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Habitacdo de Interesse Social: Politica ou Mercado? Reflexos sobre a

Construcéo do Espaco Metropolitano

Resumo

A politica habitacional brasileira, apos a extingdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH),
passou por longo periodo sem dispor de aparato institucional e de recursos consolidados
gue possibilitassem agfes continuas e integradas. A partir de 2003, foi observado um
processo de construgdo da politica nacional habitacional baseada nos principios da
participacdo popular, do planejamento e da integracdo das politicas urbanas. Durante este
periodo foi criado o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social- SNHIS, que
buscava criar fluxo de recursos para habitacdo e estruturar os mecanismos de gestdo para a
implantacdo de uma politica habitacional sdélida para o pais. Contudo, em 2008, a crise
econbmica internacional influenciou nas decisGes politicas e fez com que o governo
instituisse o Programa Minha Casa Minha Vida, visando alavancar a economia através do
setor da construcao civil. Atualmente, dois anos depois, os efeitos da crise ja ndo sdo muito
perceptiveis. Chega a hora de avaliarmos os efeitos produzidos pelo modelo de programa
adotado. A partir desta abordagem, o presente artigo se prop8e a levantar algumas
guestdes relevantes do reflexo do PMCMV na construgdo do espago urbano nas principais
metropoles do pais.

Introducéo

A partir da extingdo do BNH, em 1986, as politicas governamentais voltadas para o
enfrentamento da problemética habitacional tém apresentado elevado grau de
descontinuidade, alternando programas baseados na iniciativa dos governos locais, do setor
empresarial ou do setor cooperativado. Ja no final da década de 80, identificou-se um forte
processo de municipalizacdo das politicas habitacionais', que representou uma ruptura em
relacdo a préatica desenvolvida no periodo de existéncia do Banco (1964-1986), quando
programas € recursos eram centralizados e a execucdo desenvolvida sob principal
responsabilidade das Companhias Estaduais de Habitacdo (COHABS) e, em poucos casos,
de agéncias municipais'. Extinto o BNH, além da perda da capacidade de formulacéo de

politicas em nivel federal e do encolhimento de recursos destinados as politicas urbanas, as



COHABs estaduais entraram em crise, e muitas foram extintas". A acdo publica no setor
habitacional passou entdo a depender fortemente da iniciativa dos governos municipais,
fortalecidos pela reforma institucional e fiscal promovida pela Constituicdo de 1988 e
também pelo novo papel desempenhado na arena politica nacional pelos novos prefeitos
eleitos no processo de redemocratizacdo do pais. No entanto, cabe ressaltar que,
paralelamente as acdes de corte municipalista, em alguns momentos as politicas federais
enfatizaram as associa¢cdes ou cooperativas (a exemplo dos programas desenvolvidos pela
Secretaria Especial de Habitacdo e Acdo Comunitaria - SEAC, no governo Sarney) ou o
setor privado (caso do Plano de Acéo Imediata Habitacional, durante o governo Collor)".

Entre 1986 e 2003, a politica habitacional em nivel federal mostrou fragilidade institucional e
descontinuidade administrativa, com reduzido grau de planejamento e baixa integracdo as
outras politicas urbanas’. A sequiéncia de programas desconexos, com pouca perspectiva
de continuidade, fortaleceu préticas tradicionais das administracdes locais, em que
predominaram ac¢des pontuais, muitas vezes acompanhadas de praticas clientelistas que
ndo dialogavam com outras politicas de desenvolvimento urbano. No entanto, em nivel local
algumas administracdes, sobretudo nas grandes cidades, mostraram maior consisténcia ao
constituir equipes técnicas de bom nivel, capacidade administrativa e forte articulagdo com a
sociedade, o que permitiu o desenvolvimento de varios programas e acdes inovadoras".

A partir de 2003, com o governo Lula, é possivel observar o inicio de um movimento mais
sistemético para a constru¢cdo de uma politica habitacional mais estavel. A Secretaria
Nacional de Habitacdo, criada no ambito do Ministério das Cidades (MCid), procurou dar
sequéncia ao “Projeto Moradia”, concebido antes da campanha eleitoral, fruto de um projeto
politico resultante da experiéncia acumulada em politica habitacional desenvolvida pelas
administragfes municipais do Partido dos Trabalhadores, somado a uma série de debates
realizados junto & sociedade civil”. O desenho institucional proposto reforcava o papel
estratégico das administracées locais, mas propunha a sua articulacdo institucional e
financeira com outros niveis de governo, no ambito do Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social — SNHIS. Para que os estados e municipios pudessem integrar o novo
sistema, teriam de aderir a estrutura de criacdo de fundos, conselhos e planos locais de
Habitacdo de Interesse Social (HIS), de forma a garantir sustentabilidade, racionalidade e,
sobretudo, a participacdo democratica na definicdo e implementacdo dos programas e
projetos. Como elemento central do Sistema, o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse
Social (FNHIS), criado a partir de um projeto de lei de iniciativa popular, sob a lideranca do
movimento de moradia, permitiria o repasse de recursos a fundo perdido para estados e
municipios, sendo estes o0s principais executores das politicas. Esse processo demonstrava
a intencdo do governo em planejar a¢cdes com horizonte temporal de médio e longo prazo

diante dos problemas urbanos de moradia, criando condi¢cdes para a constituicdo dos meios
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necessarios para atingir seus objetivos*". Entre 2006 e 2009 foram alocados no FNHIS
recursos da ordem de 4,4 bilhdes de reais, beneficiando mais de 4.400 projetos (tabela 01).
A mudanca que se opera na politica econdmica do governo a partir de 2006, com uma
progressiva liberalizacdo dos gastos publicos, sem romper completamente com a politica
anterior, mas viabilizada pela ampliacdo internacional das reservas que, por sua vez, foram
possibilitadas pela ampliagdo da exportacdo de commodities (e pelo aumento expressivo do

seu precgo internacional).

Tabela 01 — Distribui¢éo dos recursos do FNHIS por ~ modalidade

Contra- ) % do
) % dos Repasse ) Investimento .
Modalidade Contratos ) partida ) Investi-
contratos (R$ mil) ] (R$ mil)
(R$ mil) mento
Urbanizacéo 616 14% 3.196,29 731,45 3.927,75 73%
Provisdo
o 1.581 36% 1.104,97 227,20 1.332,16 25%
habitacional
Desenvolvi-
mento 2.219 50% 102,57 12,90 115,47 2%
Institucional
Total 4.416 100% 4.403,83 971,50 5.375,38 100%

Fonte: Ministério das Cidades, 2010.

Nesta conjuntura, o governo Lula passa a liberar recursos para o investimento habitacional
por meio do FNHIS, e lanca em 2007 o Plano de Aceleracdo do Crescimento (PAC),
destinado a promover o crescimento econbmico com um ambicioso programa de
investimentos em infraestrutura. No ambito do PAC, foram previstos investimentos em
habitacdo e saneamento (o PAC urbano). No entanto, no campo habitacional privilegia-se a
urbanizacédo de favelas, com forte visibilidade politica, principalmente nos grandes centros

urbanos. Os investimentos habitacionais do PAC se distribuiram conforme a tabela a seguir:

Tabela 02 — Distribuicdo do PAC Habitagdo por modal idade

PAC HABITACAO Contratado - R$ bilhdes

Gov. Federal Contrapartida Total
Urbanizacdo de Favelas 6,7 2,2 8,9
Financiamento ao setor Publico 2007-2008 2,8 0,5 33
Financiamento ao setor Publico 2009-2010 0,6 0,1 0,7
Sub-total 10,1 28| 129
FNHIS - OGU 2007-2008 1,9 0,4 2,3
FNHIS - OGU 2009-2010 1,3 0,3 1,6
Sub-total 3,2 0,7 3,9

Fonte: http://www.brasil.gov.br/pac/relatorios/nacionais/100-balanco/parte-8, acessado em novembro 2010.




De acordo com o volume de recursos alocados e com a dindmica de execucdo adotada,
aponta-se que o PAC Habitacdo causard um primeiro deslocamento na centralidade do
FNHIS na politica habitacional. Inclusive do ponto de vista simbdlico,visto que o PAC passa
a ser uma label que submete a sua ordem todos 0s programas governamentais com impacto
no crescimento econdmico, entre eles o FNHIS. Para gestores da Secretaria de Habitacao,
esta subordinacdo representava ganhos expressivos, pois recursos alocado na rubrica do
PAC ndo estariam sujeitos a contingenciamentos™. Diferentemente dos recursos do FNHIS,
no entanto, os do PAC ndo estavam atrelados a quaisquer mecanismos de controle social
ou a critérios institucionais de redistribuicdo, sendo a sua alocacéo prerrogativa exclusiva da
Casa Civil da Presidéncia da Republica.

No segundo semestre de 2008, novas mudancas ocorrem em resposta a crise mundial
sobre a economia brasileira: o governo brasileiro buscou mitigar os seus efeitos internos
através da adocdo de politicas keynesianas que incluiram a manutencdo do crédito, o
atendimento aos setores mais atingidos pela recesséo e a sustentacdo dos investimentos
publicos, particularmente na area de infraestrutura, que ja vinha sendo objeto do Programa
de Aceleragdo do Crescimento (PAC). No ambito destas medidas, teve destaque o “pacote”
de investimentos lancado para a area de habitagao™.

Em marco de 2009, com o objetivo de criar condicbes de ampliacdo do mercado
habitacional para atendimento das familias com renda de até 10 salarios minimos (SM), o
governo anuncia o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Estabelecendo um
patamar de subsidio direto, proporcional a renda das familias, este Programa busca
claramente impactar a economia atraveés dos efeitos multiplicadores gerados pela industria
da construcdo. Além dos subsidios, intenta também aumentar o volume de crédito para
aquisicao e producdo de moradias, a0 mesmo tempo em que reduz 0s juros, com a criacdo
do Fundo Garantidor da Habitacd0 que aporta recursos para pagamento das prestacdes
em caso de inadimpléncia por desemprego e outras eventualidades. Desta forma, intenta-se
manter o desenvolvimento do setor imobiliario e reaquecer as atividades do ramo da
construcao civil, que experimenta uma fase de intenso crescimento desde 2006, mas que
vem sofrendo impactos da crise econ6mica. Curiosamente, retoma-se neste momento
argumentos semelhantes aos que originaram a experiéncia do BNH, também criado para
impulsionar a economia por meio de efeitos multiplicadores e ampliar oportunidades de
acesso ao trabalho formal para populacdes com baixa qualificac&o™.

A respeito do PMCMYV, este foi fortemente inspirado na experiéncia chilena que, na ocasiéo,
foi avaliada pelo empresariado da construcdo civil como o modelo mais adequado para
dinamizar a producdo habitacional, resguardando um papel protagonista para o setor

empresarial.*" Considerando o desenho adotado para o programa, fortemente ancorado na
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participagdo do setor privado, o PMCMV entrou em choque com os principios do SNHIS:
pautado no papel estratégico do setor publico, ignorou em larga medida® premissas e
debates acumulados em torno do Plano Nacional de Habitacdo de Interesse Social —
PlanHab, entdo amplamente discutido desde 2007. Um dos impactos mais imediatos sobre
os programas desenvolvidos no &mbito do FNHIS diz respeito & eliminagdo dos repasses de
recursos para as acgdes de provisao habitacional. Desde o lancamento do PMCMV, o FNHIS
passou a concentrar 0S seus recursos nas acdes de urbanizacdo de assentamentos
precarios e de desenvolvimento institucional, por orientacdo do MCid acatada pelo Conselho
Gestor. Vale ressaltar que, para 2010, priorizou-se a alocacdo de recursos em obras
complementares a projetos em andamento financiados com recursos do PAC, o que mostra
o carater subsidiario do FNHIS nas decisfes de politica habitacional, na atual conjuntura.

A implementacdo de uma politica habitacional regida por uma légica empresarial trouxe
reflexos diferenciados para a construcdo do espaco urbano, assim como para a eficacia da
politica de habitacdo como mecanismo de reducdo das desigualdades socioespaciais.
Afinal, como afirmam Rolnik e Nakano (2009) uma “boa” politica de geracdo de emprego e
renda na construgéo civil ndo significa necessariamente uma “boa” politica habitacional®. E
neste sentido que, no presente texto, esbocaremos identificar potencialidades e limites do
novo programa habitacional nas regides metropolitanas (RMs), em particular no Rio de
Janeiro, sobretudo a partir da andlise de localizacdo e de escala dos empreendimentos,
dimensdes estas usualmente retratadas na literatura especializada como elementos

diferenciais na qualidade dos conjuntos habitacionais de interesse social.

O Programa Minha Casa Minha Vida: aspectos gerais

Consolidado pela Lei N. 11.977, de 7 de julho de 2009, o PMCMV, em sua componente
urbana, foi operacionalizado a partir da alocacdo de recursos da Unido ao Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) — no montante de 14 bilhdes de reais — e, em menor grau,
ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) — no montante de 500 milhdes de reais —,
ambos gerenciados pela Caixa Econdmica Federal (CEF). O FAR ja vinha sendo utilizado
na producdo de unidades habitacionais para familias com renda entre 3 e 6 SM, dentro do
Programa de Arredamento Residencial (PAR), recebendo recursos transferidos do
Orcamento Geral da Unido (OGU) e do FGTS. Ja o FDS havia se constituido como fonte de
recursos para o Programa Crédito Solidario (PCS), com objetivo de producdo de unidades
em regime de autogestdo, através de cooperativas ou associaces™. A partir de entdo o
PCS passa a ser substituido pelo PMCMV-Entidades.

Neste contexto, analisando-se os montantes alocados, observa-se que o nucleo central do
Programa é aquele voltado para as empresas, que acessam diretamente os recursos do

FAR, através da apresentagdo de projetos a serem avaliados e aprovados pela CEF.



O papel dos estados e municipios nesse modelo, passou a ser 0 de organizar a demanda,
através de cadastros encaminhados a CEF para a selecdo dos beneficiarios e, ainda, o de
criar condicdes para facilitar a producdo, através da desoneracdo tributaria e da
flexibilizacdo da legislacdo urbanistica e edilicia dos municipios. Em alguns casos,
considera-se que estados e municipios poderiam ainda viabilizar o atendimento & demanda
de baixa renda através da cessdo de terrenos publicos. De qualquer forma, o promotor do
empreendimento deixa de ser o setor publico e passa a ser o setor privado.

A andlise de projetos, bem como a contratacdo de obras e medi¢cdo de etapas finalizadas,
tal como no PAR, é parte dos procedimentos de responsabilidade da CEF, ndo cabendo aos
municipios responsabilidade formal pelos resultados alcancados™'. Neste sentido, cabe ao
mercado a promoc¢do dos empreendimentos imobilidrios elaborados de acordo com as
exigéncias técnicas minimas do PMCMV, principalmente no que se refere ao calculo do
valor da unidade habitacional, de forma a se enquadrar no perfil financiado e, ao mesmo
tempo, garantir maior taxa de lucro possivel em seus projetos.

Como o0 objetivo das empresas € necessariamente o de ampliar seus lucros, e 0s precos
finais estdo prédeterminados pelos tetos de financiamentos, os ganhos com a producédo
habitacional poderédo ser realizados a partir de duas possibilidades ndo excludentes: pela
reducdo do custo de construcdo ou pela reducdo do pregco da terra, dois tipos de
lucratividade de natureza diferenciada™". O ganho com a reduc&o do preco pago pela terra
€ de natureza mercantil e pode ser definido como lucro imobiliario, enquanto os ganhos com
a reducdo do custo de construcdo sdo de natureza propriamente produtiva e podem ser
definidos como lucro da construgdo. O lucro imobilidrio € maximizado com a capacidade das
empresas em desenvolver estratégias de reducdo do valor pago aos proprietarios, a
exemplo: com a constituicdo de estoques de terras, com a transformacdo de solo rural em
urbano, ou ainda com a possibilidade de antecipar mudancas na legislacdo de uso do solo
gue viabilizem a utilizacdo de terrenos até entéo fora de mercado. J& o lucro da construcdo
se viabiliza com ampliacdo da escala, racionalizacdo do processo produtivo, reducdo de
perdas, aumento da produtividade do trabalho e utilizacdo de novas tecnologias. ™ Para a
reducdo do custo ou do tempo de producdo torna-se necessario ampliar o tamanho dos
empreendimentos, buscando concomitantemente maior padronizacéo. Neste sentido, buscar
a ampliacdo da escala dos empreendimentos, 0 que tem como conseqliéncia a necessidade
de trabalhar com terrenos de maiores dimensdes, reforca o0 processo de periferizacao, ja
gue é mais dificil encontrar areas de tamanho adequado nas regifes centrais.

A partir desses elementos, é possivel identificar como, no contexto metropolitano brasileiro,
a implantacdo do PMCMYV esté se refletindo no processo de estruturagdo do espago urbano.
A depender da dindmica econdmica do setor imobiliario e das caracteristicas do mercado de

terras de cada local, os efeitos do programa podem adquirir caracteristicas especificas.
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Contudo, conforme vérias analises™ e a argumentagdo aqui exposta, pode-se inferir que o
modelo adotado pelo PMCMV tende a promover uma periferizagdo das intervengoes
habitacionais na cidade. Fendbmeno decorrente do fato da oferta de terra urbanizada ser
relativamente limitada na maioria dos municipios com maior centralidade e, na auséncia de
politicas de controle da especulacdo e cumprimento da funcdo social da propriedade, a
tendéncia é que o preco da terra aumente na proporgdo em que cresce a demanda. Seja
pelo preco ou tamanho dos terrenos disponiveis, o0 setor empresarial ira inevitavelmente,
privilegiar as periferias para a localiza¢do dos seus empreendimentos.

Podemos perceber a tendéncia de periferizacdo das intervencdes em HIS ao analisar os
dados relativos aos contratos do PMCMYV realizados junto a CEF para empreendimentos
destinados a familias com faixa de renda de zero a trés salarios minimos (SM) em areas
metropolitanas. A maior parte das unidades habitacionais para as camadas de mais baixa
renda esta sendo construida fora do municipio polo destas regifes. Contudo, este fenébmeno

se manifesta de forma distinta quando consideramos as diferencas regionais (tabela 03).

Tabela 03 — Distribuicdo Regional de empreendimento s PMCMV (renda 0-3 SM)

Empreendimentos Total de Total de
Regido Empreendimentos Total unidades unidades .
Metropolitana no Municipio Pélo Municipio pélo nos outros outros unidades na
municipios da RM L RM
municipios
RM Rio Branco 10 1873 0 0 1873
RM Belém 0 0 8 2379 2379
2 RM Palmas 5 934 0 0 934
2 [RM Porto Velho 2 480 0 0 480
RM Boa Vista 3 1050 0 0 1050
Subtotal 20 4337 8 2379 6716
RM Salvador 16 5908 16 7412 13320
RM Fortaleza 2 352 6 1224 1576
RM Natal 0 0 17 4534 4534
% RM Sao Luiz 9 3000 52 14851 17851
% RM Jodo Pessoa 2 828 0 0 828
2 |RM Recife 0 0 2 848 848
RM Teresina 10 4355 7 2892 7247
RM Aracaju 1 281 1 251 532
Subtotal 40 14724 101 32012 46736
2 |RM Goiania 8 2752 6 2208 4960
8 [RM Brasilia 0 0 2 303 303
& |RM Campo Grande 8 1572 0 0 1572
% RM Cuiaba 5 2243 6 2380 4623
o Subtotal 21 6567 14 4891 11458
RM Belo Horizonte 0 0 14 3256 3256
o |RM S&o Paulo 3 680 22 3694 4374
g RM Campinas 3 2920 0 0 2920
B  |RM Santos 0 0 14 1600 1600
@ RM Rio de Janeiro 23 8510 22 5527 14037
Subtotal 29 12110 72 14077 26187
RM Curitiba 11 2757 4 1343 4100
RM Londrina 16 3469 2 240 3709
= |RM Maringa 1 108 1 343 451
@ RM Porto Alegre 3 992 13 2668 3660
RM Florianépoles 0 0 1 320 320
Subtotal 31 7326 21 4914 12240
Total 141 45064 216 58273 103337

Fonte: Ministério das Cidades. Posic&o 04/05/2010



A tabela 03 mostra que, nas regies Norte, Centro-oeste e Sul h4 um maior nimero de
unidades habitacionais construidas no municipio po6lo das regides metropolitanas. No caso

XXi

da regido Norte™, todas as capitais tiveram 100% das unidades habitacionais para a faixa
de zero a trés salarios minimos construidas no municipio polo, excetuando Belém, que teve
comportamento inverso. No caso da Regido Centro-Oeste essa mesma oposi¢cdo pode ser
encontrada quando consideramos Brasilia e Campo Grande. Como hipéteses explicativas,
podemos sugerir que ou 0 preco da terra ou a falta de terrenos em tamanho e condi¢cbes
adequadas de ocupacdo, tanto em Belém quanto em Brasilia tenha inviabilizado a
construcao de empreendimentos de HIS no municipio pélo. Por outro lado, Campo Grande e
Manaus apresentam-se com disponibilidade de terras com prec¢o e condi¢cdes que viabilizam
0 desenvolvimento de empreendimentos em seus territérios. Caberia aqui um estudo mais
aprofundado de localizacdo, pois o fato destes empreendimentos se localizarem no
municipio pélo ndo implica que ndo estejam em situacdo periférica em relagdo ao ndcleo
metropolitano, caso do caso do Rio de Janeiro, que analisaremos mais adiante.

A tabela 03 também revela que, nas Regibes Nordeste e Sudeste, 0 processo de
periferizacdo é mais intenso, embora também apresente variagdes. Todavia, a Regido
Nordeste apresenta fendmeno mais acentuado, construindo na periferia das capitais dois
tercos das unidades habitacionais previstas em toda a regiéo.

As consequéncias enfrentadas neste processo pela populacdo de baixa renda séo notorias.
Sem outras alternativas para obtencdo da casa prépria, este grupo se sujeita a ocupar 0s
distantes conjuntos habitacionais. Desta forma, passam a arcar com elevados custos de
transporte no trajeto casa-trabalho-casa, afetando a saude por conta da dura rotina de
deslocamento e dificuldade nos acessos aos servicos e equipamentos béasicos. Os reflexos
também sdo sentidos pelos poderes publicos locais, devido o aumento na demanda por
investimentos no setor de transporte publico, ampliacdo das redes de abastecimento de
agua, esgotamento sanitario e rede viaria e, em muitos casos, também pela necessidade de
implantacdo de equipamentos de educacéo e saude.

Considerando que as diretrizes do programa exigem utilizacdo de partidos arquiteténicos
que proporcionem menor custo para manutencdo do imével, existe grande limitacdo a
verticalizacdo, pois esta estratégia de projeto™ acarretaria maior custo com manutencéo de
equipamentos como elevadores, além de maiores gastos com energia. A tendéncia,
portanto, seria a reproducdo de solu¢cdes convencionais, em 4 ou 5 pavimentos sem
elevador, com unidades de &rea minima estabelecida pelo programa, induzindo a
reproducédo de tipologias padréao, a exemplo daquelas produzidas no periodo do BNH.

Outro aspecto relevante diz respeito ao fato de que, apesar da demanda social ser
relativamente heterogénea, em termos de necessidades, o PMCMV estabelece um

programa minimo e um nivel de acabamento Unico para aquelas moradias classificadas
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como HIS. Para edificagbes destinadas as familias com faixa de renda de 0 a 3 salérios
minimos, a “planta minima” € constituida por: sala, cozinha, banheiro, circulacdo, dois
dormitorios e area de servico com tanque, totalizando 32m?2 de &rea util para casa ou 37m?
para apartamento. Analisando essa homogeneizacdo e as dimensdes propostas, coloca-se
em questdo se este tipo de atendimento proporciona moradias dignas®" a estas familias e,
mais ainda, que tipo de morfologia urbana esta sendo construida a partir do formato
desenhado pelo PMCMV. Seja em escala municipal ou nacional, ressalta-se que ha uma
diversidade de realidades soOcioespaciais em que grande parte da populacdo que demanda
uma HIS ndo se enquadra nos padrdes estabelecidos pelas normativas do PMCMV.
Caracteristicas como diferencas regionais na dindmica econbmica, tamanho da familia,
aspectos culturais e novas possibilidades de inovacfes tecnoldgicas sdo reiteradamente
ignoradas neste tipo de politica, que tende a reproduzir tipologias e processos construtivos
tradicionais que homogeneizam as necessidades objetivas e subjetivas das populacdes as
quais estes projetos se destinam.

No intuito de evitar a edificacdo de conjuntos habitacionais de extensas dimensbes, a
exemplo do acontecido nos anos 80 com os empreendimentos do BNH, os quais produzem
espagos segregados, com morfologia monétona, de qualidade urbana inferior e com baixo
nivel de habitabilidade™" para o perfil da demanda, o PMCMV define como limite maximo
para cada empreendimento a construcdo de 500 unidades habitacionais ou condominios
segmentados em até 250 habitacdes. Porém, este tipo de regra ndo impede a estratégia
empresarial de formacdo de grandes glebas parceladas e novos conjuntos de grande
extensdo aprovados de forma fracionada, apresentando a mesma tipologia (tabela 04).
Desta forma, as construtoras definem uma planta genérica que se enquadre nas normativas
da CEF, garantindo a aprovacao de inUmeros projetos similares em diferentes terrenos. Os
setores de avaliacdo de projetos da CEF nédo dispdem de elementos para a andlise espacial
dos empreendimentos e, ao seguir os procedimentos padronizados estabelecidos nas
normativas, dao o aval para a constru¢do de numerosos conjuntos habitacionais adjacentes
gque, na realidade, conformam um Unico empreendimento aprovado em etapas. Analisando
0 endereco de cada empreendimento contratado pela CEF nas RMs brasileiras, foi possivel
congregar conjuntos habitacionais de forma a medir a real dimenséo de tais agrupamentos.
O resultado aponta que no Brasil estdo sendo construidos grandes blocos de conjuntos a
partir do agrupamento de uma média de 3,3 empreendimentos, resultando em conjuntos
habitacionais com cerca de 1000 unidades habitacionais em média. Tais dimensdes variam
regionalmente. Nesta conjuntura, a Regido Nordeste ganha destaque ao se constatar que
estes empreendimentos sdo construidos em 3 ou 4 etapas totalizando em média mais de
1400 Unidades Habitacionais (UH). Caso emblemético € o do Residencial Nova Terra, na

Regido Metropolitana de Sdo Luis, construido em 10 etapas, totalizando 4051 moradias™.
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Mesmo considerando que sejam ocupadas por familias com trés membros em média,

havera um acréscimo concentrado de mais de 12 mil habitantes na area (tabela 04).

Tabela 04 — Distribuicdo Regional dos grupamentos d

e empreendimentos do PMCMV

para faixa de 0 a 3 Salarios Minimos

. Numerp de Numero de Média de Média de unidades por
Regiéo Empreendimentos Total de ) .
. . etapas . empreendimentos empreendimentos
Metropolitana com aprovagdes em unidades < <
aprovadas agrupados na Regido agrupados na Regiédo
etapas
RM Rio Branco 2 5 915
RM Belém 1 2 712
o] RM Palmas 1 2 224
é RM Porto Velho 1 2 480 211 955,17
RM Boa Vista 1 2 1000
Subtotal 6 13 3331
RM Salvador 6 19 8259
RM Fortaleza 1 3 688
RM Natal 4 12 3333
% RM Séo Luiz 9 49 17851
3 RM Jodo Pessoa 0 0 0 3,80 1421,08
S [RM Recife 1 2 848
RM Teresina 4 10 4548
RM Aracajl 0 0 0
Subtotal 25 95 35527
2 |IRM Goiania 4 10 3392
8  [RM Brasilia 1 2 303
& RM Campo Grande 2 6 991 2,40 724,90
£ |RM Cuiaba 3 6 2563
8 [Subtotal 10 24 7249
RM Belo Horizonte 4 9 1636
o |RM Séo Paulo 4 14 3194
®  |RM Campinas 0 0 0
'q'; RM Santos 2 13 1100 3,48 894,10
@ RM Rio de Janeiro 11 37 12846
Subtotal 21 73 18776
RM Curitiba 3 8 2725
RM Londrina 2 12 3192
— |RM Maringa 0 0 0
2 RM Porto Alegre 3 6 1112 3,25 878,63
RM Florianépoles 0 0 0
Subtotal 8 26 7029
Total Brasil 70 231 71912 3,30 1027,31

Fonte: Ministério das Cidades. Posic&o de contratagdo PMCMV (0 - 3 Salarios Minimos): 04/05/2010

Considerando que o PMCMV né&o prevé recursos para a construcdo de equipamentos
urbanos, a construcao destes grandes conjuntos poderd trazer mais problemas de habitac&o
do que necessariamente soluciona-los. Cabe ressaltar que a legislacdo basica, assim como
as instrucdes normativas que regulamentam o Programa, estabelecem pardmetros para
aprovacdo dos projetos que buscam mitigar alguns dos impactos aqui aventados. Entre
estes parametros, pode ser identificado, por exemplo, a orientacdo para que a CEF priorize
a contratacdo de empreendimentos localizados em areas com infraestrutura basica,
providos ainda de servicos urbanos de educacdo, saude e transporte. No entanto, essa
diretriz é aplicavel apenas por comparacdo. Na atuacao cotidiana da CEF, os projetos sdo
analisados caso a caso, e enquadrados dentro das normativas a partir de suas

caracteristicas proprias. Neste processo, a aprovacao de projeto dependeria de uma analise
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de conjunto de todas as propostas existentes em um determinado momento. Ainda assim,
mesmo considerando que a comparacdo fosse possivel, para que houvesse a priorizacdo
seria necessario que houvessem empreendimentos bem localizados, para disputar com
outros em pior situacdo. Nao havendo oferta de projetos para areas infraestruturadas, como
realizar esta escolha?

Outra diretriz presente nas normativas € a limitagdo da escala dos empreendimentos. Como
ja assinalado, esse principio é burlado pelo fracionamento do empreendimento. Além disso,
a normativa existente até o momento ndo concede aos técnicos da CEF autonomia para ndo
aprovar uma solicitagdo, mesmo que pudessem identificar o fracionamento™.

Para concluir essas observacdes mais gerais, vale ainda questionar a distribuicéo territorial
dos empreendimentos entre 0s municipios e estados. Como no caso de outros programas
federais, sdo estabelecidas cotas teto de distribuicdo de recursos, tomando como base a
distribuicdo da populacdo e também do déficit habitacional. No entanto, para que o0s
recursos cheguem aos municipios, é necessario que existam projetos de iniciativa local. No
caso do PMCMV, esses projetos dependem ainda da existéncia de empresas que atendam
aos requisitos basicos do programa e que estejam em situacdo regular junto & CEF. Nesta
conjuntura, ocorre que varios municipios ndo conseguem atrair empresas interessadas em
realizar empreendimentos em seu territério e, portanto, ndo contam com o atendimento
habitacional que hoje se faz basicamente por este programa.

No caso da RMRJ, por exemplo, até maio de 2010 ndo haviam sido ainda aprovados
projetos nos municipios de: Niter6i, Marica, Tangud, Itaborai, Nilopolis, Paracambi,
Mangaratiba, Magé, Sado Jodo de Meriti, Guapimirim, Itaguai, Japeri e Belford Roxo. Se
alguns destes apresentam altas densidades e pouca &rea disponivel para novos
empreendimentos, o que justificaria a sua exclusdo, outros estdo exatamente situados em
areas de forte dindmica demogréafica e urbana, caso de Itaborai, onde se desenvolve as
obras do novo pélo petroquimico e onde a demanda por moradia e 0 conseqglente
crescimento de assentamentos precarios vem se revelando um processo extremamente
preocupante. Destaca-se aqui que, deixada a oferta ao sabor do mercado, grande parte do

territorio ficard desassistida, apesar das pretensdes universalistas do programa.

PMCMV - Rio de Janeiro: andlise e espacializacdo da s intervencdes

Apesar das limitacdes operacionais no controle do programa por parte das prefeituras, ja
mencionadas neste trabalho, o municipio do Rio de Janeiro procurou lancar mao de
mecanismos de regulamentacéo e beneficios fiscais para conseguir o minimo de influéncia
sobre o PMCMV. A partir de legislacao especifica promoveu o estabelecimento de padrbes
minimos de construcdo de HIS na cidade. O enquadramento de projetos nesta legislacéo,

gue inclui a flexibilizacdo de indices urbanisticos e outros beneficios, possibilita 0 acesso a
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trAmites prioritarios no licenciamento das obras, possibilitando a identificagdo dos projetos
gue estardo sendo submetidos a contratacao pela CEF.

Com esta estratégia, a prefeitura pdde monitorar quais os empreendimentos que estédo
sendo construidos no municipio com financiamento do PMCMV e, ao definir beneficios
diferenciados em projetos para faixas de renda distintas pdde identificar a localizacdo de
cada empreendimento por faixa de renda (Mapa 01). Além disso, para auxiliar o mercado
imobilidrio na implementacdo de conjuntos habitacionais no municipio, a prefeitura definiu
regides prioritarias para a implantacdo de projetos, além de estabelecer beneficios
tributarios para a construcdo de HIS em Areas de Interesse Social. Disponibilizou ainda um

XXVii

Caderno de Encargos™" especifico para empreendimentos do PMCMV.

A flexibilizacdo da legislagdo urbana foi promovida através da Lei Complementar n° 97 de
10 de julho de 2009 a qual permite: a construgéo de UHs com &rea reduzida em relacéo
a legislacéo geral vigente; a ampliacdo do numero de pavimentos sem elevador; uma menor
taxa de impermeabilizacdo nos lotes e a dispensa de algumas exigéncias nas intervencoes,
a exemplo do numero de vagas de garagem, dimensionamento das areas de recreacao,
dimensdo méxima de projecdo horizontal, etc. Por outro lado, exige-se que os terrenos
apresentem testada para logradouros que disponham de capacidade técnica para
abastecimento de 4gua, as quais sejam capazes de atender a demanda prevista; energia
elétrica e iluminagdo publica; condigbes para uma solugdo adequada de tratamento e
esgotamento sanitario; drenagem pluvial; possibilidade de atendimento por transporte
publico e proximidade de equipamentos publicos de salude e educacdo. Destaca-se que a
legislacdo pede apenas que o logradouro possua “capacidade técnica’ para implantacéo
destes servicos, ndo necessariamente que estes j& estejam disponiveis para o
empreendimento no momento do recebimento das chaves pelas familias.

Esta flexibilizacdo da legislacdo permite a ampliacdo do potencial construtivo em terrenos
destinados a HIS. Todavia, os beneficios sdo graduais a depender do valor unitario previsto
para a habitacdo o qual definira a faixa de renda que o empreendimento se propde a
atender. Contudo, apds a contratacdo do crédito para a producdo junto a CEF, o preco de
venda das UHs passa a ser definido pelo empreendedor seguindo o valor de mercado. Nao
h& fixacdo de precos para estas unidades habitacionais.

No que tange ao mecanismo de concessdo de crédito ao consumidor, este funciona
dissociado dos de crédito a producdo. Contratos de financiamento a compra de imdveis se
ddo individualmente e segue procedimentos padrdo de avaliacdo do perfil econémico do
tomador de crédito e de avaliacdo do imdvel a ser adquirido. Todavia, ndo ha controle
guanto ao preco dos iméveis ofertados por parte das empresas que contrairam crédito para
a producgédo via PMCMV, podendo um consumidor da faixa de trés a seis salarios minimos

adquirir um imével que foi inicialmente construido para faixa de zero a trés salarios, mas que
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o preco definido para venda pelo empreendedor sé possibilite sua aquisi¢cdo por camadas de
mais alta renda. Assim, o padréo construtivo das UHs produzidas pelo PMCMV acaba sendo
nivelado por baixo e o valor dos iméveis por cima, aproximando do teto do valor do crédito
ofertado pelo PMCMV ao consumidor ou até ofertando os iméveis para faixas de renda
acima daquela a qual o empreendimento se propunha atender.

A distribuicdo geogréfica dos empreendimentos do PMCMV na RMRJ ndo segue a
tendéncia predominante nas RMs da Regido Sudeste (tabela 03). O municipio concentra a
maior parte das UHs aprovadas, no ambito da metrépole. No entanto, a realidade do Rio de
Janeiro, demonstra particularidades em sua geografia que, apesar da producao para faixas
de renda entre zero a trés salarios minimos estar se concentrando na capital, as condi¢cdes
urbanas para estes empreendimentos nao se diferenciam de outras intervencdes localizadas
na baixada fluminense xxix. A escassez de terrenos disponiveis em bairros com melhor
infraestrutura e servicos urbanos contribui para uma busca pelas incorporadoras de glebas

periféricas para implantar conjuntos habitacionais financiados pelo PMCMV.

Mapa 01 — PMCMV-RJ: Localizagdo de Empreendimentos  enquadrados (municipio)

Localizacao dos empreendimentos enquadrados no Programa MCMV @\
OBSERVATORIO

“~ _ DAS METROPOLES

Legenda

MCMV por faixa de renda
% 0-3sm
® 3-6sm
& 6-10sm
= metrovias
ferrovias
— Principais Logradouros
Bairros

N Areas de Planejamento
) 4 AP 1
420 4 8 12 18 Wi TE AP2
" — T — oy ol
Km S AP 4
Fonte:SMH Agosto/2010 TAPS

Elaboragdo: Observatdrio das Metrépoles

De acordo com o Mapa 01, é evidente o efeito do preco da terra sobre a localizacdo dos

conjuntos destinados a cada faixa de renda. Neste sentido, estabelece-se uma conformacéo
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gradual que inicia na regido central (Area de Planejamento — AP 1) e Zona Sul (AP 2), com
valor da terra mais elevado (devido relativa escassez) em relagdo as outras APs, finalizando
no extremo oeste da cidade, onde se encontram terrenos com menores pregcos por metro
quadrado. Sdo0 nas APs 1 e 2 que se identificam as menores ofertas de empreendimentos
produzidos pelo PMCMVxxx. A AP 3, subdrbio bastante consolidado com alta densidade
populacional, ocupado predominantemente pela classe operaria, ndo apresenta muitos
terrenos disponiveis. Por outro lado, a AP 4 representa o vetor de expansao do mercado
imobiliario, dispondo ainda de muitos terrenos que ainda ndo conquistaram o patamar de
preco dos terrenos da Zona Sul. E nesta area que se identifica o predominio de
empreendimentos destinados a familias de renda entre seis e dez salarios minimos, visto
que as HIS nesta area séo viaveis somente se for ofertada para esta faixa de renda, que
possui valor de crédito ao consumidor mais elevado. Por fim, intervencdes para faixas de
renda de até seis salarios minimos se concentram na AP5, sobretudo ao longo da Av. Brasil.
Segundo a Secretaria Municipal de Habitacdo, conforme informacao disponibilizada em abril
de 2010, cerca de 93.3% do total UH's em andlise ou licenciadas para o PMCMV estéo ali
localizadas (VERISSIMO, 2010). Dentre as APs do municipio, esta é a que apresenta 0s
piores indicadores de infraestrutura (cobertura de 4gua e esgoto por domicilio, servigos de
educacdo, saude e lazer, etc.), mobilidade e oferta de trabalho. Com isto, a velocidade do
incremento de habitagcbes em areas com pouca infraestrutura urbana, associada a escassa
disponibilidade de equipamentos comunitarios, comprometeria os niveis de habitabilidade
destas moradias visto que estes servi¢os publicos, ja insuficientes para atender a populagéo
local, tendem a n&o suportar o acréscimo de demanda.

No que tange os aspectos de localizagdo e mobilidade, a Portaria do MCid n°140, de 11 de
agosto de 2010, estabelece que o ente publico poderd definir critério relacionado a
territorialidade, priorizando candidatos que habitam ou trabalham préximos a regido do
empreendimento de forma a evitar deslocamentos intraurbanos extensos e desnecessarios.
Entretanto, observa-se que, em geral, na implementacédo do programa o local de oferta de
UHs néo coincide com espacos polarizadores de oferta de postos de trabalho.

No municipio do Rio de Janeiro, as APs 3 e 5 apresentam os maiores déficits de empregos
formais (tabela 05) em relacdo a sua Populacdo Economicamente Ativa (PEA) e,
contraditoriamente, estas areas concentram o0S maiores numeros de implantacdo de
conjuntos habitacionais financiados pelo PMCMV. Constata-se, portanto, um claro
desequilibrio na relacdo Moradia x Posto de Trabalho Formal (VERISSIMO, 2010), visto
gque, considerando este cenario, o fluxo da PEA necessariamente se intensificard em direcdo

as areas que ofertam vagas no mercado formal de trabalho.
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Tabela 05 - Empregos Formais - Assemelhados a Posto s de Trabalho: Ministério do
Trabalho e Emprego (MTE) - RAIS - 2008.

AP Populagéo PEA Empreg.os Diferenca % empregos/PEA
MRJ Formais (Empregos-PEA)
Total 6161 2964 1949 -1015 66%
AP1 232 111 719 607 645%
AP2 943 454 392 -62 86%
AP3 2323 1118 455 -663 41%
AP4 859 413 237 -176 57%
AP5 1804 868 147 -721 17%

Fonte: Populacéo total MRJ: Proje¢éo IBGE - PME - julho 2008; Populacéo das Ap's propor¢éo do ensaio de Kaizb
et Allii (hipétese 1, 2008) apud VERISSIMO, 2010.

Nota: a diferenga entre a PEA e empregos formais se deve aos autbnomos sem empregados + informais + nédo
ocupados. Tabulagéo dos dados: Instituto Pereira Passos

Y 7

Outro efeito negativo relacionado a concentracdo de empreendimentos na AP5 é a
estratégia de constru¢cdo de grandes conjuntos aprovando-os em etapas. A exemplo,
destaca-se um terreno que agrupard 08 condominios residenciais enquadrados pelo
PMCMV que compora um unico empreendimento, onde a gleba esta inserida em uma area
de dificil acesso, sem previsdo de transporte publico, escolas, postos de saude, etc. Este
grupo de conjuntos habitacionais totalizard 3.692 UHs com previsdo de abrigar
aproximadamente 12 mil moradores. O acréscimo desta populacdo em uma area que
apresenta precariedade na oferta de infraestrutura e servicos urbanos agravara e provocara
outros problemas urbanos e de moradia em vez de atenud-los. Além disto, em relacédo a
gqualidade do espaco publico, os projetos aprovados nesta area representam outro aspecto
bastante negativo: uma série de condominios fechados, nos quais as vias que o0s
contornardo serdo estabelecidas por meio de uma sequéncia de muros altos e guaritas.
Alguns deles seréo contiguos, ocupando grande faixa de terra sem ruas publicas cruzando
este espaco, de tal forma que consolidardo areas segregadas dentro de enclaves urbanos.

Em outras palavras, destaca-se que a Zona Oeste da cidade do Rio de Janeiro € uma &rea
gue ainda apresenta déficits de servicos publicos e infraestrutura. A disponibilidade de
terrenos nesta &rea, vetor de expansao para setores populares, e a precariedade de
servicos, com impacto no preco da terra, justificam o grande numero de unidades
construidas neste setor da cidade pelo PMCMV. Além disto, beneficios concedidos pelo
poder publico municipal incentivam a produc¢éo na cidade buscando, desta maneira, adquirir

algum controle sobre a gestédo do programa.

15



O Caso do Condominio Mélaga Garden

No intuito de verificar os impactos que o modelo do PMCMV pode trazer ao publico e a
cidade do Rio de Janeiro, foi realizada em agosto de 2010 uma pesquisa in loco em um dos
empreendimentos enquadrados para atender faixa de renda de zero a trés salarios minimos
no municipio. Este conjunto, construido pela Construtora Tenda, localiza-se no bairro de
Campo Grande, as margens da Avenida Brasil e é composto de 77 blocos, somando 299

XXX

UHs do tipo duplex com area util de 44 m2 cada. Entre as familias entrevistadas™, todas
foram enquadradas em linhas de crédito ao consumidor pelo PMCMV e adquiriram o imével
através do stand de vendas da construtora no local ou no Feirdo da Caixa.

Na andlise dos dados obtidos, verificou-se que 65% das UHs foram ocupadas por familias
com até trés componentes. Observou-se também que o empreendimento absorveu um perfil
familiar jovem (média etaria do proprietario: 25-30 anos), o que remete a possibilidade dos
consumidores corresponderem a demanda reprimida por habitacdo e ndo necessariamente
0 déficit habitacional que comp®@e o0s assentamentos precarios.

Outro dado importante ao avaliar o perfil dos moradores refere-se a renda familiar. Apesar
do empreendimento ter sido enquadrado como HIS para faixa de renda de zero a trés
salarios minimos, apenas 45% dos entrevistados apresentaram este limite de renda. Além
destes, 45% estavam situados na faixa de renda de trés a seis salarios, 5% na faixa de seis
a dez salérios e 5% ndo souberam informar. Este fenbmeno aponta que incorporadores
estdo se beneficiando de incentivos tributérios e de flexibilizagdo de legislacdo destinada a
uma faixa de renda e ofertando estas unidades para faixas de renda acima daquela
estabelecida. Por outro lado, ocorre que a ocupacéo do conjunto habitacional apresenta um
mix de renda que pode ser positivo.

O menor valor de compra da UH declarado em entrevista foi de R$ 60.300,00 (adquirido em
abril de 2009). No periodo em que se realizou a pesquisa, a construtora estava anunciando
unidades a R$ 78.000,00. Técnicos da prefeitura afirmam que este empreendimento se
tratava de um projeto inserido no Programa de Arrendamento Residencial — PAR e que
migrou para o PMCMV. Na época de enquadramento do projeto a legislacao de HIS, o valor
previsto para cada unidade habitacional estava em R$ 40.000,00.

Ao arglir o morador sobre os motivos que o levaram a adquirir um imével naquela
localidade, 56% dos entrevistados afirmaram que estavam fugindo do aluguel; 13% dos
entrevistados declararam que queriam realizar um investimento imobiliario, 9% queriam
morar perto do trabalho e 22% responderam “outros motivos” que envolvem a fuga da
violéncia através de um condominio fechado, casa prépria, maior espaco, entre outros.
Neste sentido, observou-se que grande parte dos entrevistados migrou do setor leste da
cidade para o bairro de Campo Grande, apesar do local de trabalho ainda estar localizado

no setor leste (mapa 02). No célculo econémico destas familias, a propriedade de um imével
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pesou mais do que o custo com aluguel e o dispéndio diario com deslocamento, que teve

como média o gasto de trés horas diarias para o trajeto casa-trabalho-casa. Contudo, a

escolha da localizacg&o foi limitada pela oferta, pois empreendimentos para a faixa de zero a

trés e de trés a seis salarios s6 estdo sendo ofertadas nesta area da cidade. O principal

reflexo desta redistribuicdo de pessoas no espago é o aumento dos deslocamentos e dos

custos com transporte.

Mapa 02 — Locais de Origem e Trabalho dos moradores

do Residencial Malaga Garden
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Consideragdes Finais

Passados quase dois anos apos o lancamento do PMCMV, o governo anuncia o PMCMV 2.

No entanto, o contexto econémico € diferente e torna-se fundamental uma avaliacdo dos

efeitos do modelo implantado, considerando o carater ambiguo do programa ao priorizar o

estimulo ao crescimento econdmico a producéo efetiva de habitacdo para camadas de

menor poder aquisitivo. ApOs a crise econdmica, vale ressaltar os efeitos da periferizacdo e

da escala das intervencbes provocados pelo desenho dado ao programa. Os reflexos

também atingem administragdes publicas locais responséveis por minimizar externalidades

provocadas pela implantacdo dos grandes conjuntos habitacionais na franja urbana.

Contudo, a politica habitacional tem sido avaliada principalmente pelos nidmeros que tém

produzido, sem contabilizar neste calculo 0s custos necessarios para corrigir os efeitos

negativos gerados. Este tema tem sido sempre tratado de forma inadequada no debate
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sobre a politica habitacional, colocando-se como uma escolha (tragica) entre qualidade e
guantidade. Todavia, cabe elucidar que as experiéncias internacionais em politicas de
moradia sempre tiveram como referéncia a diversidade de solugbes no atendimento as
necessidades familiares diferenciadas. Vale trazer a tona, nesta conjuntura, algumas
solu¢cdes produzidas nacionalmente por cooperativas autogestionarias, que ja estdo
buscando (e produzindo efetivamente) solu¢des que enfatizam a diversidade tipoldgica e a
ampliacédo dos limites da “area minima” das unidades.

Valorizar a diversidade de usos, a variagdo do desenho das edificacdes, a qualidade das
construcdes e a capacidade dos equipamentos publicos na constru¢cdo de uma cidade
funcional séo atitudes importantissimas, bem como discutir melhores critérios na
implantacdo de programas habitacionais que permitam variacbes de tipologias de forma a
adequar a UH ao perfil das familias e ndo o contrario. Em outras palavras, evidencia-se aqui
a seriedade no que tange superar a solucao basica “dois quartos, cozinha e banheiro”, com
35mz2 cada domicilio para qualquer tipo de familia.

No tocante a gestdo do programa, seria conveniente uma reflexao sobre o resgate do papel
do promotor publico na implementacdo da politica habitacional, que os recursos fossem
melhor divididos e que contemplassem mais amplamente as cooperativas e associacoes, ao
invés de se concentrar no setor privado. A valorizacdo do promotor publico possibilitaria a
reversao de ganhos proporcionados por inovagdes tecnolégicas em melhorias na habitacao.
No caso do setor privado, qualquer bénus na producao é convertido em lucro da empresa.
Ao adotar procedimentos padrdo em todo territério nacional, a CEF onera solugfes
inovadoras que poderiam estar sendo administradas pelas prefeituras. A adocdo de
solu¢des convencionais obtém resultados 6bvios no processo de implantagdo do PMCMV.
Nesta conjuntura, torna-se importante também a ampliacdo do poder decisério dos
municipios sobre as politicas, aproximando a facilidade de crédito habitacional das politicas

locais de HIS.
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" Talvez a maior excecdo a essa regra seja o caso da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), de Sdo
Paulo, que conseguiu manter uma atuacéo regular a partir de recursos especificos direcionados pelo Governo do Estado de
S&o Paulo, baseado ampliagdo da arrecadac&o gerada pela na majoracéo da aliquota de ICMS sobre os alguns produtos.
Sobre a CDHU, ver COELHO, 2002.

v Conforme AZEVEDO, 2007; VALENCA, BONATES, 2010.

¥ Conforme ARRETCHE, 2000; AZEVEDO, 2007; VALENCA, BONATES, 2010.

¥ Conforme BONDUKI, 1996

! Conforme BONDUKI, 2009

" Como coroamento desse processo, teve inicio em 2007 a elaboragdo do Plano Nacional de Habitag&o de Interesse Social -
PlanHab, com o objetivo de consolidar os principios gerais e de estabelecer as metas para a agdo governamental em um
horizonte temporal de 12 anos, com o objetivo de reduzir o déficit habitacional e de adequar as moradias precérias.

™ Cabendo lembrar que, entre 2003 e 2006, as iniciativas do Minstério das Cidades foram sempre dificultadas pelo forte
contorle de gastos efeuado pela Fazenda.

* Ver, a respeito, CARDOSO, LEAL, 2010.

¥ O Fundo Garantidor da Habitag&o, criado pelo Governo Federal para o Programa MCMV, é destinado ao refinanciamento de
parte das prestagcdes, em caso de desemprego do beneficiario. A cobertura deste fundo durar4 o periodo de vigéncia do
contrato e garantira uma quantidade maxima de prestacdes — que varia de 12 a 36, de acordo com a faixa de renda. O acesso
ao Fundo Garantidor ser4 dado aqueles que estiverem em dia com as prestacdes, tendo pago, pelo menos, as seis primeiras
prestacoes.

“"'Ver, a respeito, BOLAFFI, 1982.

*" Sobre a experiéncia chilena, ver SABATINI, 2001 e HIDALGO, 2007.

*¥ Como contribuicdes do PlanHab incorporadas ao MCMV, ressalte-se, entre outras medidas, o papel desempenhado pelo
Fundo Garantidor no novo programa.

* Conforme ROLNIK; NAKANO, 2009.

* 'No ambito do FNHIS foi instituida a agdo Produgdo Social da Moradia (PSM), que também possibilitava 0 acesso aos
recursos do Fundo por associacdes e cooperativas. Essa mudanca foi fruto de uma longa luta dos movimentos de moradia e
via-se a perspectiva de que esse programa substituiria o Crédito Solidario, uma vez que o FDS n&o tinha mais recursos para
investimento. No entanto, com o langamento do PMCMV o FDS é revigorado com a aplicagdo de 500 milhdes de reais
destinados as cooperativas autogestiondrias. Diferentemente do Crédito Solidario, no entanto, o PMCMV-Entidades trabalha
com subsidios muito mais expressivos.

*! Reproduz-se aqui 0 modelo ja desenvolvido no Programa de Arrendamento Residencial, em que os municipios tinham
exatamente as mesmas atribuigdes.

O argumento que segue estd baseado nas reflexdes sobre as especificidades da produgdo habitacional, conforme,
principalmente TOPALOV (1979), JARAMILLO (1980) e RIBEIRO (1997).

** Cabe ressaltar que como a taxa de lucro é fung&o do tempo, ela pode ser ampliada pela reducéo do periodo de execucéo da
obra, mesmo mantendo-se margens de lucratividade menores.

* Ver, a respeito: ARANTES, FIX, 2009; ROLNIK, NAKANO, 2009.

* No banco de dados disponibilizado pelo Ministério das Cidades n&o houve referencia a contratos em Manaus e entorno.

! Em 01 dezembro de 2010 entrou em vigor a Medida Proviséria n°® 514 a qual versa sobre o uso misto nos edificios
contratados para HIS e mecanismos de gestao do bénus gerado pelos espagos comerciais e de servicos que possibilitem a da
utilizacdo do elevador nestes edificios, imprescindivel para viabilizacdo de empreendimentos em &reas centrais

* Moradia digna € um conceito que ndo se resume ao acesso a casa, abrange também o acesso a infraestrutura basica
(energia elétrica, 4gua, esgoto e coleta de lixo) para que a habitacdo seja considerada de qualidade, ou seja, que ratifiqgue o
padréo de vida “digno”

(cf. POLIS, Instituto. 2003 in: www.polis.org.br/publicacoes_interno.asp?codigo=184)

*V Trata-se de um conceito complexo, que envolve muitos aspectos que afetam a qualidade da moradia, como a qualidade da
casa em termos de material de construgdo, area construida, divisées internas e instalagGes, a seguranca da posse da terra, a
infra-estrutura de abastecimento de agua, esgoto, drenagem, sistema viario, forma do bairro e disponibilidade de equipamentos
urbanos e servicos publicos, transporte, seguranca, areas de lazer e convivéncia comunitaria, entre outros (cf.
www.habitare.org.br)

' Ha ainda referéncias a um empreendimento com 8000 unidades em Manaus, citado por Jorge Hereda, Vice-Presidente de
Desenvolvimento Urbano da CEF, em palestra no Seminéario Grandes Empreendimentos...

*¥! Informag6es disponibilizadas no evento Grandes Empreendimentos, por técnicos da CEF, indicam que a Caixa dispde ja de
capacidade para mapear todos os projetos e, portanto, identificar os casos de fracionamento. No entanto, até o momento,
parece que essa base ainda ndo estad disponibilizada internamente para os técnicos responsaveis pelas aprovacdes dos
projetos e pelo acompanhamento das obras.

! Minha Casa Minha Vida no Rio: Recomendagdes, Orientagdes e Caderno de Encargos para Habitagdo Sustentavel. - - Rio
de Janeiro: SMH/PCRJ, 2009.

A flexibilizag&o da legislagdo urbana para moradia popular, existente no municipio desde o Decreto 9218/90, para faixas de
renda até seis salarios minimos. Todavia, a partir do langamento do PMCMV, esta legislacdo foi revista, ampliando os
beneficios para projetos de HIS que contemplassem o publico de até dez salarios, compatibilizando com o perfil do beneficiario
do PMCMV.

X A chamada Zona Oeste do Municipio, formada pela AP-5, apresenta tendéncias histéricas de estruturagdo do espago,
formas de producéo da moradia e caracteristicas socio-demogréaficas da populagdo muito similares as da regido da Baixada
Fluminense. Além disso, situa-se a uma distancia razoavel do nicleo. O acesso as regides centrais é também dificultado pelas
encostas que separam a zona oeste da area central da metrépole.

¥ Cabe ainda ressaltar que a existéncia de alguns empreendimentos em areas mais centrais deve-se a uma atuagéo mais
forte do governo municipal.

** Foram aplicados questionarios em 20 domicilios no empreendimento. Na época, apenas 144 unidades habitacionais
estavam ocupadas. Desta forma a amostragem foi de aproximadamente 14% das moradias ocupadas.
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