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Introduciio’

No ano de 2009, quando finalmente foi implementado o Programa Habitacional
“Minha Casa Minha Vida” (PMCMYV), as principais questdes, como a democratizacdo do
espago urbano, que cercavam o debate sobre a estruturacdo de um novo programa
habitacional questionavam a possibilidade de se construir uma politica habitacional que fosse
capaz de atender as necessidades de uma populagdo carente € a0 mesmo tempo em que
pudesse se constituir como um mecanismo de combate aos efeitos da crise econdmica
mundial de 2008. A sinalizagdo por parte do governo que este ambicioso programa
habitacional tinha fortes vinculagdes a um projeto econdmico criou um ambiente cercado de
incertezas e muitos questionamentos para aqueles que defendem a moradia como um direito e

ndo como uma mercadoria.

O PMCMYV atingiu no final de 2013 a marca 2.783.275 unidades contratadas,
sendo que destas 45% ja haviam sido entregues aos proprietarios (Cardoso e Jaenisch, 2014).
Entre as questdes centrais formuladas no escopo do programa cabe destacar a producao
massiva de empreendimentos e as suas potencialidades para reconfigurar espagos urbanos, a
partir da grande concentragcdo de empreendimentos em porg¢des do territorio. O deslocamento
massivo de populagdes também ¢ apontado como uma das potencialidades negativas do
programa, onde este deslocamento associado as nossas histdricas caréncias de infraestrutura,
transporte de massa e acesso a emprego ¢ renda, podem acarretar, de forma sist€émica, a
intensificacdo de processos ligado a exclusdo e segregacdo socioespaciais. Por outro lado, a
orientacdo do programa para a produgdo de empreendimentos voltados para faixas de renda

estanques implicou em que ndo houvessem, até o0 momento, agdes que pudessem mesclar o

! Este trabalho faz parte da Pesquisa “Avaliagdo do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana do Rio de
Janeiro: impactos urbanos e sociais” (Edital MCTI/CNPg/MCidades n® 11/2012), desenvolvida pelo Observatoério das
Metropoles do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional (IPPUR-UFRYJ).
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convivio entre diferentes setores da sociedade, o que permite mais uma vez a reiteracao de

processos de diferenciagcdo no acesso a oportunidades e servi¢os publicos de qualidade.

O lancamento do PMCMYV foi visto de forma bastante positiva por alguns setores
econdmicos, pois se criou expectativas acerca das potencialidades que um programa do porte
do PMCMV poderia exercer sobre setores considerados essenciais para a economia brasileira.
Assim, vinculado ao Programa de Acelera¢dao do Crescimento (PAC), o PMCMYV possui além
de um forte apelo econdmico, uma vinculagdo ideologica pelo ao cendrio social brasileiro,
pois ele atua diretamente da criacdo de proprietario difundindo a ideologia da “casa propria”,
algo bastante significativo no programas habitacionais que o antecederam®. Neste sentido, a
vinculagdo do programa a resultados na esfera econOmica, problematiza a questdo
habitacional ndo mais como uma resposta por direito sociais, mas sim enquanto um produto
sobre o qual busca-se maximizar a lucratividade através de um modelo de produgdo massiva

de moradias.

Neste sentido, ao formular uma politica social, vinculada ao atendimento dos
designios do mercado, e que também se direcionaria por metas, o PMCMYV carrega em sua
concepgdo a abertura para fortalecimento da visdo empresarial na defini¢do dos rumos da
politica habitacional, contextualizando questdes vinculadas a eficiéncia e maximizagdo da
lucratividade. Para Cardoso e Aragdo (2013), a submissio do programa aos fatores
econdmicos coloca em risco a importancia que uma politica social do porte do PMCMV, pois
a mesmo poderia ter um importante papel na reversdo de caréncias historicas. A partir da
visdo de Lucia Shimbo (2011) sobre a financeirizagcdo da provisdao habitacional no Brasil, é
possivel aprofundar, ainda mais, as criticas ao modelo de acdo do PMCMYV. Pois ao se
colocar em pratica instrumentos de financiamento que privilegiam a agdo privada em uma
politica publica, abre-se espaco para um conjunto de praticas que ndo irdo se adequar as
necessidades das populagdes com menor poder aquisitivo o que na realidade poderia colocar
em risco a efetivacdo da politica habitacional. Neste sentido, o processo observado pela autora
evidencia a auséncia de mecanismos de controle estatal com um maior potencial de regulacao,
através de instrumentos mais sofisticados de presenca do Estado em questdes que coloquem

em risco avangos sociais.

As experiéncias historicas das politicas que antecederam ao PMCMYV contribuem

para o entendimento da dire¢do que se vem tomando, principalmente ao vincular metas

2 Ver BONDUKI, Nabil (1998), AZEVEDO ¢ ANDRADE (1982) e VALADARES (1980)
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econdmicas como horizonte de acdo de uma politica publica que deveria possuir contornos
sociais ¢ mecanismos de democratizagdo das esferas decisorias. O PMCMYV ainda carrega
consigo concepgdes e instrumentos de financiamento que foram langados na década de 1960,
onde o engenhoso programa do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e o Sistema Financeiro
da Habitagdo (SFH) mudaram a forma de intervencao do Estado na questao habitacional (Fix,
2009). Para Fix (2009), o modelo de intervengdo estatal instituidos pelo BNH e SFH se
consolidou a partir principais pontos de sustentacdo: a) respostas aos anseios das classes
sociais da classe trabalhadora, que dava legitimidade social ao programa; b) atendimento das
necessidades do Capital Financeiro e do setor construc¢do civil, que naquele momento se

consolidaram no circuito do crédito imobiliario.

Por outro lado, como instrumentos de financiamento lancava-se mao de um
engenhoso sistema de captagcdo de recursos para o financiamento habitacional. A criacdo do
Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupancas e
Empréstimos (SBPE), ambos instituidos na década de 1960, tiveram um papel protagonista na
de gestdo financeira do Sistema Financeiro da Habita¢do, como fundos de regulamentacao
publicos (Cardoso e Aragdo, 2013), sendo que estas duas poupancas permanecem cOmo

sustentacdo para a politica habitacional do PMCMV.

Cabe ressaltar, que as condi¢des postas para a necessidade de se estruturar um
novo programa habitacional vém da progressiva retirada do Estado das questdes relativas a
problematica urbana, o que fez com que as questdes urbanas que ja vinham sendo
negligenciadas desde o inicio do ciclo industrial brasileiro, ganhassem feigdes acentuadas e
tons dramaticos. Como parte das respostas oferecidas pelo governo Lula a estas questdes, foi
criado em 2003 o Ministério das Cidades, com fun¢do de oferecer para as questdes urbanas
acoes coordenadas e complexas, elevando o nivel das discussdes sobre politica publica,
sobretudo criando instrumentos de democratizacdo da gestdo urbana e de participacao
popular. Neste sentido, Fix (2009) afirma que a criacdo destes instrumentos, que deram maior
legitimidade e controle por parte do Estado sobre a politica urbana, culminaram no
afastamento de grandes grupos, que apostavam no investimento imobiliario como base de
seus negdcios. Deste modo, as acdes politicas discutidas por Cardoso e Aragdo (2014), na
tentativa de se criar no Brasil um sistema de securitizacdo de hipotecas, aos moldes do

modelo norte-americano, tiveram pouco impacto, em parte por conta da prdopria crise
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financeira de 2008, que implodiu o sistema financeiro norte-americano, € em parte pela

decisdo de se focar no financiamento de empreendimentos dos setores de alta-renda.

Politica publica habitacional e a influéncia do Setor Privado na definicdo dos seus rumos

A atuacdo empresarial junto aos segmentos de baixa renda vem tragando uma
trajetoria ascendente pelo menos nos ultimos sete anos no Brasil. A necessidade de aumentar
a rentabilidade e também a participagdo no mercado fez com que muitas empresas do setor de
construcado civil operassem profundas transformagdes na sua estrutura de agdo. Liicia Shimbo
(2011) ao estudar mudancas pelas quais passava uma grande empresa do setor de construcao
civil, com atuacdo nacional, verificou que a adequagdo e oferta por parte destas empresas em
dire¢do aos setores de menor renda passa primeiramente por uma necessidade de recolocagao
no mercado, onde estas empresas assumem para si a gestdo de toda as etapas: incorporacao,
construcdo e comercializagdo. Neste sentido, estas empresas buscam aumentar a sua presenga
em cidades de pequeno e médio porte, como uma estratégia de ndo enfretamento entre as
grandes empresas do setor principalmente nas regides metropolitanas. Assim, a rentabilidade
seria garantida pela padroniza¢do dos empreendimentos em ambientes de concorréncia com
empresas de menor porte, com baixa capacidade de reducdo de custos, podendo assim

concorrer com as grandes em condi¢des de igualdade.

Por outro lado, ¢ importante ressaltar que, na fase que antecede ao PMCMYV, um
conjunto de medidas foram postas em pratica para garantir o financiamento de unidades
habitacionais para a classe média. Além da oferta de linhas de crédito ofertadas pelo SBPE e
pelo FGTS, que ficaram restringidas pelo menos até 2005, as construtoras desenvolveram
praticas de autofinanciamento, se tornando praticamente operadores do mercado financeiro,

chegando a constituir bancos para esta finalidade.

O PMCMYV operou uma profunda transformag¢ao na estrutura de financiamento do
setor habitacional, refor¢ando a posicdo da Caixa Econdmica Federal (CEF) como o maior
agente financiador do mercado imobilidrio, pois ja em 2009, ano do lancamento do programa,
78% das operagdes de financiamento estavam centralizadas neste agente financeiro (Shimbo,
2011). O aprofundamento das acdes de financiamento e o grau de dependéncia da politica
habitacional sobre a relacido entre recursos publicos e agentes privados da construgdo civil,
criou condi¢des para as mudangas operacionalizadas na diminuicao dos custos de produgdo e
elevacdo da rentabilidade. Este modelo de exceléncia empresarial foi empregado em larga

escala na produgdo do PMCMV.
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Portanto, os passos dados em dire¢do a financeirizagdo da producdo habitacional,
em um quadro de uma politica voltada para a oferta, evidenciam um processo que nao leva em
consideragdo as necessidades habitacionais. Introduz-se assim um modelo de producao
massificada, onde os critérios que guiam as agdes ndo conseguem apreender as reais
necessidades dos beneficidrios dos programas governamentais. Assim, ao colocar os agentes
privados como protagonistas do programa, principalmente no que tange a oferta voltada para
as familias da faixa de 0 a 3 salarios minimos, a Otica do mercado vem imperando
principalmente através da natural busca por rentabilidade, que se reflete diretamente na
materializagdo do conjuntos habitacionais afastados de centralidades consolidadas,
empreendimentos com exacerbado numero de unidades habitacionais®, processos produtivos

. . 4 . . yq g , .
diferenciados” e dificuldades de acesso a servigos publicos de carater essencial.

Os valores envolvidos nas negociagdes de transferéncia direcionam altas cifras
que irrigaram os cofres do setor de construcdo civil no periodo que sucede o PMCMV. Para
se ter uma ideia da dimensao das negociacdes entre a politica publica e o setor de construgao
civil, a publicagdo Valor Econdmico’, revista especializada em finangas e negdcios, estimou
que em 2013 o PMCMYV chegou a representar 80% do Valor Geral de Vendas das empresas
da Constru¢ao Civil no Brasil, dando destaque aos negécios da MRV construtora, pois a
reportagem sugeria que somente as acdes desta mesma construtora representaria o percentual

de 0,8% na composi¢do do PIB brasileiro naquele mesmo ano.

O volume de recursos direcionados para as empresas de construgdo civil sugere
um forte implemento em suas receitas, visto que o setor movimentou somente com o
PMCMYV o montante de R$ 6,77 bilhdes na RMRJ. De fato, cabe ressaltar que 0 PMCMV
vem operando uma transformacdo nos indicadores do setor de construgdo civil desde sua
implementagdo. Segundo estudo do Dieese (2013), o crescimento do setor de construgdo civil
foi fortemente influenciado pela liberacdo de recursos do PMCMYV, sendo que em 2012 o
setor teve um crescimento 1,4%, superior ao PIB nacional que ficou em 0,9. Neste sentido, o

estudo ainda indica que no ano de 2013 o PMCMYV representaria 41% de todas as operagdes

;) importante notar que 0 PMCMYV delimita em 500 unidades o nimero maximo de habitagdes por empreendimentos, porém
no caso da RMRJ grande parte dos empreendimentos ¢é realizada de forma contigua, chegando a apresentar mais de 2500
unidades que se separam apenas por cercas.

* A busca por uma maior lucratividade vem transformando o PMCMYV em um laboratério de novas formas construtivas, a
arquitetura estrutural Alto Portante ¢ praticamente regra na construgdo das duas primeiras faixas do programa, o que limita
em muito a possibilidade de adequagio da moradia, ndo permitindo, em muitas das vezes, sequer a instalagdo de aparelhos de
ar-condicionado modernos (modelo split), associados ao baixo consumo de energia.

5 “Minha Casa Minha Vida gera impacto de 0,8% no PIB”, Revista Valor Econdmico (26/03/2013).
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de financiamento habitacional no Brasil, criando aproximadamente 1,4 milhdes de novos
postos de trabalho.

Neste sentido, ¢ importante ressaltar que o financiamento habitacional no Brasil
em 2012, foi fortemente influenciado pelo PMCMYV, chegou a marca de R$ 121 bilhoes,
sendo estes recursos vinculados diretamente do FGTS e do SBPE, registrando um
crescimento de 10% no montante dos recursos financiados, € de 9,31% no numero de
unidades financiada, em relagdo ao ano anterior (Dieese, 2013). Deste modo, ¢ importante
ressaltar que além de facilitar a reestruturacdo do setor de construgdo civil o PMCMV vem
operando com um catalisador de processos que ja vinham sendo postos em pratica de 2005,
quando se permitiu que as empresas do setor imobilidrio pudessem abrir seus capitais e

participar da captagdo de recursos no mercado de capitais.

Os impactos da Produc¢io Imobiliaria do PMCMYV na Regiio Metropolitana do Rio de
Janeiro (RMRJ): perfil de atuagao privado nas dinAmicas metropolitanas.

A produgdo e contratacdo de unidades habitacionais pelo PMCMYV colocam a
RMRJ como a segunda em produ¢do habitacional no Brasil, ficando atras apenas da Regido
Metropolitana de Sao Paulo. Ao todo, até o final de 2012 foram contratadas 99.715 unidades
habitacionais, distribuidas entre as trés faixas do programa durante a primeira e segunda fase

(Tabela 1).

Tabela 1 - Produg¢do Habitacional do PMCMV na RMRJ dividido por fase do Programa e faixa de

renda.
Niumero de Unidades
Fase Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total
1 22.467 5.076 16.185 43.728
2 36.362 8.430 11.195 55.987
Total 58.829 13.506 27.380 99.715

Fonte: Ministério das Cidades

Conforme estimam Cardoso e Jaenisch (2014), os nimeros do PMCMYV tém o
potencial de deslocamento de aproximadamente 300 mil somente na Regido Metropolitana do
Rio de Janeiro, o que sugere uma potencialidade que o programa tem de operar profundas
transformagoes nestes espagos ¢ municipios que ele vem atuando. Por outro lado, € possivel

observar o incremento no nimero de unidades para as faixas 1 e 2 do PMCMV, que

6
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demonstra uma intensificagdo das ac¢des nas faixas 1 e 2, pois justamente nestas faixas de

renda ¢ que o déficit habitacional atua de maneira mais enfatica.

Uma caracteristica marcante da atuagdo PMCMV na RMRJ ¢ o incentivo a
produgdo de unidade da Faixa 1 programa, como se pode observar o forte crescimento na
contratacdes entre a sua primeira e segunda fase, o que revela um carater de instrumental do
programa que vem se relacionando diretamente com mudangas provocadas pela adequagdo e
especializacdo de alguns territdrios, que por sua vez, reafirmam as hierarquias urbanas e
territoriais existentes entre os municipios que compdem a regido. Embora se deva levar em
consideragdo que em sua segunda fase, o PMCMV vem operando uma diversificacdo e
ampliacdo de suas agdes nos municipios no entorno da Capital, evidenciando uma diminui¢ao
no percentual de participagdo do Municipio do Rio de Janeiro em novas contratagdes do
programa. Contudo, ¢ patente que esta transformagdo vem ocorrendo em conseqiiéncia de
grandes projetos de infra-estrutura e investimentos, como o Arco Metropolitano, o Complexo

Petroquimico do Rio de Janeiro em Itaborai e o Porto de Itaguai®.

No contexto coorporativo de produ¢do habitacional, foi verificado a existéncia da
forte presenga de 18 grupos econdmicos’ que controlam ao todo 60,8% da produgio
imobilidria da RMRJ em suas duas fases. Esta concentragdo revela a dindmica que se opera no
entorno do programa que confirma sua potencialidade em fortalecer grandes grupos
econdmicos, € a0 mesmo tempo diminuir a participagdo de pequenos grupos de construtoras e
incorporadoras locais. No municipio de Rio de Janeiro ¢ onde se opera a maior diversificagao
da producido entre as faixas do programa e no numero de construtoras, sendo que a operagao
empresarial em toda a RMRIJ expressa distintos tipos de atuagdo e especializagdo por faixa do

programa (Figura 1).

6 Para um melhor entendimento sobre estas questdes, ver: Cardoso e Araujo (2012) ¢ Cardoso e Jaenisch (2014)

7 Como forma de relacionar os grupos econdmicos das empresas de capital aberto, foram observados os Relatorios Anuais de
Desempenho das Empresas e os comunicados ao mercado, onde constam contabilizados cada empresa (joint-venture ¢ SPEs)
com que compde 0s grupos econdmicos.
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Figura 1 - Participag@o e concentragdo por empresa ou grupo econdmico na constru¢cdo de moradias do
PMCMYV na RMRIJ.
Fonte: Ministério das Cidades

A atuacdo das empresas e dos grupos econdmicos junto ao PMCMYV reflete um
nitido processo de especializagdo em determinadas faixas de financiamento, visto que
empresas com uma participacdo acentuada nas faixas 2 e 3, tradicionalmente ja se
encontravam atuando no mercado para a produgdo de moradias direcionadas aos setores de
média e alto renda. Contudo, ao analisar a distribuicdo das empresas, no que tange a
construc¢ao dos empreendimentos da faixa 3, ¢ importante notar que hd uma maior distribui¢ao
na producdo das unidades, visto que este fator pode estar relacionado com o estoque de terras
com melhor localizagdo em areas de ocupacdo ja consolidadas. Constitui-se um fato, pelo
menos no Municipio de Rio de Janeiro, da existéncia de um grande estoque de terras, em
areas que vém se valorizando nas ultimas décadas, areas estas que fazem parte do passivo de
empresas ou grupos empresariais. Deste modo, o aquecimento do mercado imobiliario
provocado PMCMYV se constituiu como uma grande oportunidade para a utilizagdo destes
espacos, sendo que os instrumentos de joint-venture ¢ a constituicdo de Sociedades de
Propdsito Especifico (SPE), atuando nestas faixas, indicam que as praticas de mercado se
diversificaram e a formacao deste tipo de “consércio”, visa principalmente somar esfor¢os no
sentido aproveitar a grande disponibilidade de crédito e a experiéncia que algumas empresas

8
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possuem em diferentes nichos do mercado imobiliario, como a constru¢do, dominio de novas

tecnologias construtivas, facilidade no licenciamento de obras, corretagem e venda.

No que diz respeito ao processo em curso na RMRJ, ¢ patente que o PMCMYV de
forma intrinseca tende a facilitar a composi¢do de parcerias, pois ao se associar os grandes
grupos econdmicos estabelecem mecanismos de controle de estoques de terrenos, dotados de
melhor localizagdo, ainda se encontra sob a posse de empresas ou incorporadoras que ja
atuavam no mercado imobilidrio no Municipio do Rio de Janeiro. A RMRIJ atualmente
concentra de longe a maior parte dos investimentos do PMCMYV no Estado do Rio de Janeiro.
A dinamica do programa e o nimero de unidades construidas nos diferentes municipios chega
a representar, em alguns casos, mais de 9% no incremento do nimero de moradias, como no
caso do Municipio de Queimados. O municipio do Rio de Janeiro concentrou até o final de
2012 aproximadamente 55,6% das unidades habitacional construidas em toda a RMRJ. Neste
sentido, ¢ importante notar a preponderancia que as empresas de construcao civil possuem na
definicdo dos rumos da politica habitacional. Nos municipios da periferia da Regido
Metropolitana o que se observou foi a intensificagdo da producgdo voltada para as faixas de
renda mais baixas nos municipios que estdo no entorno da capital fluminense, o que por outro
lado, significou uma concentragdo da constru¢do de moradias da faixa de renda que vai de 6 a
10 saldrios minimos no Municipio do Rio de Janeiro, mesmo que este ainda represente uma

maior diversificacdo entre as trés faixas do programa.

Por outro lado, a divisdo do mercado de construcdo por faixa de renda revela
interessantes indicativos que ajudam a problematizar a questdo do direcionamento das agdes
empresariais no PMCMV. A segmentacdo das faixas corresponde principalmente a forma
com as empresas trouxeram de conhecimento técnico para a diminui¢do dos custos de
producdo das unidades habitacionais, o que tem reflexo direto na qualidade e no tipo de
construgdes empregado para as diferentes faixas do PMCMV®, que como apontado

anteriormente, tendem-se a se localizar nas fronteiras urbanas ou eixos de crescimento.

Contudo, ¢ interessante notar uma forte presenga e concentragdo da composicao
de SPEs e joint-venture no Municipio do Rio de Janeiro, que atuam diretamente nas faixas 2 e

3 do Programa, visto que este tipo de arranjo ndo ¢ permitido na Faixa 1 do programa.

8 Em matéria na pagina da internet de O Globo de 03/11/2011, tras a tona problemas com este tipo de construgdo, que na
Regido Nordestes ficaram conhecidos popularmente ¢ como “prédio caixdo”, pela auséncia de alicerces e pilotis, que
colocam em risco a estabilidade do projeto construtivo por qualquer intervengdo feita em paredes, sendo que ja existiam
casos de prédios com a estrutura ja comprometida.

9
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Segundo Cardoso e Jaenisch (2014), a diferenciacdo entre a localizacdo dos empreendimentos
da Faixa 1 para os das Faixas 2 e 3, se daria principalmente pela utilizagdo da faixa popular
como frente de expansdo urbana, com forte presenca terrenos nos municipios da Baixada
Fluminense ou Zonas Norte e Oeste da Municipio do Rio de Janeiro, onde o prego da terra é
. ~ , . 9 N .
sensivelmente menor ou acessado por doagdes do poder publico’, em contraponto as faixas
que atendem aos setores médios que tendem a se localizam em porg¢des do territdério com
melhor localizagdo, proximos a centralidades ou subcentralidades, com acesso facilitado a

bens e servicos publicos (Figura 2).

FAIXA DE RENDA ;/\/

, Faixa 1

® Faixa2

® Faixa3
Mancha Urbana (2000)
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Figura 2 — Localizagdo dos empreendimentos do PMCMYV e sua dispersdo na RMRJ por faixa de
renda.

Fonte: Ministério das Cidades

Elaboracdo: Observatorio das Cidades

9 , L. . s . .
Neste caso é necessaria a abertura de edital publico de chamada de empresas interessadas, que apresentam os projetos e os
custos de produgao das unidades.
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A diversificagdo de construtoras ou de grupos econdmicos associados a faixa 3 do
PMCMV, sendo que estas podem ser consideradas as mais tradicionais ¢ mais experientes no
setor, reforga a ideia de que estas empresas prezam em atender as faixas de renda que
tradicionalmente ja compunham seu publico alvo. Este tipo de direcionamento em suas agdes
tende a reproduzir dentro PMCMYV, aquilo que o mercado ja tinha condi¢des de atender, pois
os empreendimentos desta faixa tendem a se concentrar em porgdes mais valorizadas do

espaco urbano (Figura 3).

4300w
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Mancha Urbana (2000)
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Figura 3 — Participacdo e concentracdo por empresa ou grupo econdmico na constru¢do de moradias
do PMCMYV na RMRIJ.

Fonte: Ministério das Cidades

Elaboragdo: Observatorio das Metropoles

Ainda sobre os novos arranjos empresariais que vém sendo incorporados ao
PMCMYV, cabe ressaltar que o fortalecimento do sistema financeiro e o estabelecimento de
parcerias grandes grupos empresariais € o setor de construcdo civil vem influenciando e
ditando os rumos de parte do programa. Assim, ¢ possivel verificar que o alinhamento entre
mercado imobilidrio e o setor de construgdo civil, a partir do processo de abertura de capital
destas empresas, pudesse ampliar sua participacdo no mercado nacional e até mudangas no

perfil das empresas, onde empreiteiras, como OAS e Odebretch, passaram a atuar no setor de
11
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construcao civil (Cardoso e Jaenisch, 2014). Neste sentido, mudangas que se operacionalizam
a partir de 2005, com a entrada das empresas de constru¢do no mercado de agdes, vém se
constituindo como um impulsionador do crescimento e participacdo no mercado (Shimbo,
2011). Este fato estd intimamente ligado ao crescente poderio destas empresas na atuacao

junto a diversas partes do territdrio nacional.

A intensificacdo da participag¢do dos grandes grupos empresariais dao o indicativo
que o PMCMV vem contribuindo para a nacionalizagdo de suas agdes, o que favorece
diretamente a consolidagdo do Capital Imobiliario como um dos grandes atores politico-
econdmicos diretamente vinculado a oferta de moradias. A problematizacao desta questao tras
para o centro de discussdo o processo de mercantilizacdo da habitacdo de interesse social, que
favorece a produgdo privada de moradias para os setores mais vulneraveis socialmente. Na
RMRYJ, foi identificada a atuacdo destes grupos econdmicos sendo que a maioria deles com

atuacado direta ou via subsididrias na faixa 1 do PMCMV (Quadro 1).
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Quadro 1 — Participag@o dos Grupos Econdmicos ou Empresas na produ¢do do PMCMYV na RMRJ.

%

Grupo Econdmico / | Quantidade de | Faixas de Concentracao Nimero de Estados em
Empresa SPE's Atuacio do PMCMY na Unidades que Atua

RMRJ

Emccamp 0 1 11,7 11645 MG, RJ, SP
AL, BA, CE,
DF, ES, GO,

MA, MT, MS,

MRYV Engenharia 2 1,2,3 9,2 9177 MG. PB, PR,

PE, RJ, RN,

RS, SC, SE,

SP

Patrimar 0 1,2,3 7,8 7820 MG, RJ
AL, AM, BA

GO, MA, PA,
PR, RJ, RO,

RS, SP

AM, DF, MG,
Direcional 0 1,2,3 53 5260 GO, PA, RJ,
RO, SP

AM, BA, DF,
ES, GO, MA,
MT, MS, MG,
PA PR, PE,
RJ, RN, RS,
SC, SP
BA, CE, DF,
ES, GO, MA,
Cyrela Brasil Realty 7 3 4,5 4471 MG, PA, PR,
PE, RJ, RN,
RS, SC, SP

Cury 0 1 34 3440 RJ, SP

RJ, SP,GO,
Brookfield 0 1,3 2,9 2902 BA, CE, PR,
DF, MT, MS

BA, DF, MG,
PE, RJ, SP
AM, BA, CE,
DF, ES, GO,
MG, MS, MT,
PA, PE, PR,
RJ, RN, RS,
SC, SE, SP

CR2 0 1 1 999 RJ, SP

Gafisa 1 1,2,3 6,1 6096

PDG Realty 11 2,3 4,7 4660

Odebretch 0 1 1,5 1500

Rossi 4 3 1,4 1406

A partir deste quadro ¢ possivel inferir que ha um nitido controle das ac¢des do
PMCMV por um seleto grupo de empresas (ou grupos econdmicos) que possuem atuagao em
escala nacional. Shimbo (2011) afirma que este processo de nacionalizacdo das construtoras
vem se operacionalizando justamente a partir da financeirizagdo do Capital Imobiliario. Para a
autora, as estratégias destas empresas ao se nacionalizarem, em um primeiro momento foi de
ampliar a sua presenca em locais onde predominavam pequenas ¢ médias empresas que
atuavam em escala regional, ampliando assim sua base a¢do. Contudo, estas empresas que
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tinham como marca o atendimento aos setores de padrao de alto luxo, criaram subsididrias
para atender aos setores médios e populares. Assim, com a producdo em larga escala, baseada
o dominio de tecnologia de ponta e inovagdes construtivas, permitiu elevar de forma ampliada
os lucros a partir da padronizacdo e barateamento das constru¢des. Deste modo, foi
justamente este padrao construtivo que foi transposto para o PMCMYV. Sendo que este padrao
de qualidade, tido como “segunda linha”, vem sendo objeto de questionamento, pois nao raros

sd0 os casos noticiados de complicagdes estruturais em projetos financiados pelo programa.

A visao Empresarial sobre o PMCMYV — Perspectivas e novas questoes:

A consolidacdo do PMCMV como uma estratégia para a contencdo do déficit
habitacional e também como um dos instrumentos do PAC para o enfretamento da crise
mundial de 2008, trouxe importantes mudangas no formato das Politicas Publicas de HIS que
vinham sendo colocadas em pratica até entdo. A centralidade dada a participagdo do setor
privado, conforme ja& destacado anteriormente, trouxe uma série de elementos que nao
poderiam ser desprezados para o entendimento da operacionalizagdo do PMCMYV. Entre estes
elementos destaca-se a visdo empresarial sobre o programa e a sua as relacdes estabelecidas
entre estes importantes atores e as novas dinamicas urbanas provocadas por suas intervengoes.
Assim, como parte dos esfor¢os para avaliagdo dos impactos da implementagdo das politicas
do PMCMYV na RMRYJ, esta pesquisa buscou identificar e problematizar algumas questdes
referentes ao funcionamento do programa junto aos principais atores responsaveis pela sua

operacionalizacio.

Como forma de aprofundar e apreender as perspectivas da empresas sobre o
PMCMV, optou-se pela realizagdo de entrevistas com representantes indicados pelas proprias
empresas. Assim, participaram das entrevistas as empresas, Emccamp, Ile Construgdes e Ecia
Irmaos Araujo. A escolha das duas primeiras empresas se deve principalmente por sua
representatividade no PMCMYV na RMRIJ, levando também em considerag@o o fato de que os
conjuntos habitacionais construidos por estas empresas serviram como base nas pesquisas de
campo, com visitas e entrevistas junto aos moradores e sindicos, realizadas no escopo do
projeto do qual este estudo faz parte. Quanto a participagdo da Ecia Irmaos Aratjo, apesar da
sua pouca participacdo no PMCMYV, esta empresa atua na RMRJ ha mais de 60 anos, o que a
deixa em uma posi¢do privilegiada no que se refere ao conhecimento dos desdobramentos das
politicas publicas habitacionais € os movimentos de expansdo urbana, principalmente no

Municipio do Rio de Janeiro.
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Questdes importante foram levantadas a partir da perspectiva empresarial sobre o
programa, sobretudo as grandes expectativa criadas a partir de sua implementacdo em 2009. A
forma como o programa vem sendo operacionalizado ¢ objeto de elogios por parte dos
entrevistados, que véem no PMCMV com uma possibilidade de combater o déficit
habitacional brasileiro, se legitimando no discurso da eficiéncia do setor privado. Por outro
lado, os efeitos multiplicadores do setor da construcao civil sdo defendidos por seu intenso
apelo na geracdao de emprego e renda, que seria visto como uma missdo do setor para com a
sociedade brasileira. Contudo, mesmo sendo a geragcdo de emprego um recurso estruturante na
defesa do PMCMYV, tanto junto aos empresarios, quanto no setor publico, os discursos
empresariais se afinam ao afirmar que o implemento tecnologico das novas formas
construtivas vem justamente da necessidade de contornar a falta de mao-de-obra que seria

uma caréncia sist€émica para o setor.

A questao da inovacdo tecnologica, defendida abertamente pelos representantes da
empresas, aparece como um ponto central nos discursos, pois a partir do dominio de técnicas
inovadoras seria possivel ampliar as margens de lucratividade no setor e contornar a falta de
mao-de-obra. Portanto, quando instados a responderem sobre os cotidianos problemas
vivenciados por moradores nos conjuntos do PMCMYV, conforme também levantados pela
pesquisa de campo, recorre-se a alegacdo que estes problemas em sua maioria sdo decorrentes
dos vicios provocados pelo mau uso, pois ndo existe um preparo prévio para a populagdo que
ird ocupar as unidades habitacionais, criando-se assim usos equivocados de espacos publicos e

problemas de vizinhanca, sendo estes problemas de cunho social.

Sobre as questdes que cercam a acessibilidade e os espacos de materializagao dos
conjuntos, principalmente os da Faixa 1, o discurso empresarial mais uma vez deposita
criticas ao poder publico, pois alegam que os valores de repasses estdo aquém das
necessidades e exigéncias do programa, permitindo realizar apenas o que esta previsto por
Lei. Neste sentido, a estruturacdo dos conjuntos e suas formas construtivas se apresentariam
como reflexos dos baixos valores repassados para as construtoras. Portanto, os modelos
construtivos rigidos e a padronizacdao das tipologias habitacionais, que em alguns casos se
diferenciam apenas nas cores externas dos blocos, seria a unica forma de atender ao
programa. Apesar das enfaticas criticas aos valores repassados pelo programa, o representante
da Emccamp Residencial, maior produtora de unidades da Faixa 1 na RMRJ, afirma que a

empresa vem se especializando na producdo de unidades voltadas para habitagdo popular,
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pelo fato de que esta ¢ uma faixa que lhe dar seguranga na certeza do retorno dos
investimentos, mesmo trabalhando no “limite da rentabilidade”, ndo necessitando assim

“recorrer ao mercado” para promover a venda da unidades.

Ainda sobre o uso de novas de tecnologias construtivas, fica claro a partir dos
discursos, que estes modelos estdo difundidos nas Faixas 1 e 2 do programa, pois haveria uma
maior resisténcia por parte das familias do perfil da Faixa 3 em adquirir unidades
habitacionais que empregam construgdes com estruturas auto portantes € com o padrio

construtivo massificado.

Acerca dos processos que influenciam a localizacdo dos empreendimentos, um
dos fatores determinantes para os entrevistados seria o preco da terra na RMRJ, que desde o
anuncio do programa vem sofrendo com processos especulativos devido a procura por
grandes areas. Assim, os investimentos no Faixa 1, mais uma vez, seriam os que mais
sofreriam com este com o elevado valor da terra, pois para garantir uma maior equilibrio nos
investimentos, torna-se necessario obter acesso a terrenos com menor valor, que justamente se

encontram nas frentes de expansdo urbana, com acesso restrito a bens e servigos urbanos.

Por fim, a relacdo entre o estado, na figura do Poder Publico local, e o as
construtoras, também foi explorada nas entrevistas. Dentro do escopo do programa, fica claro
que ndo existe uma preponderancia no papel dos municipios como os principais articuladores
da politica habitacional do PMCMYV. O que se verifica é o discurso de que aos municipios
cabe o papel de operar o cadastro e divulgar o nimero de familias que demandam por
moradia. Outro papel destacado para os municipios seria o de adequar as normas urbanisticas
aos critérios do programa, flexibilizando os Codigos de Obras, Leis de Zoneamento e o

proprio Plano Diretor municipal, a fim de facilitar os investimentos privados no programa.

Consideracoes Finais

Embora o Programa Minha Casa Minha Vida tenha sido pensado e formatado
como parte de uma politica de enfrentamento de processos econdmicos, ndo se pode negar
que ele vem tendo um relativo sucesso ao conseguir atingir setores da sociedade que antes
estavam negligenciados em suas necessidades habitacionais pelos programas habitacionais
anteriores. Contudo, a forma como que o programa vem sendo conduzido, com a primazia
dos interesses do setor privado sobre os interesses publicos ndo esta isento de

questionamentos e criticas.
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Assim, o padrao de agdo privado, pautado na lucratividade, pressiona o PMCMV
no sentido de se adequar aos padrdes do mercado, onde o acesso a bens e servigos urbanos e a
localizagdo dos conjuntos se definem por critérios puramente economicos. Portanto, buscou-
se apresentar e debater a realidade existente no contexto da materializacdo de da politica
publica com um olhar direcionado para o setor construtivo e as relagdes socioecondmicas
estabelecidas neste contexto. Os dados aqui apresentados sugerem que o programa vem
reiterando o padrdo periférico de integracdo da populacdo mais pobre, através da adogdo de
mecanismo baseados puramente no mercado para a constru¢do moradias para os segmentos
populares. A forte presenca da iniciativa privada, no escopo do PMCMYV, legitimados pelos
discursos da eficiéncia e desempenho, indicam a existéncia de poucos espagos para a
proposicao de novos debates critico sobre a forma de conceber a habitagdo de cunho social no

Brasil.

A estas questdes ainda se soma caracteristica do programa que ¢é criar proprietario,
algo que encontra forgas no imaginario social do “sonho da casa propria”. Este fato contribui
para desmobilizar visdes contrarias ao processo de periferizacdo da populacdo carente e
também contribui para deslocar o foco dos problemas que abundantemente sdo encontrados
nos conjuntos habitacionais. Quanto a ag¢do do poder publico, esta ficou restrita ao
levantamento das caréncias habitacionais, sendo que nas entrelinhas do discurso empresarial
analisado fica claro a visdo de que o melhor que o poder publico local pode fazer, ¢ ndo

atrapalhar o programa.
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