: adiamento da for-
macao de domicilios enquanto constitufam poupanca para a compra e a esco-

8. Tanto o FGTS como o SBPE sdo fundos que operam bem em contexto econdmico favoravel. Mas
em periodos de crise sofrem recuo nos depdsitos e consequente suspensao dos financiamentos, como
ocorreu com a emergéncia da crise da divida externa em 1982.

9. Em 1984, em resposta ao descasamento entre as corregoes das prestagdes e o reajuste dos sala-
rios, o governo do General Figueiredo adota uma solugdo simplista e populista: vincula a corregao
das prestagdes a dos salarios. No ano seguinte, enquanto os saldos devedores sdo corrigidos em
246%, as prestagdes foram limitadas a 112%, e ainda assim a insolvéncia atinge 25% dos contratos.
Em 1967 havia sido criado o Fundo de Compensacdo da Variagao Salarial (FCVS) para quitar even-
tuais residuos no final dos contratos. O descasamento da corregao das prestagoes resultou em um
passivo do FCVS de proporgdes gigantescas.

10. A formulagdo da politica ¢ atribuida ao Ministério do Meio Ambiente e Urbanismo, o Conselho
Monetério Nacional assume a regulagio do sistema e a supervisao ao Banco Central.
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lha de locais que se ajustassem a poupanga formada. Essa situagao conduziu,
respectivamente, a um aumento das familias conviventes no mesmo domici-
lio e a um movimento rumo a periferia. Nas areas centrais permaneceram as
familias com maiores recursos. Foi nestes bairros mais centrais que se concen-
trou a atividade imobiliaria, valorizando-os.

Como resultado dessa centrifugacao da populagao, o crescimento popu-
lacional das grandes metrépoles se concentrou na extrema periferia nas dé-
cadas de 1980 e 1990, ao mesmo tempo em que houve um esvaziamento
populacional das areas nobres centrais onde, paradoxalmente, se concentrou
a atividade de incorporacgao.

A decisdao de ndo recuperar o SFH, além de reforcar o crescimento das
solug¢des individuais e informais, também contribuiu para o recuo do cresci-
mento do PIB, uma vez que a construgao civil tem grande efeito multiplicador
na economia. Nas décadas de 1980 e 1990, o crescimento do PIB foi pouco
superior ao crescimento da popula¢do. Foi também um periodo de forte in-
flacdo. Entre 1986 ¢ 1991 tentou-se fazer a implementacao de varios planos
de combate a inflacdo, gerando forte turbuléncia no ambiente econdmico.
Isso € particularmente grave para o planejamento empresarial do mercado
imobilidrio, uma vez que o ciclo de producao ¢ longo. As consequéncias sao
o descarte de projetos e a estratégia de refugiar os investimentos na produgao
voltada para o mercado com melhor capacidade de defesa do poder aquisiti-
vo, que ¢ a alta renda.

Vadrias iniciativas procuraram dar respostas, ainda que timidas, a falta de
financiamento. Estados e municipios comecaram a desenvolver agoes pro-
prias na area de moradia nos anos 80''. A experiéncia de constru¢ao de mo-
radias por mutirdo foi reproduzida e chegou a integrar politicas de habitacao
municipais. A experiéncia de autogestao dos mutiroes fomentou a multipli-
cacgao de associa¢oes de moradia com projetos proprios.

No mercado de incorporagdes, foi pioneira a experiéncia de autofi-
nanciamento desenvolvida pelo Instituto de Orientagdo as Cooperativas
Habitacionais de Sdo Paulo (Inocoop), servindo de base para a concepcao do
“Plano 100” da Rossi Residencial, que junto com o “Plano Melhor da Gold-
farb” foi responsavel por grande parte das unidades econdmicas langadas em
1993 em Sao Paulo (Figura 6.4). No entanto, foram abandonadas pela estabi-
lizagdo econdmica do Plano Real em 1994, quando houve uma breve recupe-
racao dos financiamentos. Neste momento foram substituidas pela emergén-
cia da incorporacao por meio de cooperativas habitacionais.

11. O Estado de Sao Paulo funda a Companhia de Desenvolvimento Habitacional, depois acrescida
de “e Urbano” (CDHU), com recursos orcamentarios proprios.

—
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Figura 6.4 - Evolugao dos lancamentos imobiliarios no municipio e Regido Metropolitana de Sao
Paulo (unidades) — 1985 a 2010.

Fonte: Elaboragao do autor a partir de dados fornecidos pela Embraesp.'*

As cooperativas responderam por grande parte das unidades lancadas a
partir de 1995, e principalmente pelo pico de 1997, quando foram lancadas
mais de 63 mil unidades na regido metropolitana de Sdo Paulo, constituindo-
-se em um recorde histérico. Mas o recuo dos financiamentos e os problemas
de gestao e desvios encerraram o ciclo das cooperativas.

34 Fase — Reestruturagdo e recuperagdo — 2005-2011

As condigOes para a recuperacao do SFH foram sendo construidas, gra-
dualmente, por muitos anos'": inicialmente pela estabilizagdo economica'* e,
anos depois, pela reestruturacdao do quadro regulatorio” e pela queda das
taxas de juros no Brasil'®. Paralelamente, a demanda também foi impactada
pela criagdo de mais de 20 milhdes de empregos formais durante a década

12.  Dados gentilmente cedidos pela Embraesp.

13. Para uma descrigao mais detalhada do quadro de reestruturacdo e recuperagao do SBPE, con-
sultar Haddad e Meyer (2011).

14. O Plano Real consegue estabilizar a inflagao em 1994, sem, no entanto, se refletir na retomada
imediata da produgao habitacional.

15.  Especialmente pela adogao da alienacdo fiducidria, que permite a rdpida retomada do imével
em caso de inadimpléncia, garantindo seguranca para os bancos retomarem os financiamentos.

16.  Apds o Plano Real, as taxas de juros foram mantidas em patamares elevados para controle da in-
flagao e por conta das turbuléncias causadas pelas crises da Asia, México e Rissia. Somente a partir de
1998 elas comegam a recuar. A taxa Selic foi reduzida de 45% nesse ano para 12% em 2007, chegan-
do a 8% em 2012. Taxas de juros menores tém grande impacto no valor das prestagdes e, consequen-
temente, na renda necessaria para financiamento imobilidrio, impactando diretamente a demanda.
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de 2000 e queda no desemprego'’, impulsionando uma forte recuperacao da
renda familiar. A rapida diminui¢do no nimero de pessoas por domicilio tam-
bém geraria uma demanda de quase 900 mil novas habita¢des anualmente's.

A partir de 2002, finalmente foi-se eliminando o uso do Fundo de Com-
pensacdo da Valorizagdo Salarial (FCVS) para cumprir a exigibilidade do
SBPE, ampliando a oferta de crédito imobilidrio. O consequente aumento da
concorréncia bancaria resulta na flexibilizagdo das condicdes de financiamen-
to, que passa a ser acessivel para uma grande parcela da populagédo, principal-
mente a partir de 2007. Os investimentos do SBPE em habitacdo tém crescido
aceleradamente de R$ 3 bilhdes em 2004 a R$ 30 bilhdes em 2008 e R$ 80
bilhdes em 2011". Os financiamentos saltam de 29 mil unidades em 2002
para 114 mil em 2006, atingindo quase meio milhdo de unidades em 2011,
um crescimento geométrico anual de 37% neste dltimo periodo (Figura 6.2).

Entre o segundo semestre de 2005 e o primeiro semestre de 2007, muitas
empresas do setor imobilidrio, sobretudo paulistas, abriram seu capital em
bolsa®’, multiplicando a capacidade de investimento. Inicialmente, concentra-
ram seus investimentos nos projetos de melhor rentabilidade, de alto padrao
em dreas nobres de Sao Paulo, provocando uma sobre oferta de apartamento
de quatro dormitérios em 2006. Em seguida, expandiram suas atividades para
o interior do estado e para capitais do Brasil e diversificaram os mercados com
grandes projetos de condominios clube para a classe média, em zonas inter-
medidrias das metropoles. Por fim, a necessidade de expandir mercado acaba
obrigando as incorporadoras a procurarem os setores menos lucrativos, mas
com grande demanda, no mercado econdémico de moradias.

SisTEMA NACIONAL DE HABITAGAO DE INTERESSE SociaL (SNHIS)
E PLANO NacioNAL DE HABITACAO (PLANHAB)

Desde o desmantelamento do SFH em 1986, a politica habitacional foi
transferindo sua gestao por diversos ministérios de forma errdtica, com pou-
cos recursos e iniciativas de vida curta, carecendo de estrutura institucional
solida. Por contraste, a correspondente degradagdo das condi¢hes urbanas e
de moradia foi 0 motor de intenso movimento social pela habitacdo e refor-

17. A taxa de desemprego caiu de 13% em 2002 para quase 5% em 2010.

18. O tamanho dos domicilios diminuiu de 5,28 pessoas em 1970 para 3,32 em 2010, no Brasil. S6
na década de 2000 a redugdo foi de 0,45 pessoa por domicilio. Uma reducio somente de 3,3 para 3,2
em uma populagdo de 190 milhdes implica na formagao de 1,799 milhées de domicilios, se nao for
computado o crescimento populacional. E essa redugdo estd ocorrendo a cada dois anos.

19.  Fontes: Bacen e Abecip.

20. Captaram mais de R$12 bilhdes, principalmente de investidores externos. No fim de 2007, as
empresas do setor, listadas na bolsa de valores, somavam 29.
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ma urbana, conseguindo algumas importantes conquistas, culminando com
0 capitulo da politica urbana na Constituicao (1988) e o Estatuto da Cidade
(2001). Mas s6 a partir da criagao do Ministério das Cidades em 2003 é que
comeca a se desenhar um aparato institucional abrangente e estruturado.

Com a premissa de garantir perenidade, alicercando esta montagem na
participacao da sociedade, organizaram-se diversas conferéncias que levaram
a criacao do Conselho das Cidades. Organizou-se a Campanha Nacional pelos
Planos Diretores Participativos, responsaveis por uma nova geracao de planos
municipais que tiveram papel significativo no redirecionamento da retomada
imobiliaria posterior.

O Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social (SNHIS), de 2005,
apresenta-se como o novo modelo institucional que tem por principio a inte-
gragao das politicas habitacionais estaduais e municipais, a descentralizagdo e
o controle social. Integram o SNHIS conselhos estaduais e municipais, encar-
regados de fixar critérios para a priorizagio de linhas de acio, para alocacao
de recursos e para atendimento dos beneficidrios dos programas habitacio-
nais. Os recursos seriam aplicados de forma descentralizada, por intermédio
dos estados e municipios, que deveriam constituir um fundo com dotagao
orcamentdria propria, apresentar Plano Habitacional de Interesse Social e
submeter-se a politica de desenvolvimento urbano expressa no Plano Diretor
dos Municipios. Pretendeu-se com isso garantir a articulacao das politicas ha-
bitacionais com o desenvolvimento urbano, especialmente a politica de terras
com inclusao social e econdmica.

Depois de anos montando a base institucional de conselhos e fundos dos
entes federativos e a base legal dos instrumentos de politica urbana munici-
pal, ainda era preciso formular o plano de acio. O Plano Nacional de Habita-
¢do foi concluido em dezembro de 2008, no auge da crise financeira mundial,
e foi por ela atropelado.

O PrOGRAMA MINHA CAsA, MiNHA ViDA (MCMV)

No inicio de 2009, quando a formulagio do PlanHab é concluida, o pais
estava impactado pelos efeitos da crise financeira mundial. Em setembro de
2008, a quebra do Lehman Brothers, quarto maior banco de investimentos
dos Estados Unidos, provocou uma onda de falta de credibilidade entre os
agentes financeiros internacionais. A desconfianca generalizada estancou os
fluxos interbancdrios, tornando iminente a perspectiva de quebra em cadeia
dos agentes financeiros.

No Brasil, a queda da Bovespa ultrapassa os 50% e as operacdes de crédi-
to sdo praticamente suspensas. As incorporadoras haviam investido a maior
parte dos recursos obtidos com a abertura de capitais em terrenos, contando




116 Arquitetura e mercado imobilidrio

com o crédito para constru¢ao. De novembro de 2008 ao primeiro semestre
de 2009, os novos langamentos sdo praticamente suspensos. Consequente-
mente, as vendas de langamentos imobilidrios sofrem brusca queda. Mas a
paralisagao das vendas ocorre somente nos lancamentos, ja que as operagoes
de crédito imobilidrio do SFH continuavam em niveis elevados.

Os bons fundamentos macroeconémicos do pais permitiram que o pacote
de medidas anticiclicas, preparado rapidamente pelo Ministério da Fazenda,
fosse adotado pela primeira vez no Brasil. A construgio civil foi escolhida
como pega central da estratégia de recuperacao da economia em razao do seu
efeito multiplicador e do dinamismo apresentado pelo setor nos tltimos anos,
quando mostrou o seu poder de gera¢dao de empregos.

O Programa Minha Casa, Minha Vida ¢ langado em mar¢o de 2009 como
um plano de recuperacao economica, esvaziando o PlanHab. Ainda que o pla-
no MCMYV alegasse objetivos de reducao do déficit habitacional, este ja existia
ha muitos anos e nunca foi tratado com tal urgéncia.

A repercussao que teve o langcamento do programa Minha Casa, Minha
Vida, [...] tende a obscurecer o longo, dificil e relevante processo pro-
movido pelo governo, com o apoio (critico e militante) da sociedade,
representada pelo Conselho Nacional das Cidades, para dotar o pais de
uma politica abrangente e estruturada que equacionasse o dramatico
problema habitacional brasileiro. (Bonduki, 2009, p. 98)

Como plano econémico, 0 MCMV foi bem sucedido. A meta de contrata-
¢ao de um milhdo de moradias até o final de 2010, ano de elei¢do presiden-
cial, foi atingida. Foram entregues cerca de metade das unidades habitacio-
nais até 2011 e quase todo o restante foi concluido em 2012.

Os langamentos imobilidrios comecaram a ser retomados no segundo se-
mestre de 2009 e recobraram um ritmo forte em 2010, quando o PIB atingiu
um histérico crescimento de 7,5%. Apesar da diminuicao da oferta de lan-
¢amentos em 2009, o volume de vendas continuou forte. A rdpida reagdao
do mercado surpreendeu as incorporadoras sem projetos, que levam meses
para ser preparados, pois incluem negociacdo de terrenos, desenvolvimento e
aprovagdo de projetos e registro da incorporagdo. O estoque de unidades lan-
¢adas diminuiu drasticamente durante o ano, dando margem a um aumento
importante dos pregos, conforme pode ser observado na Figura 6.5. A reto-
mada econdmica, principalmente em 2010, pressionou a demanda por imé-
veis. Como o ciclo de produgdo ¢ de dois a quatro anos entre o lancamento e
a entrega das unidades prontas, imével langado ndo é imdvel pronto, ou seja,
hd um lapso de tempo entre 0 momento em que as familias procuram mudar
para outra moradia e os novos langamentos ficarem prontos para atendé-las.
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Na economia imobilidria o estoque de moradias ¢ relativamente fixo, a
curto prazo, e a oferta fisica s se ajusta a demanda passada em cerca de
trés anos. A escassez do periodo provoca um aumento de pre¢o nao s dos
lancamentos, mas também dos iméveis existentes, “usados”. Assim, os pre-
cos dos iméveis disponiveis foram muito impactados, principalmente pela
mobilizacio da demanda provocada pelo forte ritmo econdémico de 2010.
Em S3o Paulo, os imoveis usados tiveram valorizagdo superior a 20% ao
ano entre 2009 e 2011. No Rio de Janeiro, a apreciagdo foi ainda maior,
atingindo 40,5% em 2009. S6 em 2012 o ritmo de valorizagao retrocede
para o patamar de 15%, ja que o volume de vendas acabou impactado pelos
aumentos (Figura 6.5).
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Figura 6.5 — Evolucao da variagao dos precos de imoveis usados.

Fonte: Elaboragdo do autor a partir de dados da Fipe — FipeZap — Nov./2012. Consultado em 10/jan./2013, Disponivel
em: http:/Avww.fipe.org.br/web/index.asplaspx=/web/indices/fipezap/index.aspx.
Obs.: Para 2012 adotou-se o indice acumulado de 12 meses em nov. de 2012.

Subsidios, incentivos e condigoes de financiamento

O MCMYV foi um marco na politica habitacional por destinar um alto vo-
lume de subsidios diretos, corrigindo dois erros do passado: os subsidios pas-
sam a ser destinados ao comprador e priorizam as familias de menor renda.
No passado, os subsidios eram aportados ao imével, ou seja, ao revendé-lo
apropriava-se um ganho de capital. Agora, se o imoével for revendido, o sub-
sidio deve ser devolvido.

Adotou-se o critério de distribui¢ao de subsidios baseado no estudo do
PlanHab. Familias com renda de até trés saldrios minimos (faixa 1), recebe-
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ram subsidios elevados?!. As familias com renda entre trés e seis saldrios mini-
mos (faixa 2), receberam subsidios decrescentes, conforme a renda*?. Tanto as
familias da faixa 2 como as da faixa 3 — renda familiar de seis a dez saldrios mi-
nimos — foram beneficiadas com redugdo dos juros, entre outros beneficios”.

No entanto, as faixas de renda em saldrios minimos estudadas no PlanHab
referiam-se aos nuimeros apurados do déficit de 2000. O critério propunha
distribuir a aloca¢do de subsidios pela proporgao do déficit, do qual 91% es-
tava concentrado na faixa até trés salarios minimos. Bonduki (2009) observa
que essa distribui¢ao por faixas de renda ndo corresponde ao perfil do déficit
habitacional, por desconsiderar a forte recuperacao do salario minimo, distor-
cendo a utilizacao desse indicador para a definigao das faixas de atendimento.
Por essa razdo, o PlanHab eliminou o saldario minimo e adotou os valores no-
minais nas propostas. Considerando que a “faixa até R$ 1.395 (trés salarios
minimos em 2009), corresponde, em valor real, a aproximadamente cinco
salarios minimos no ano de 2000 ”, Bonduki (2009) indica que a manutengao
do critério provoca um estiramento exagerado das faixas de renda, acabando
por beneficiar os segmentos de classe média e gerando mercado para o setor
privado, com risco reduzido.

De qualquer forma, o alto volume de subsidios diretos a moradia social é a
espinha dorsal do MCMV. Isso torna a politica incerta, uma vez que a suspen-
sao dos subsidios paralisara todo o sistema em seu entorno.

Metas e valores de financiamento

O plano MCMYV propos dividir um milhdo de unidades planejadas, a se-
rem contratadas até 2010, em metas por faixa de atendimento: 40% para a
faixa 1, 40% para a faixa 2 e 20% para a faixa 3, conforme Tabela 6.1. A CEF
conseguiu montar a estrutura necessaria e organizar-se para dar conta da
andlise e do gerenciamento de uma demanda gigantesca de projetos, conse-
guindo atingir a meta.

Atingidas as metas, foi lancado o MCMV 2 em 2011, dobrando para dois
milhdes a nova meta a ser atingida até 2014, que pode ser visualizada na Ta-
bela 6.1. Na verdade, ao dobrar a meta, também dobrou o horizonte do plano

21. As prestagoes foram limitadas a R$ 50,00 ou até 10% da renda, durante dez anos, corrigidas
pela TR, sem entrada. Foram também beneficiados pela isenc¢ao de custos cartorarios e redugao da
aliquota do imposto para o construtor de 7% para 1%.

22. Juros decrescentes a partir de R$ 23 mil, com juros de 5% a 8,16%, com financiamento de até
100%, em trinta anos, com op¢ao para tabela price. A partir de outubro de 2012 o valor dos subsidios
foi reajustado para R$ 25 mil, ¢ os juros diminuiram para 7,13% ao ano.

23. Redugao dos custos de seguro e de cartério de registro, e acesso ao Fundo Garantidor da Habi-
tagdo, além da diminui¢do dos impostos para o incorporador de 7% para 1%.

para quatro anos. Ou seja, a produgao anual média prevista permaneceu em
500 mil unidades, mas sua divisdo foi alterada, aumentando-se a meta da fai-
xa 1 para 60%, ou seja, de 200 mil para 300 mil unidades por ano em média.

As faixas dirigidas ao atendimento de mercado tiveram as metas reduzi-
das: de 200 mil para 150 mil unidades anuais em média na faixa 2; e de 100
mil para 50 mil unidades anuais em média na faixa 3. As empresas que se
organizaram para desenvolver esses projetos devem rever seus planos.

O valor maximo do imével para enquadramento no programa, na faixa 1,
variava de R$ 37 mil (R$ 44 mil no MCMYV 2) para casas em estados do Nordes-
te a R$ 52 mil (R$ 62 mil no MCMV 2) para apartamentos no Distrito Federal
€ nas regioes metropolitanas do estado de Sdo Paulo. Nas faixas 2 e 3 esse valor
variava de R$ 80 mil a R$ 130 mil (R$ 170 mil>* no MCMYV 2) nas regides me-
tropolitanas de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Distrito Federal (Tabela 6.2).

Tabela.6.1 - Comparacao das faixas de financiamento e metas entre os MCMV 1 e MCMV 2.

PMCMV PMCMV
Renda Familiar Meta Renda Familiar Meta
Faixa até R$ Referéncia (mil (%) até R$ (mil (%)
em Salarios | unidades) unidades)
Minimos
| 1395 Até 3 400 40 1.600 1.200 60
2 2.790 3-6 400 40 3.100 600 30
g 4.650 6-10 200 20 5.000 200 10
Total 1.000 2.000

Fonte: Elaboragao do autor a partir de informages obtidas em Caixa Econdmica Federal, (s/d).
Nota: em outubro de 2012 o limite superior da Faixa 2 aumentou para R$ 3.275.

Tabela 6.2 - Condigoes de financiamento do MCMV 1.

Salarios | Renda | Financ. | Subsidio | Recursos | Valor da Cota Juros Prazo Presta-

Minimos Préprios | Unidade Max. cao
(1) (2) (3) (1+2+3) | Financ.

R$ R$ R$ R$ R$ % % meses R$

| 465 6.000 46.000 52.000 0,00 120 50

3 1:395 55.800 23.000 78.800 5,00 300 419

6 2.790 100.440 2.001 9.154 | 111.595 90 6,00 300 837

8 3.720 104.000 26.000 [ 130.000 80 8,16 360 1.018

10 4.650 104.000 26.000 | 130.000 80 8,16 360 1.018

Fonte: Adaptada pelo autor a partir de Mera (s/d).

24. Em outubro de 2012 o valor foi reajustado para R$ 190 mil.
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Déficit, demanda e a cobertura do MCMV

As discussoes sobre o MCMYV estao sempre concentradas no déficit, esti-
mado em 5.546.310 unidades em 2008 (Ministério das Cidades, 2011, p. 31),
desconsiderando-se a demanda corrente, sempre em crescimento, exigindo
uma andlise mais detalhada.

A demanda anual brasileira é da ordem de 1,5 milhdo de unidades®’, cuja
distribuicao por renda (Figura 6.6) permite constatar que cerca de 870 mil
unidades referem-se a demanda anual das familias na faixa 1, ja que 58% das
tamilias possui renda de até trés salarios minimos. Nas faixas 2 e 3, atendi-
das pelo mercado, seriam necessarias cerca de 500 mil unidades anuais, das
quais cerca de 70% na faixa 2. Considerando o horizonte de quatro anos do
MCMV 2 (2011 a 2014), a demanda do periodo é de cerca de 6 milhoes de
unidades, o triplo da meta do programa. S6 a faixa 1 demandara 3,5 milhdes
de novas moradias, novamente o triplo dos 1,2 milhdes de moradias previstas
no MCMYV 2. As faixas de mercado 2 e 3 demandarao 2 milhoes de moradias,
cerca de 1,4 milhoes para a faixa 2 e 600 mil para a faixa 3, a serem atendidas
pelas 600 mil e 200 mil previstas pelo plano.

<3
58,0%

Figura 6.6 — Distribuicao da renda familiar (Brasil, 2009).
Fonte: IBGE — PNAD 2009, Tabela 1940.

25. O censo de 2000 revelou terem sido formados no Brasil, em média, 1.237.473 novos domicilios
anualmente, na década de 2000. Para se obter a demanda corrente, ou demogrdfica, deve-se acres-
centar a necessidade de produzir unidades para reposi¢ao do estoque obsoleto e dos domicilios que
sofreram reconversao de uso, bem como o nimero de unidades necessarias para atender a vacancia
de equilibrio do mercado. O PNH previu a formac¢ao média de 1.567.551 familias anualmente entre
2007 e 2023.
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O fato de que 0 MCMYV s6 dara conta de um ter¢o da demanda corrente do
periodo nao significa que o déficit aumentard, pois as familias ja vinham, ha
décadas, achando solugdes sem o sistema de financiamento formal, inclusive
a classe média. Na verdade, o plano promove uma produgio de moradias sem
precedentes, e ndo s6 para as familias de baixa renda. E a primeira vez que
as familias da faixa 2 passam a ter acesso direto a produ¢do de mercado. A
faixa 3, mesmo sem subsidios, passa a ter uma cobertura mais ampla. Como
visto, depois de mais de vinte anos praticamente sem crédito, a partir de 2007
iniciara-se alguma producao significativa, pelo mercado, dirigida as familias
com renda entre cinco e dez salarios minimos.

Terrenos e politica urbana — do local a localiza¢do

A forte ampliagdo da oferta de moradias pelo mercado, na segunda me-
tade da década de 2000, pode ajudar a explicar a reversao do esvaziamento
dos distritos centrais. No entanto, alguns dos antigos fatores propulsores da
centrifugacao da classe média e da populacao de baixa renda nao foram de-
sarmados e foram até impulsionados pelo MCMYV.

Costuma-se criticar o MCMV propondo um menor volume de subsidios
para a baixa classe média, para ampliar a cobertura da habitacdo social. Mas a
faixa de renda de trés a cinco saldrios minimos ndo tem renda para ser aten-
dida pelo mercado sem subsidios. Consequentemente, essa classe média acaba
recomprando unidades produzidas por programas sociais publicos diretamente
dos beneficiados, desfigurando os seus objetivos iniciais, ou achando alternati-
vas para compra ao se afastarem do centro. Esse movimento de centrifugacao,
acaba gerando um processo de gentrificagdo generalizado, atingindo, princi-
palmente, as familias de menor renda, indicando ndo ser possivel uma politica
de habitacao social efetiva se a baixa classe média for excluida. Nesse sentido o
MCMYV ajuda a reduzir a pressao sobre assentamentos populares.

Mesmo porg¢des da classe média tém que se deslocar de seu bairro para
outros mais acessiveis, proximos ou intermedidrios, estabelecendo um
novo patamar de precos, local que por sua vez serd inacessivel para gru-
pos de orcamento mais restrito, obrigados a procurar a localizacao se-
guinte. E assim sucessivamente ¢ organizado um fluxo em direcdo a
periferia em que a classe média exerce um papel importante [...]. Como
um émbolo, os grupos de renda média vao ocupando os espacos de ex-
pansao do grupo de renda seguinte, que tem seu locus de migracao des-
locado para a proxima porcao do territorio. (Meyer, 2008, p. 82)

Mesmo com os subsidios e beneficios previstos houve muita dificuldade
em viabilizar projetos nos principais centros urbanos, principalmente nas me-
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tropoles, devido a escassez de terrenos integrados as cidades e, consequente-
mente, seus pregos estariam inviabilizando os projetos. Desacompanhado de
politicas urbanas e pautado basicamente por critérios de viabilizacdo finan-
ceira, 0o MCMYV induz os agentes a procurarem terrenos baratos e distantes,
reproduzindo o antigo modelo do BNH e Cohabs, os quais produziam grandes
conjuntos hd horas de distancia dos centros das cidades e do emprego.

A CEF exige que os projetos apresentados contemplem questoes urbanas
locais do empreendimento: transporte, iluminacdo, coleta de lixo, abasteci-
mento de agua e energia, solugdo de esgotamento e inser¢cao na malha ur-
bana. No MCMYV 2 incluiu-se a exigéncia da provisao de drenagem pluvial,
vias de acesso e circula¢do pavimentadas, calcadas, guias e sarjetas, além da
“adequagao ambiental do projeto”?*. Quanto a localizacdo, restringe-se a exi-
gir a “localiza¢ao do terreno na malha urbana ou em drea de expansdo que
atenda aos requisitos estabelecidos pelo Ministério das Cidades, observado o
respectivo Plano Diretor, quando existente”; e a “existéncia ou compromisso
do poder publico local de instalacdo ou de ampliagdo dos equipamentos e
servigos relacionados a educagdo, a satde, ao lazer e ao transporte publico.”
De qualquer forma, ao deslocar a populagdo para locais distantes, esse mode-
lo satura o sistema viario, degrada o meio ambiente e segrega os moradores
socialmente, de forma a dificultar o acesso as oportunidades de emprego e de
servigos, o que configura a maior fragilidade do MCMV.

Quadro institucional e participa¢ao dos agentes

Com relagdo ao quadro institucional, nota-se a falta de dois dos principais
pontos desenvolvidos pelo SNHIS, abandonados pelo pacote habitacional: a
inser¢ao do plano em um contexto com metas de desenvolvimento urbano
e a articulagdo com os poderes ptiblicos locais. E ao poder local que o Esta-
tuto da Cidade confere instrumentos para implantar uma politica de terras
e a responsabilidade pela inducado, via legislacdo urbanistica, do uso de &re-
as com infraestrutura e servigos, ambientalmente adequadas, mais centrais,
proximas de empregos e de redes de transporte coletivo de massa existentes
e planejadas.?”

A respeito disso, Bonduki (2009, p. 13) adverte que

sao limitadas as possibilidades do governo federal quanto a garantir uma
localizacao adequada aos projetos se os municipios nao estiverem dis-
postos a isso. Cabe a eles, por meio de seus planos diretores e habitacio-

26. Art. 6° do Decreto n. 7.499/2011.
27. A respeito, consultar Rolnik (2010).
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nais, definir os locais onde é permitida e deve ser estimulada a implan-
tacdo de novos empreendimentos.

E propde: “Vdrias estratégias do PlanHab, se incorporadas ao Minha Casa,
Minha Vida, poderiam ser positivas, como o ‘subsidio localizacao’, valor adi-
cional a ser concedido aos empreendimentos de dreas mais centrais e conso-
lidadas.” (p. 13)

Quanto a articulacao com os estados e prefeituras, o MCMV nao obriga,
mas somente prioriza®, os projetos em terrenos doados “localizados em area
urbana consolidada” e em municipios onde tenham sido adotadas medidas de
desoneragao tributaria para as construg¢des destinadas a habitagao de interes-
se social, além da implementag¢do dos instrumentos de “controle e retengao
das areas urbanas em ociosidade” previstos no Estatuto da Cidade. No SNHIS,
as transferéncias seriam aplicadas pelos estados e municipios e ficariam obri-
gatoriamente condicionadas a contrapartida em recursos financeiros e/ou ter-
renos, devendo submeter-se a politica de desenvolvimento urbano expressa
no Plano Diretor, dentro das prioridades e critérios definidos pelos conselhos
estaduais ou municipais.*

Em razao dessas dificuldades, na gestao do MCMYV 2, passou-se a procurar
uma articulagdo de maior envolvimento dos estados e municipios, tentando
envolvé-los no aporte de recursos, na agilizacao de aprovagao de projetos e
licenciamentos ambientais, na assessoria social, na reducao da carga fiscal,
provisao de infraestrutura e servicos e na promog¢ao de outros formatos a
produc¢ao habitacional, como a reurbanizacao de favelas, a recuperagao de
loteamentos precarios e reformas das moradias.

A inser¢ao das empresas produtoras e promotoras no MCMYV, por sua vez,
ocorre em dois formatos. Na faixa 1, ou faixa social, as empreiteiras buscam
terrenos, desenvolvem projetos e apresentam a CEF para aprovagao. A CEF
compra o terreno e remunera a construtora pelo custo incorrido durante a
obra. O ganho da empresa estaria no BDI** como um lucro industrial.

As faixas 2 e 3, referidas pelo mercado como supereconomicas, sao as
areas de atuacao das incorporadoras, ou de mercado, obtendo seus resulta-
dos na operagao imobilidria tradicional. Essas empresas compram os terrenos,
desenvolvem os empreendimentos e promovem as vendas, inteiramente, por
seu proprio risco. Para enquadramento no programa, as empresas devem
aprovar os projetos na CEF, apresentando-os para uma pré-andlise seguida

28. Ver Art. 4° do Decreto Federal n. 7.499/2011.

29. Ver Art. 11, 12 e 18 da Lei Federal n. 11.120/2005.

30. Beneficios e Despesas Indiretas (BDI) refere-se ao lucro e as despesas administrativas das cons-
trutoras.
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de autoriza¢ao de lancamento e comercializa¢do. Somente ap6s a conclusao
da andlise e comprovac¢ao da comercializagdo minima € exigido e assinado
o Contrato de Financiamento a Producdo. Durante a obra, a CEF financia o
mutudrio pessoa fisica e 0 montante ¢ abatido da divida da construtora. Os re-
cursos sao liberados conforme cronograma. Esse procedimento deixa o risco
para a incorporadora, mas tem a expressiva vantagem de antecipar as receitas
para as empresas, compensando em parte o fato de que as margens em incor-
poragdes econdmicas sdo significativamente menores do que as alcangadas
em empreendimentos médios e de luxo.

O mercado chama de econdmica, ou “faixa 4”, aquela voltada para as ren-
das de dez a dezesseis saldrios minimos, onde o financiamento continua a ser
feito pelos sistemas tradicionais do SBPE ou por carta de crédito individual do
FGTS destinado aos cotistas do fundo.

Projetos, tipologia e padroniza¢ao

As unidades na faixa 1 foram enquadradas em projetos padronizados, obri-
gatoriamente com 2 dormitdrios, podendo ser casas térreas de 35 m?2 (36m?
no MCMYV 2) ou apartamentos de 42 m2 (39 m? no MCMYV 2). Os prédios sao
fixados em quatro pavimentos com dezesseis unidades por bloco, ou cinco
pavimentos com vinte unidades. Os projetos sao limitados a 250 unidades
quando em condominios ou 500 unidades quando em loteamentos.

As tipologias das faixas 2 e 3 ndo estdo engessadas. Em locais onde os pre-
¢os da terra sejam significativos, os empreendimentos sao verticalizados. Em
razao dos parametros tecnoldgicos atuais, a alvenaria armada, por ser mais
econdmica, passa a ser uma tendéncia. Na faixa 2, geralmente sao usadas
solugdes em quatro ou cinco pavimentos. Na faixa 3 tende-se a procurar um
maior adensamento para melhor aproveitamento de terrenos mais centrais e
mais caros, resultando em prédios altos para melhor amortizar o custo com
os elevadores. A necessidade de verticalizagdo ¢é limitada pela tecnologia da
alvenaria armada resultando em prédios, usualmente, com cerca de dezoito
andares, como tipologia mais economica.

Em ambas as faixas, a tendéncia tem sido projetos compactos, com unida-
des com drea til por volta de 45 m2, por conta das restri¢des orcamentdrias,
prevalecendo unidades de dois dormitorios.

As diferencas entre as tipologias das faixas 1 e 2 estao na drea util, ligeira-
mente maior na segunda, assim como maior aten¢ao ao paisagismo e algum ou-
tro pequeno detalhe arquitetonico. Algumas instalagdes de uso coletivo de lazer
também surgem como forma de diferenciar o produto e torna-lo mais vendavel.
Na verdade, este era o tipo de projeto que ja vinha sendo praticado pelo mercado
para a faixa 3 e que se deslocou para a faixa 2, antes nao atendida, e que agora
alcanc¢a o mercado depois das facilidades introduzidas pelo MCMV.
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Algumas dificuldades podem ser apontadas quanto as exigéncias edilicias,
no que se refere, por exemplo, a vagas para automoveis. Em Sao Paulo, a exi-
géncia geral é de uma vaga por unidade. Considerando-se que o custo por m?
de construcao de subsolo ¢ superior ao custo maximo por m? de terreno para
viabilizar o projeto, estes projetos nao podem ter subsolos e os estacionamen-
tos devem ser instalados diretamente sobre o terreno. Consequentemente, 0s
terrenos precisam ser razoavelmente planos e maiores, resultando em proje-
tos menos densos. S6 onde hd uma tolerancia maior ou flexibilidade quanto a
exigéncia do niimero de vagas por unidade ¢ que se viabiliza o adensamento
dos projetos’.

Essa exigéncia de vagas de estacionamento, embora com o objetivo de
mitigar o impacto do projeto no sistema viario, tem causado efeito inverso,
pois, ao contribuir para a busca de terrenos maiores e mais baratos na perife-
ria, intensifica a ocupagao do sistema vidrio por muito mais tempo do que o
necessario, saturando-o. Mais razoavel seria oferecer as familias a alternativa
de trocar o carro pela op¢ao de morar em areas centrais, proximas de sistemas
de transporte coletivo.

Cadeia produtiva

Cabe ainda observar outro aspecto importante, constante do PlanHab e ne-
gligenciado pelo MCMYV, que se refere a cadeia produtiva da construcao civil.

Embora o MCMV providenciasse uma desoneragao do setor, nao previu
acoes relacionadas a formacdo de mao de obra e ampliagao da capacidade
produtiva da industria de materiais, componentes e equipamentos, levando
tais acoes a escassez, além de inflacionar os custos/pregos dos insumos e im-
pedir a entrega das unidades nos prazos contratados®.

O investimento empresarial em capacidade produtiva, qualidade e equi-
pamentos depende da percepgao de continuidade da demanda e, portanto,
a mudanca de perspectiva, de um plano estrutural de longo prazo como o
PlanHab, para um novo plano com horizonte de poucos anos, inibe as inicia-
tivas naquela direcao, impactando negativamente os investimentos na cadeia
produtiva.

31. Exemplo de flexibilizagao ¢ a legislacao de Zehis, de HIS ¢ HMP para o municipio de Sao Pau-
lo. Foi possivel viabilizar projetos econdomicos em areas centrais como os condominios da Engelux,
na Rua 25 de Janeiro, em frente a Pinacoteca; Avenida do Estado, no Cambuci; ou o “Barra Funda
Park” da Bueno Neto e Tenda.

32. A industria de elevadores ¢ um bom exemplo dessa dificuldade, pois o elevador é um produto
quase artesanal, executado por encomenda, especificamente para cada projeto. A produ¢ao em séric
de elevadores padronizados derrubaria os precos e viabilizaria a inclusao de especificagdes susten-
taveis.
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—

PERSPECTIVAS

Em momentos diferentes, vultosos subsidios foram dirigidos aos finan-
ciamentos para a classe média alta: os contratos sem correcao da inflacao no
Estado Novo e os inadimplentes do BNH dos anos 80. S6 no MCMYV subsidia-
ram-se massivamente as familias de menor renda.

Tanto no periodo dos IAPs como do BNH, privilegiou-se o financiamento
das classes médias, primeiro pela exiguidade e, posteriormente, pela auséncia
de subsidios diretos para as familias de menor renda. Depois do fechamento
do BNH, a exiguidade do préprio crédito induziu os incorporadores a evita-
rem até os extratos médios e baixos da classe média, provocando um processo
de centrifuga¢do da populagdo das grandes metropoles nos anos 80 e 90 e um
aumento das familias conviventes. SO com o retorno do crédito, principal-
mente a partir de 2007, é que foram retomados 0s projetos econdmicos. So-
mente a partir de 2009, o MCMV vai viabilizar, pela primeira vez, a producao
pelo mercado para a baixa classe média, assim como uma cobertura sem pre-
cedentes do mercado dito econdmico, dando conta de um ter¢o da demanda
corrente (demografica) desses mercados, ao mesmo tempo em que reduz os
efeitos gentrificadores da centrifugacao da classe média.

No entanto, para todas as conquistas hd sempre alguns riscos envolvidos. No
caso do MCMYV alguns de seus efeitos indesejados podem ser apontados:

e A falta de tradigdo e o despreparo das incorporadoras nos mercados eco-
némico e superecondmico, juntamente com a inflagao dos insumos, em
razao do acelerado crescimento setorial, levou as empresas a atrasar as
obras e sofrer uma redugao dos resultados esperados. O ritmo dos lan-
¢amentos diminuiu e houve uma concentracao em projetos de melhor
rentabilidade e liquidez: mercados médio-alto e alto, em Sdao Paulo e em
algumas outras capitais.

e O alto volume de subsidios torna a continuidade da politica incerta, na
medida em que a suspensao dos subsidios paralisard todo o sistema.

e A redugdo das metas para as faixas de mercado obrigara as empresas a
reverem seus planos.

e A descontinuidade de correcao dos valores dificultaria a viabilizacao dos
projetos nos dois ultimos anos do MCMV 2.

¢ O MCMV ¢é um plano de governo e ndo uma politica de Estado perene e
organicamente institucionalizada com garantia de continuidade.

e A percepgao pelos agentes da cadeia de que o plano seja conjuntural de-
sestimula o investimento em capacidade produtiva, equipamentos, tecno-
logia, formacao de mao de obra, qualidade e produtividade.

—
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Embora o MCMV caracterize-se como um plano de recuperagao econo-
mica bem sucedido, conseguindo organizar um gigantesco e agil sistema de
financiamento habitacional, por ser centralizador, essencialmente financei-
ro e focado em metas de producdo habitacional desarticulada de politicas
urbanas de longo prazo, traz consigo a fragilidade de produzir habitacio
sem cidade. O foco financeiro induz a periferiza¢do dos projetos, agravado
nos principais centros urbanos pela escassez e encarecimento dos terrenos,
resultando na segregagao social e econdémica dos moradores, cada vez mais
localizados distantes do emprego ¢ dos servigos. A legislacio urbanistica,
por sua vez, tende a reforcar essa centrifugacdo pela exigéncia de vagas de
estacionamento e por tratar com isonomia projetos para familias com ne-
cessidades desiguais.

A superagao dos gargalos do MCMYV implica a transformagdo de um plano
conjuntural de governo em uma politica de Estado estrutural de longo prazo
com quatro eixos basicos:

e Institucionalizacdo da previsdo de fluxo permanente de recursos.

e Articulagdo com os poderes publicos locais, por meio de fundos e conse-
lhos que garantam contrapartidas, controle social e participacio na defini-
¢ao de metas e prioridades.

e Exigéncia de metas de desenvolvimento urbano nos municipios, por meio
dos planos diretores e habitacionais que usem instrumentos de politicas
fundidrias e inducao da produgdo inclusiva de moradias com controle da
gentrificacdo, da mobilidade urbana, da provisdo de infraestrutura e ser-
vigos e de recuperacao urbana.

e Politicas de qualidade e produtividade da cadeia da indtstria da constru-
¢ao.

Para tanto, seria necessario rearticular os avancos e a agilidade do MCMV
com o aparato institucional ja estruturado pelo SNHIS e PlanHab.
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