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RESUMO

O objetivo deste trabalho ¢ analisar as politicas adotadas no Brasil para o combate do déficit
habitacional, principalmente no que tange a populacdo de baixa renda desde a Republica
Velha até o periodo recente. O estudo se inicia na Republica Velha, pois, ¢ o primeiro periodo
que apresentou significativa caréncia habitacional. Nao foi neste periodo que comegaram de
fato as intervengdes do governo no setor, ¢ sim na década de 30 com o governo Getulio
Vargas, devido a forte onda de urbanizacdo que ocorria no periodo que trouxe como
conseqiliéncia um grande aumento no déficit habitacional. Dos anos 30 até hoje foram feitas
muitas tentativas por parte do estado para reducao do déficit habitacional. Dentre as primeiras
medidas temos: o Instituto de Aposentadoria e Previdéncias criado em 1930, a Fundagdo Casa
Popular criada em 1946 e a Lei do Inquilinato em 1942. Em 1964 foi criado o Sistema
Financeiro de Habitagdo - SFH e com ele, como agente operador, o Banco Nacional da
Habitacdo — BNH. Com a extingdo do BNH em 1986 a Caixa Econdmica Federal se tornou
agente operadora da Habitagdo, deste periodo até a criagdo do Ministério das Cidades em
2003 os estados e municipios assumiram o controle sobre as politicas habitacionais. No
governo Collor, destacamos o langamento do Plano de A¢@o Imediata para Habitacdo — PAIH,
e nos mandatos do presidente Fernando Henrique temos a reforma do SFH, a criagdo da Carta
de Crédito Individual e da Carta de Crédito Associativa, o Pré6 Moradia, o Apoio a Producdo e
o Programa de Arrendamento Residencial, grande parte destes programas ainda sdao vigentes.
No trabalho também apresentamos os resultados do tltimo Censo realizado em 2000, onde foi
diagnosticado um déficit habitacional de 6,6 milhdes. Em 2003, como j& mencionado foi
criado o Ministério das Cidades, em 2004 temos a criagdo da Politica Nacional de Habitagado e
do Sistema Nacional de Habitacao. Por fim, o trabalho mostra a situacao habitacional recente
da populagdo brasileira, apresentando os programas e acdes vigentes com énfase para o

programa Minha Casa Minha Vida.



ABSTRACT

This work aims the analysis of the adopted politics in Brazil to solve the habitation deficit,
mainly within those people with low income, since the Old Republic until present day. The
study starts on Old Republic once it is the first period that shows significant lack of housing.
In fact, it was not on this period that started the government interventions on this sector,
actually it started on the 30's during Getulio Vargas mandate, due to the heavy urbanization
that occurred on this epoch that brought as consequence a big raise on habitation deficit. Since
the 30's until nowadays many attempts were made by the State to reduce the habitational
deficit. Among the firsts attempts we have the Retirement and Previdence Institute created in
1930, , the Popular House Foundation created in 1946 and the Tenancy Law in 1942. In 1964
it was created the Habitation Financial System - SFH and associated with it, as an operator
agent, the Banco Nascional de Habitacdo- BNH. With the extinction of BNH in 1986, Caixa
Economica Federal became a housing operator agent, since this period until the creation of the
Cities Department in 2003 the states and cities took over habitation politics. During Collor
government, we highlight the release of the Plan of Imeddiate Action for Habitation - PAIH,
and during the mandate of the president Fernando Henrique there were the reform of SFH, the
creation of the Individual Credit Letter and the Associative Credit Letter, the Pro Home, the
Support to Production and the Leasing Residencial Program, most part of these programs still
present. On this work it’s also shown the results of the latest Censo realized in 2000, where it
was diagnosed a habitation deficit of 6.6 millions. In 2003, as already mentioned it was
created the Cities Department, in 2004 the Habitation National Politic was created and the
Habitation National System. Ultimately, the work shows the recent brazilian population
habitation situation, presenting the actual programs and actions with emphasis to the program

My House My Life.



SUMARIO

INTRODUGAO ..o e 8
HABITACAO: FORMAS DE MENSURAR O DEFICIT E HISTORICO, DA
REPUBLICA VELHA A EXTINCAO DO BANCO NACIONAL DE HABITACAO

(520 TSRS USRS 10
1.1 AS METODOLOGIAS EMPREGADAS NO CALCULO DO DEFICIT
HABITACIONAL BRASILEIRA ..o e 10
12 AHABITACAO NA REPUBLICA VELHA. .....coooiuieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeerene 12
1.3 O INICIO DA INTERVENCAO ESTATAL NO SETOR HABITACIONAL. ...... 13

1.3.1 Fundacdo Casa Popular (FCP)..........coooioiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 15
1.3.2 Institutos De Aposentadoria E Previdéncia (IAPS) .......c.cccceeveviieieveeieeieeeee. 16
1.3.3 Lei DO INQUIIINGLO.........ceiiiiiieiiece e 18
14 O SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO (SFH) ..o 19

DA INTRODUCAO DA CAIXA I‘ECONOI\/INICA FEDERAL COMO AGENTE
OPERADOR DA HABITACAO A CRIACAO DO SISTEMA NACIONAL DE

HABITAGCAOD ..ottt naanes 24
2.1 O PERIODO POS - BANCO NACIONAL DA HABITACAO (BNH): DE
FERNANDO COLLOR DE MELO A FERNADO HENRIQUE CARDOSO ................... 24

2.1.1 A Politica Habitacional nos Governos Fernando Collor de Mello e Itamar

o =1 (o] o TR SRUP SRS 25

2.1.2 A Politica Habitacional no Governo Fernando Henrique Cardoso.................. 26

2.1.3 Resultados no setor habitacional Brasileiro no Censo do ano 2000........... 30
2.2 O MINISTERIO DAS CIDADES, A POLITICA NACIONAL DE HABITACAO EO
SISTEMA NACIONAL DE HABITACAO. ...t 33

2.2.2 A Politica Nacional de Habitagdo (PNH).........cccoooeiiiiicieiceeeeeeee 35

2.2.3 O Sistema Nacional da Habitac8o (SNH) ...........ccoooviiieiieiiieieeeeeee, 37

DESDOBRAMENTOS RECENTES DO SETOR HABITACIONAL BRASILEIRO....41
3.1 DA ONDA DE CRESCIMENTO A CRISE DA HABITACAO. ... 41
3.2 PROGRAMAS E ACOES HABITACIONAIS VIGENTES, POR FONTE DE
RECURSO L. .t e e et e e e e e et a e e e e e e eeettbaaeeaaaeeeas 43

3.2.1 Fundo Nacional De Habitacéo De Interesse Social —-FNHIS .............c.............. 43
3.2.2 Orcamento Geral da Uni@o — OGU ..........ccooovieiioicciieieeeeeeeeeee e 48
3.2.3 Fundo de Garantia por tempo de Servico — FGTS......cccooeoiiiivieieceeee, 51
3.2.4 Fundo de Arrendamento Residencial = FAR ..........c.cccooviiieieiccecie. 55
3.2.5 Fundo de Desenvolvimento Social — FDS ..........cccccoooieiiiieiicieceeeceee e 56
3.2.6 Fundo de Amparo do Trabalhador — FAT ........c.ooveoieiieeeeeeeeeeeeeeee e 59
3.3 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA ..o 59
3.3.1 Familias com renda de até 3 salarios minimos. ...........ccccceeeeeieeieiicieeeeee, 61
3.3.2 Familias com renda de até 10 salarios Minimos ............ccceceeeeieeeciecieciecieerene, 64
3.3.3 Criticas ao programa Minha Casa Minha Vida...........c.ccccocoevieiieieciennnn. 66
CONGCLUSAO . .....iviiieeie sttt 68

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS .......oooiieeeeeeeeeveeeeee e eeeseee e 70



INTRODUCAO

A situacdo habitacional no Brasil constitui-se em um dos mais graves problemas
sociais. A dimensdo deste problema ¢ visivel, seja nos grandes centros urbanos, com seus
contingentes elevados de populagdo favelada, seja nas regides mais pobres do interior do pais,
onde a precariedade da estrutura de moradias aparece como um fator agravante para a questao

da pobreza.

Neste trabalho analisaremos o historico do setor habitacional brasileiro, tendo como
foco as politicas adotadas para atender a populagdo de baixa renda. Esta analise inicia na
Republica Velha, onde a participagdo do governo no setor era insignificante, e termina com o
Programa Minha Casa Minha Vida, Gltimo programa langado pelo governo para melhorar a

situacdo habitacional da populagao.

Para atingir estes objetivos, utilizamos como metodologia basica a interpretacdo dos
estudos de diversos autores, em especial as obras de Nabil Bonduki. Também coletamos
dados junto ao agente operador da habitagdo — a Caixa Econdmica Federal - e junto ao
Ministério das Cidades — 6rgdo responsavel pela Politica de Desenvolvimento Urbano, onde

esta incluida a Politica de Habitacao.

O trabalho estrutura-se em trés capitulos. Nao podemos tratar de déficit habitacional sem
esclarecer que existe mais de uma maneira de mensura-lo, também existe a necessidade de
expor o inicio da intensificagdo dos problemas habitacionais brasileiros e as primeiras
medidas governamentais de combate ao déficit habitacional. O primeiro capitulo responde
estas necessidades, de modo que tratamos, na secdo 1.1, das metodologias para mensurar o
déficit, na secdo 1.2 da habitacdo na Republica Velha, na secdo 1.3 do inicio da intervengao
estatal na década de 30 e na se¢do 1.4, da criacdo do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH)

até a extingao do Banco Nacional de Habitagao (BNH).

Apds a extingdo do BNH a Caixa Econdmica Federal assume o papel de orgdo
gerenciador do SFH. Em 2003, ja no governo Lula ¢ criado o Ministério das Cidades. Estes
dois fatos marcantes para o setor habitacional ser@o tratados no segundo capitulo. Na primeira
se¢do relatamos o periodo inicial da Caixa Econdmica Federal como agente operador do SFH,
expondo as medidas tomadas pelos presidentes Fernando Collor de Mello, Itamar Franco e
Fernando Henrique Cardoso na tentativa de melhorar a situacdo de moradia da populacao de

baixa renda. Na segunda secdo sdo apresentados os objetivos da criagdo do Ministério das



Cidades, que ¢ o responsavel pela Politica Nacional de Habitagdo que tem como instrumento

o Sistema Nacional de Habitagao.

No terceiro e ultimo capitulo, relatamos os fatos recentes ocorridos no Brasil em
relacdo a habitagcdo. Onde a primeira secdo ilustra a onda de crescimento ocorrida a partir de
2004 até a crise de 2008. A segunda secdo trata dos programas e agdes vigentes para combater
o déficit habitacional, e a terceira secdo apresenta o programa Minha Casa Minha Vida,
langado em margo deste ano, que se propde viabilizar o acesso a habita¢do para populagdo

menos favorecida.
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Capitulo 1

HABITACAO: FORMAS DE MENSURAR O DEFICIT E HISTORICO, DA
REPUBLICA VELHA A EXTINCAO DO BANCO NACIONAL DE HABITAGCAO
(BNH).

Para discorrer sobre habitacdo no Brasil € necessario explicar que existe mais de uma
forma de mensurar o déficit habitacional, além disso, para entender as origens do déficit ¢
necessario recorrer a historia do setor habitacional brasileiro. Este capitulo obedece a tal
necessidade de modo que, a se¢do 1.1, tratara das metodologias empregadas no calculo do
déficit habitacional brasileiro, a se¢do 1.2 das questdes habitacionais na Republica Velha, a
secdo 1.3, das principais medidas adotadas pds década de 30, quando iniciou a intervengao
estatal no setor habitacional, e, a se¢do 1.4, da criacdo e dos desdobramentos do Sistema
Financeiro da Habitagdo (SFH) ¢ do Banco Nacional da Habitagao (BNH) até a extingao do

mesmo em 1986.

1.1 AS METODOLOGIAS EMPREGADAS NO CALCULO DO DEFICIT
HABITACIONAL BRASILEIRA

A defini¢do do déficit habitacional ¢ uma questdo complexa, uma vez que dependendo
dos métodos e parametros utilizados as estimativas podem mostra numeros distintos.
Vasconcelos e Candido Junior (1996) dao um exemplo de dois estudos realizados para o

mesmo periodo que apresentaram resultados diferentes.

O primeiro ¢ realizado por Prado e Pelin em 1993. Neste estudo os autores chegaram a
12,7 milhdes de déficit habitacional no Brasil, concluindo que um ter¢co das familias
brasileiras ndo dispunham de residéncias adequadas para viverem. O estudo afirma que o
déficit total ¢ composto por trés tipos de déficit habitacional; o déficit por moradia conjunta -
que corresponde a uma habitagdo ocupada por mais de uma familia - este tipo de déficit

totalizou 2.447 milhdes; o déficit por moradia precaria - que € composto por moradias
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improvisadas (como lojas, salas, prédios em construcao, etc., utilizadas como moradia) e as
casas de taipa ndo revestida ou de madeira aproveitada, casas cobertas de palha ou sapé,
apenas quartos ou comodos, etc. -, este tipo totalizou 3.047 milhdes; e, por Ultimo e mais
numeroso, o déficit por moradia deficiente - que corresponde a moradias que ndo tem acesso a

canalizagdo interna de agua e a rede de esgoto - , totalizado 7 249 milhdes.

O segundo estudo foi realizado pela Fundacdo Jodo Pinheiro em 1995: este estudo
estimou em 5,6 milhdes de moradias o déficit habitacional total do Brasil. Segundo a
fundagdo, a inadequagdo das moradias reflete problemas na qualidade de vida, os quais nao
estdo relacionados ao dimensionamento do estoque de habitagcdes, mas as especificidades
internas de um estoque dado, sem efeitos sob seu tamanho e sua resolucdo. Assim as
habitagdes inadequadas ndo s3o contabilizadas no déficit habitacional brasileiro. A
discordancia entre a forma de calcular o déficit tem efeitos negativos, principalmente porque
impossibilita que os dados sejam utilizados com seguranga para a defini¢do de agdes

governamentais. Vejamos uma defini¢ao de Déficit habitacional:

“Como déficit habitacional entende-se a no¢do mais imediata e intuitiva de
necessidade de construcdo de novas moradias para a solugdo de problemas
sociais e especificos de habitacao detectados em certo momento.

Por outro lado, o conceito de inadequacdo de moradias reflete
problemas na qualidade de vida dos moradores: ndo estdo relacionados ao
dimensionamento do estoque de habitagoes e sim a especificidades internas
do mesmo. Seu dimensionamento visa ao delineamento de politicas
complementares a constru¢do de moradias, voltadas para a melhoria dos
domicilios existentes. Com a preocupagdo de identificar as caréncias, prin-
cipalmente da populacdo de baixa renda (...)”. ( Azevedo e Araujo, 2007, p.
242)

A metodologia normalmente utilizada pelo governo e pelos artigos académicos ¢ de
dividir o déficit habitacional em déficit quantitativo, que representa o nimero de unidades
habitacionais que devem ser construidas para atender toda a populagdo brasileira e o déficit
habitacional qualitativo que corresponde ao nimero de unidades habitacionais que apresentam
algum tipo de caréncia de padrdo construtivo, situacdo fundidria, acesso a servigos e
equipamentos urbanos. Inclusive este método ¢ utilizado na Politica Nacional de Habitagao

(2004).
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12  AHABITACAO NA REPUBLICA VELHA.

Na Republica velha a economia brasileira estava centrada no setor agro-exportador,
neste periodo ndo existia nenhuma politica significativa por parte do governo que fomentasse
a habitacdo. O liberalismo do governo fazia com que ele privilegiasse o setor privado,
cabendo apenas ao governo intervir em situagdes mais graves através de legislagdo sanitaria,
acdo policial e a concessdo de isengdes fiscais. A populacdo mais pobre ja era atingida pela
precariedade habitacional. Afirma Sampaio Pereira em Estudos avancados /Habitacdo em Sao

Paulo:

“Assim, a administragdo publica "ndo so6 delegava a iniciativa privada as
providéncias relacionadas com a ocupagdo do espago urbano, como
manifestava a intencdo de 'segregar' a populacdo trabalhadora em areas
distantes do nucleo central das cidades, o que permitia aos empresarios
imobiliarios daquela época atuarem livremente conforme seus interesses” (
Sampaio Pereira, 2003, p.171) .

Com a auséncia de um mercado de capitais € com o enorme crescimento das cidades
brasileiras, principalmente Sdo Paulo e Rio de Janeiro, devido a imigracdo estrangeira, houve
acentuada valorizagdo imobiliaria Com isso, comprar imoveis para alugar tornou-se um
negocio lucrativo, uma importante opc¢ao de investimento. Conforme Bonduki (1999), em Sao
Paulo, em 1920, apenas 19% das moradias eram ocupadas por seus proprietarios e, se
considerarmos que boa parte destas moradias eram 'cortigos e que eram habitadas por mais de
uma familia, temos que 90% da populagdo da cidade era inquilina, ndo existindo nenhum tipo
de financiamento para aquisicdo da casa propria. Embora com corticos insalubres,
apresentando condigdes precarias de habitacdo, a caréncia de moradias foi superada do ponto
de vista quantitativo, com exce¢do no periodo da Primeira Guerra Mundial e da Revolugdo de

1924.

Entre 1921 e 1927, houve uma tentativa de controlar a enorme elevagdo dos pregos
dos aluguéis e a crise de moradia gerada pela guerra. Esta tentativa foi a Lei do Inquilinato,

que congelou os precos dos aluguéis. Esta lei, no entanto, ndo foi eficaz, principalmente

! Conforme Censo de Cortigos, SEMPLA (1992) O Corti¢o ¢ uma unidade utilizada como moradia coletiva
multi-familiar, apresentando, total ou parcialmente as seguintes caracteristicas: ser constituida por uma ou mais
edificacdes construidas em lote urbano, com ocupagio excessiva; ser subdividida em varios cdmodos conjugados
alugados, sub-alocados ou cedidos qualquer titulo, sem prote¢do da legislagdo vigente que regula as relagdes
entre proprietarios e inquilinos; ter varias fungdes exercidas no mesmo comodo; ter acesso e uso comum dos
espagos ndo edificados, de instalagdes sanitarias (banheiros, cozinhas e tanques) ¢ de instalagdes elétricas; ter
circulagdo e infra-estrutura precarias e superlotagdo de pessoas em geral.
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porque permitia que os proprietarios despejassem os inquilinos e aumentassem os valores dos

aluguéis.

Outro tipo de moradia que se observava com freqiiéncia neste periodo sdo as Vilas
Operarias que representaram segundo Bonduki (1999) os primeiros empreendimentos de
grande porte do Brasil. Essas vilas eram conjuntos de casas construidas pelas industrias para
serem alugadas por baixo valor ou até mesmo emprestadas aos seus empregados. Na verdade,
representavam uma maneira de dar condi¢des dignas de moradia aos empregados para evitar
revoltas operarias, fixando os operarios perto da industria, de forma a estarem sempre
disponiveis. Poucas industrias cumpriram a proposta das vilas, ou seja, de alugar a baixo
preco moradias dignas, agindo como os outros investidores, vendo as vilas como um negocio

lucrativo.

1.3 O INICIO DA INTERVENCAO ESTATAL NO SETOR HABITACIONAL.

Com a década de 30, o inicio do governo de Getllio Vargas ¢ o processo de
Substituicdo de Importagdes (teoria dos Choques Adversos da Comissdo EconOmica para
Estudos da América Latina e Caribe - Cepal) o estado ganha um novo papel na economia e na
relacdo capital/trabalho, surgindo, assim, uma nova e importante classe social: as massas
populares urbanas. Como para essa classe a questdo da habitacdo era de extrema importancia,
a intervencdo governamental se tornou essencial neste setor. Abaixo a reportagem publicada

no Jornal Hoje em 1945 demonstra o papel que o estado devia desempenha.

“Proporcionar meios para que o povo habite de forma decente ¢ agradavel
ou pelo menos humana ¢ um dos problemas de governo. Se ¢ fora de duvida
que a principal obrigacdo de um governo é cuidar do bem-estar publico, ndo
ha como negar sua responsabilidade pelas condi¢cdes calamitosas em que
habita a imensa maioria da populagdo do Brasil. O que resta apurar é qual
dos trés poderes- o municipal, o estadual ou o federal- ¢ que deve assumir a
responsabilidade pela solugdo do problema [...]. Ora diante da preméncia de
uma solugdo ¢ necessario que se firme definitivamente o seguinte: o
problema da habitacio deve ser resolvido pelo governo. [...] E claro que
dentro do regime de liberalismo econdmico em que vivemos até ha alguns
anos atras , o Estado ndo devia nem podia intervir na solu¢do do problema.
Dentro do ‘laissez- faire cada um se arrumasse como pudesse. Isto porém ¢
coisa que passou, absolutamente nao se compreende nesta época, em que o
socialismo ganha terreno dia a dia , que se abandone & sua propria sorte
quase a populagdo interna de um pais como se faz no Brasil.” (Jornal Hoje,
18/10/1945, apud Bonduki, 1999, p.79)
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Um aspecto importante que podemos notar na sociedade brasileira ao decorrer da
década de 30 e nas décadas que a sucederam ¢ a mudanga da estrutura das cidades brasileira, a
populagdo brasileira cresce de forma rapida passando de 41 milhdes em 1940 para 70 milhdes
de habitantes em 1960, o crescimento da populagcdo urbana passa de 11,3% em 1920 para
31,2% em 1940, conforme Bonduki (1999). A tabela a seguir mostra o grande crescimento
urbano do Brasil a partir da década de 40 e a reversdo entre a populagdo urbana e a rural que

ocorreu a partir da década de 70.

TABELAI.1 - Distribui¢do da Populagio Brasileira de 1940 a 1991.

Anos Populagdo Urbana Populagédo Rural
1940 31,2% 68,8%
1950 36,2% 63,8%
1960 45,4% 54,6%
1970 55,9% 44,1%
1980 67,7% 32,4%
1991 74,8% 24,5%

Fonte: Bonduki 1999.

Nem Getalio Vargas nem os presidentes que lhe sucederam formularam uma politica
habitacional coerente que tivesse um Orgao encarregado de implantar uma politica
habitacional e uma estratégia para enfrentar o problema. Nesta mesma década por causa das
inimeras doencas e da valorizacdo das grandes cidades, os cortigos foram destruidos. Nesse
periodo surgiu a construgdo de barracos, principalmente nos morros do Rio de Janeiro, os
quais eram habitados pela antiga populagdo dos corti¢os, principalmente escravos libertos,

imigrantes europeus € migrantes rurais.

Temos como as primeiras medidas adotadas pelo estado em busca de melhores
condi¢des de moradia para a populacdo brasileira; o decreto-lei do inquilinato, em 1942, que
congelou os aluguéis passando a regulamentar as relagdes entre locadores e inquilinos, a
criacdo das carteiras prediais dos Institutos de Aposentadoria e Previdéncia (IAPs) e em 1946
a criacdo da Fundagdo da Casa Popular, que tinha por objetivo a constru¢do de moradias; o
apoio a industria de materiais de construcdo e de projetos de saneamento e¢ o Decreto Lei
n°.58, que regulamentou a venda de lotes urbanos a prestagdes. Apresentaremos a seguir as

principais medidas:
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1.3.1 Fundacéo Casa Popular (FCP)

A Fundagdo Casa Popular, criada em 1946, tinha como objetivo principal saciar as
necessidades habitacionais da populagdo que ndo tinha acesso aos Institutos de Aposentadoria
e Previdéncia (IAPs) Subordinada ao Ministério do Trabalho, Industria ¢ Comércio, e tinha
por finalidade proporcionar aos brasileiros ou estrangeiros com mais de dez anos de
residéncia no pais ou com filhos brasileiros a aquisicdo ou constru¢do de moradia propria, em
zona urbana ou rural. Cumpriria seu objetivo através do financiamento da constru¢do ou
aquisi¢ao de residéncias do tipo popular; financiamento as prefeituras na construgdo de
residéncias ou em servicos de melhoramentos urbanos ligados a habitacdo popular;
financiamento de industrias de matérias primas e de construcdo. A fundagdo também deveria
atuar como construtora, no que se refere a: projeto e execu¢do de obras residenciais;

delegacdo da construcdo as prefeituras ou institui¢des assistenciais; empreitada de obras ou

fracOes destas; fiscalizagdo ¢ assisténcia de execucao de obras.

Os recursos da FCP dependiam do orcamento da unido, o que fazia com que esses
recursos fossem bastante limitados. Originalmente o decreto que criou a FCP previa que os
estados repassassem 1% sobre as transagdes imobilidrias, porém interesses regionais
impediram que este repasse se concretizasse, outro fato que contribuiu foi a proibi¢ao por
parte dos IAPs que a FCP utilizasse seus recursos. Ao  pretender o atendimento  dos
numerosos individuos e tentar financiar habitacdes para pessoas com rendimentos tdo
minimos, o Estado brasileiro, com a criagdo da FCP, se viu em uma situagdo muito delicada
financeiramente. E foi exatamente diante de tdo mal dimensionada concepgao que o projeto
ndo encontrou bases de sustentagdo, culminando no fracasso e sua extingao em 1964. A FCP
ndo passou de uma a¢do pontual, que pouco contribuiu para a reducdo do déficit habitacional,

em seus quase 20 anos de existéncia produziu pouco mais de 17 mil unidades.

Segundo Bonduki (1999), a Casa Popular tinha objetivos muito amplos, no entanto sua
fragilidade, caréncia de recursos, desarticulagdo com outros Orgdos e principalmente a
auséncia de acdo coordenada para enfrentar o problema habitacional mostram que as
intervengdes dos governos da época estiveram muito distantes de construir uma politica

habitacional eficiente.

Embora a Fundacdo da Casa Popular tenha fracassado, foi o primeiro 6rgao nacional
destinado exclusivamente a construcdo de moradia para a populacdo de baixa renda e

demonstrou que era necessaria a intervencao do estado na questao habitacional.
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1.3.2 Institutos De Aposentadoria E Previdéncia (IAPs)

Os Institutos de Aposentadoria e pensdo foram criados para cada categoria profissional
em 1930, mas foi em 1937 com o decreto 1.749 que as IAP passaram a atuar no campo
habitacional. Com este decreto os Institutos ficaram autorizados a criar carteiras prediais,
podendo destinar at¢ a metade de suas reservas para o financiamento das construgdes. O
decreto também estabelecia as condi¢des de financiamento, com a reducdo da taxa de juros de
8% para 6%, a ampliacdo do prazo para pagamento de 10 para 25 anos e a elevacdo do limite
maximo de financiamento. Os recursos para os financiamentos provinham dos cofres dos
Institutos de Aposentadoria e Previdéncia (IAP), os quais nao tinham destinacdo imediata e
provinham do deposito compulsério de empresas e trabalhadores para o pagamento futuro de

aposentadoria e pensoes.

Conforme Bonduki (1999), as operagdes imobiliarias dos IAPs eram baseadas em trés

planos:

e Plano A: locagdo ou venda de imoveis em conjuntos residenciais adquiridos ou
construidos pelos institutos, com objetivo de proporcionar moradias dignas aos

associados, sem prejuizo da remunera¢cdo minima do capital investido.

e Plano B: financiamento aos associados para aquisicdo de moradia ou constru¢do em

terreno proprio.

e Plano C: empréstimos hipotecérios feitos a qualquer pessoa fisica ou juridica , bem
como outras operagdes imobilidrias que o instituto julgasse conveniente para obter

uma constante ¢ mais elevada remuneragdo de suas reservas.

A producdo dos IAPs ¢ bastante significativa do ponto de vista qualitativo; os
conjuntos habitacionais mostravam uma arquitetura moderna, estavam localizados em
zonas urbanizadas, tinham dimensdes compativeis com as necessidades de uma familia
trabalhadora. Logo abaixo temos a descri¢do feita por Carpintéro de um conjunto de 80
casas construidas no Rio de Janeiro pelos IAPs, demonstrando a padronizacdo das

unidades que vinham até com a mobilia.

“Uma mesa, seis cadeiras ¢ Buffet, para sala de jantar; cama, mesinha de
cabeceira, duas cadeiras, um camiseiro e um guarda-roupas de duas portas
com espelho, para o quarto do casal; duas camas , mesinha de cabeceira ,
cadeira e guarda roupa com uma porta e espelho para o quarto de solteiro .
Os banheiros serdo dotados de um armario embutido. A cozinha tera
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prateleira e um filtro. Os mdveis foram construidos com peroba rosa e
canela, com as esquadrias internas de cedro [...]”. (Carpintéro apud Rifrano,
2006, p.30)

Os Institutos conservavam os conjuntos habitacionais produzidos pelo Plano A,
alugando as moradias para os associados, no entanto, como o Brasil sofria com alta inflagdo e
existia a lei do inquilino que impedia o aumento dos aluguéis, o valor obtido com os aluguéis
se tornou insignificante. As prestacdes, que eram fixas, pagas pelo financiamento da casa
propria, pelo Plano B, com o tempo também se tornaram irrisorias. Com isso as reservas do
instituto foram sendo dilapidadas. Assim passou a ser um privilégio, concedido por uma
politica clientelista desenvolvida pelo Ministério do Trabalho, conseguir um financiamento ou

uma unidade habitacional através dos [AP.

Com a baixa rentabilidade dos planos A e B os investimentos nestes planos foram
diminuindo gradualmente, pois manté-los seria uma ameaga as reservas destinadas as futuras
aposentadorias Assim os IAP optaram por investir, quase que exclusivamente, no Plano C,
que a rentabilidade estava garantida por financiar habitagdo para a populagdo de renda média.
A tabela abaixo mostra a producdo ou financiamento realizados pelo estado através dos IAP

(ndo incluindo o Plano C) e da FCP.

TABELA 1.2 — Produgao habitacional publica federal IAP (Planos A e B) e FCP (1937-964).

Orgdo Plano A PlanoB | Subtotal
IAB (Bancario) 5.511 12.347 17.858
IAPC (Comerciérios) 11.760 16.219 27.979
IAPETC (Condutores de veiculos e empregados de |[3.339 2917 6.256
empresa de petroleo)
IAPFESP (Ferroviarios e Empregados em Servigos | 742 25.053 25.795
Publicos)
IAPI (Industriarios) 19.194 17.219 36.413
IAPM (Maritimos) 882 2.451 3.333
IPASE (Servidores dos Estados) 6.361 — 6.361
Subtotal
1APs 47.789 76.206 123.995
FCP 18.132
Total 142.127

Fonte: Bonduki 1999.

Notas: (1) Os dados constantes entre parénteses na coluna 6rgdo se referem as categorias pertencentes aos

institutos. (2) -. Nao houve produgao habitacional.
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Com o decorrer do tempo, as reservas previdenciarias foram declinando
progressivamente, deixando de ser uma alternativa para o financiamento habitacional. Os
institutos precisavam preservar seus patrimonios, privados da contribui¢do do estado, que
nunca integralizou a parte da receita que lhes cabia. Nao podemos deixar de mencionar que
para época, onde ndo existia até entdo nenhuma preocupacdo com a habitacdo por parte do
estado, os IAP apresentaram significativos resultados quantitativos e qualitativos, embora ndo

tenham conseguido reduzir de forma contundente o déficit habitacional brasileiro.

1.3.3 Lei Do Inquilinato

O primeiro decreto-lei do inquilinato, criado em 1942, determinava o congelamento
dos valores dos aluguéis e regulamentava a relagdo entre proprietarios e inquilinos. Esta lei
afetou em larga escala a produgao, distribui¢ao e consumo de moradias populares. Foi tirado o
direito absoluto que os proprietarios tinham sobre sua propriedade. Como justificativa
afirmava que a habitagcdo era uma mercadoria especial onde o interesse social ultrapassava os

mecanismos de mercado.

Segundo Bonduki (1999), com a lei do inquilinato o governo tinha dois objetivos:
fazer uma politica econdmica que saciasse a necessidade habitacional da populagao e, como
objetivo do Estado Populista, ampliar sua base de apoio do poder. No inicio da década de 40,
75% da populagdo morava em imdveis alugados. O aluguel representava uma parcela fixa de
grande peso para a populacdo brasileira; o custo de vida e a inflagdo subiram exageradamente
desde 1938. O governo defendia a lei do inquilinato, afirmava que havia um aumento abusivo
nos precos dos aluguéis. No entanto, nos anos anteriores a lei, o aumento no custo
habitacional havia sido menor do que varios itens essenciais a populag¢do; por exemplo, o
custo da alimentagdo para as familias aumentara 46,4% entre 1939 e 1944, enquanto o custo
com habitacdo aumentara no mesmo periodo 3,6%. O governo atribuia a habitagdo um peso

muito maior no encarecimento do custo de vida do que ela realmente tinha.

Ao analisar a politica desenvolvimentista realizada por Getulio Vargas, encontramos
um novo significado para o congelamento dos aluguéis que se estendeu de 1942 até 1964.
Neste periodo o governo implantava o processo de substituicdo de importagdes. Como nao
havia recursos internos acumulados e ndo havia também a disponibilidade de capitais
externos, o governo adotou medidas que realocassem recursos de outros setores internos para

o setor industrial. A lei do inquilinato fez parte dessas medidas. Com o congelamento ¢ a
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crescente inflacao, o sistema de aluguéis ndo se mostrou mais lucrativo, assim os proprietarios
dos imoveis se viram obrigados a vendé-los para obter lucro, estimulando da realocacao dos
recursos na industria. Além disso, a estagnacdo dos aluguéis representou uma diminui¢cdo no

custo da mao de obra sem diminuir as condig¢des de vida dos trabalhadores.

“O congelamento dos aluguéis também se situa entre as medidas que visam
reduzir o custo de reprodugdo da forca de trabalho para elevar o patamar de
acumulagdo da empresa capitalista sem rebaixar acentuadamente as
condigoes de vida dos trabalhadores, uma das estratégias utilizadas para
intensificar o processo de crescimento industrial, salvaguardando o pacto de
classes. Neste sentido, a lei do inquilinato servia excepcionalmente ao
modelo de desenvolvimento econdmico que se impulsionava, seja por
canalizar recursos ao setor industrial, seja por contribuir para a redugdo do
valor da forga de trabalho e dos salarios.”( Bonduki , 1999, p.236)

A década de 40 presenciou uma das maiores crises habitacionais do pais, devido aos
congelamentos dos aluguéis que desestimulou os rentistas que ndo lucravam mais com os
aluguéis e que viam nas mudangas econdmicas ocorridas no pais novas oportunidades de
rendimentos. Assim além de ndo serem construidas novas moradias, a populacdo de baixa
renda foi despejada. Com isso surgiram formas alternativas de moradia, baseadas no auto

empreendimento, normalmente favelas e outros empreendimentos informais.

1.4 O SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO (SFH)

O Sistema Financeiro de Habitagdo e o Banco Nacional de Habitagao (SFH/BNH)
foram criados em 1964 apos o golpe Militar como resposta a crise de moradia originada pela
aceleracdo da urbanizag¢do. Tinham dois objetivos principais: o primeiro era consolidar uma
politica de financiamento capaz de estruturar o setor de construgdo civil habitacional e o
segundo era aumentar o apoio da massa popular aos militares. Segundo Botega (2008) o BNH
contou inicialmente com um montante de 1 bilhdo de cruzeiros e mais um crescimento
garantido pela arrecadagdo compulsoria de 1% da folha de salérios sujeitos a Consolidagao

das Leis Trabalhistas.

“A famosa frase — ‘a casa propria faz do trabalhador um conservador que
defende o direito de propriedade’ — atribuida a Sandra Cavalcanti, primeira
presidente do BNH, expressa a preocupagdo de fazer da politica
habitacional baseada na casa propria um instrumento de combate as idéias
comunistas e progressistas no pais, em tempos de guerra fria e de intensa
polarizacdo politica e ideoldgica em todo o continente.” (Bonduki, 2008,

p.73)
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Em 1967 aumentaram os recursos destinados ao Sistema Brasileiro de Habitagao
gracgas a criagao em 13/09/1966, pela Lei 5.107, do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS). O FGTS foi criado devido aos problemas das relacdes trabalhistas, antes da sua
criagdo prevalecia no Brasil o regime de estabilidade decenal, onde apds dez anos de servigo
no mesmo estabelecimento, o empregado ndao podia ser demitido, exceto com seu
consentimento, ou se a empresa encerrasse as suas atividades, ou, ainda, se ele cometesse uma
falta grave. Nos dois primeiros casos, cabia ao empregador pagar uma indenizacdo, no valor
de 2 salarios minimos por ano trabalhado, ao funciondrio. No entanto, ndo havia garantias de
que essa indenizagdo seria paga, o que acarretava inimeras disputas resolvidas na Justi¢a do

trabalho.

Além disso, para evitar o pagamento da indenizagdo os empregadores dificilmente
promoviam seus funcionarios e os dispensavam sem contemplacdo as vésperas de
completarem dez anos de trabalho. Estas atitudes faziam com que o regime de estabilidade
existisse apenas no papel. Neste contexto tornou-se indispensavel a criagdo de um fundo de
protecdo financeira para determinados casos de perda de emprego. Assim, os recursos do
FGTS vieram se somar aos recursos advindos da poupanca voluntaria, que formou o Sistema
Brasileiro de Poupanga ¢ Empréstimo (SBPE). Desta forma, o BNH se tornou o segundo
maior banco do Brasil atras apenas do Banco do Brasil e a maior instituigdo mundial voltada

especificamente para o problema da habitacao.

Conforme Bonduki (2008) os resultados produzidos pelo SFH, nos 22 anos de
existéncia do BNH, foram muito expressivos. Neste periodo foi financiada a construciao de
4,3 milhdes de novas unidades, 2,4 milhdes com recursos do FGTS para populagdo de baixa
renda e 1,9 milhdes com recursos do SBPE para a populacdo de classe média. Se considerar
até o ano 2000, pois o SFH continuou existindo apds a extingdo do BNH, temos 6,5 milhdes
de unidades financiadas. Além disso, o SFH foi fundamental para o saneamento basico. O
Plano Nacional de Saneamento (PLANASA) foi decisivo na expansao das redes de agua e

esgoto em 2000 mais de 90% da populagdo urbana estava abastecida por rede de agua.

A producdo habitacional do SFH nao foi suficiente para atender as necessidades
habitacionais da populacdo, devido ao ritmo de urbanizacdo acelerado. Segundo Bonduki
(2008) o numero de habitantes vivendo em cidades com mais de 20 mil habitantes cresceu de
11 milhdes em 1950 para 125 milhdes em 2000. Diante dos recursos do BNH, que em 1974
possuia um ativo superior a 30 bilhdes de cruzeiros, poderiamos afirmar que o Banco poderia

combater o déficit habitacional brasileiro. No entanto no relatério anual da instituicdo, de
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1971, feito por Bolaffi e citado por Botega, que segue abaixo, ja era possivel notar que a

realidade era diferente.

“Segundo o relatorio anual do BNH de 1971 ‘os recursos utilizados pelo
Sistema Financeiro da Habitacao s6 foram suficientes para atender a 24 por
cento da demanda populacional’(urbana). Isto significa que, seis anos apods
a criacdo do BNH, toda a sua contribuigdo para atender ou diminuir o
déficit que ele se propds eliminar constituiu em que esse mesmo déficit
aumentasse em 76 por cento. De acordo com as previsdes do BNH, em
1971 o atendimento percentual teria sido de 25,3 por cento e, embora deva
aumentar ligeiramente em cada ano até 1980, o déficit devera exceder 37,8
por cento do incremento da necessidade.” (Bolaffi apud Botega, 2008, p.6)

Um dos grandes erros apontado por Bonduki (2008) foi o SFH destinar recursos
apenas para producao da casa propria construida pelo sistema formal da construgdo civil, sem
apoiar processos alternativos. Assim aumentou a urbanizagdo informal, como favelas, vilas,
etc. O BNH beneficiou o setor da constru¢ao civil, no entanto o sistema exclui a maioria da
populacdo de mais baixa renda, pois ndo havia subsidios e contava apenas com os critérios de

financiamento bancario.

“(...) € elucidativo mostrar que 80% dos empréstimos do Banco Nacional
de Habitagdo foram canalizados para os estratos de renda média e alta, ao
mesmo tempo, que naufragavam os poucos planos habitacionais voltados
para as camadas de baixo poder aquisitivo. E contrastante neste sentido que
as pessoas com até 4 saldrios minimos constituam 55% da demanda
habitacional ao passo que as moradias colocadas no mercado pelo Sistema
Financeiro de Habitacdo raramente incluiam familias com rendimento
inferior a 12 salarios.”( Kowarick apud Botega, 2008, p.8)

As unidades habitacionais produzidas pelo BNH para populagdo de baixa renda
deixavam muito a desejar, principalmente se falarmos em qualidade de vida. A producao se
resumiu a grandes conjuntos nas periferias das cidades, a politica urbana nao chegava a estes
conjuntos, assim a populagdo ndo tinha servigos essenciais como transporte publico. Nao
havia preocupacdo com as diferengas regionais existentes, ndo levando em conta aspectos

culturais, ambientais.

Com a crise do inicio da década de 80, causada pelo esgotamento do modelo
econdmico implementado pelo regime militar, devido ao aumento inflacdo (segundo Botega
100% ao ano em 1981 e chegando a 1770% ao ano em 1989), desemprego e queda dos niveis
de salarios, o SFH foi diretamente afetado, diminuindo sua capacidade de investimento, pois

os saldos do FGTS e da poupanga foram afetados e aumentou significativamente a



22

inadimpléncia, conforme tabela 1.3. A falta de pagamento por parte dos mutuérios deveu-se a

discrepancia entre o aumento das prestacdes e os salarios.

TABELA 1.3 — Evolucdo da Taxa de Inadimplentes do SFH no periodo 1980/1984 (Em
porcentagem dos financiamentos).

Ano Até 3 prestacdes em Mais de 3 prestacdes em atraso | Total
atraso

1980 21,8 4,3 26,1

1981 24,1 3,7 27,8

1982 28,7 4,8 33,5

1983 34,1 12,3 46,4

1984 31,5 23,1 54,6

Fonte: Santos (1999) apud Botega (2008).

No periodo o Brasil vivenciava um periodo de luta contra a ditadura. Essa conjuntura
aumentou as criticas a0 BNH, que estava diretamente associado ao regime autoritario. Para
reduzir as criticas foi adotada uma reducdo drastica do valor das prestagdes, o que ocasionou
um rombo no sistema financeiro e sem diminuir as criticas. Podemos notar no grafico abaixo
a expressiva queda dos financiamentos tanto com recursos do FGTS como do SBPE a partir

de 1983.

GRAFICO 1.1 — Habitagio — Unidades Financiadas SBPE-FGTS (1980-1989)
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Em 1985, com o fim da ditadura militar, verificou-se uma reestruturacao no SFH e no
BNH, com uma nova politica habitacional para o pais. O governo Sarney fez a ultima
tentativa de segurar o sistema, a qual se baseava em elevados subsidios para os mutudrios do
sistema, porém ndo obteve sucesso. Em 21 de novembro de 1986 através do Decreto n® 2 291
foi extinto o Banco Nacional de Habitacdo, que acaba sendo incorporado pela Caixa

Econdmica Federal.
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Capitulo 2

DA INTRODUCAO DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL COMO AGENTE
OPERADOR DA HABITACAO A CRIACAO DO SISTEMA NACIONAL DE
HABITACAO

O objetivo deste capitulo ¢ demonstrar como fica o setor habitacional brasileiro apos a
extingdo do Banco Nacional de Habitacdo e com a introduc¢ao da Caixa Econdmica Federal
como agente operador da habitacdo. Assim na se¢do 2.1, ocorrerd a descricdo do periodo
compreendido entre o presidente Fernando Collor de Melo e o presidente Fernando Henrique
Cardoso, e a se¢do 2.2, tratard das principais instituicdes voltadas para o setor habitacional
criadas no inicio desta década; o Ministério das Cidades a Politica Nacional de Habitacao e o

Sistema Nacional de Habitagao.

2.1 0 PERIODO POS - BANCO NACIONAL DA HABITACAO (BNH): DE FERNANDO
COLLOR DE MELO A FERNADO HENRIQUE CARDOSO

Com a extingdo do BNH, a Caixa passou a atuar como agente operador do FGTS e
orgdo gerenciador do SFH, cabendo Banco Central do Brasil o papel de regulamentar as
aplicagdes dos depositos de Poupanca e fiscalizar o SFH. O conselho monetario Nacional
tornou-se de modo definitivo um instrumento de politica monetéria, fazendo um controle
rigido do crédito dificultando a produgio habitacional. A incorporagio do BNH pela Caixa
trouxe-lhe novos desafios. A Caixa passou a agregar ao seu papel de Agente Financeiro da
Habitagdo o papel de Agente Operador dos Fundos que financiavam a Habitacdo, mantendo a
segregacdo necessaria desses dois papéis. A experiéncia que a Caixa ja dispunha era a de
Agente Financeiro, atuando tanto com recursos proprios como com recursos dos diversos

fundos geridos pelo BNH.
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Setor habitacional brasileiro se via em uma situagdo complicada: por um lado tinha-se
o enxugamento dos financiamentos, com o intuito de recompor o SFH do rombo provocado
pelas reducdes das prestacdes na ditadura militar, por outro lado a precariedade da situagdo de
moradia da populacdo intensificava-se devido ao aumento da pobreza nos anos 80 e 90. Nessa
situacdo, conforme Bonduki (2008) era necessaria uma intervengdo governamental com
recursos de outras origens e a parceria da sociedade. Como resposta, varios municipios,
estados e a propria unido langaram programas habitacionais financiados com fontes
alternativas: uma das praticas comuns foram os mutirdes da populagdo. Nesse periodo de
transicao as demandas por habitacdo, que eram um problema do pais, passam a ser tratadas de

forma fragmentada pelos estados e municipios.

“Nesta fase, surgem, ao lado de intervengdes tradicionais, programas que
adotam pressupostos inovadores como desenvolvimento sustentavel,
diversidade de tipologias, estimulo a processos participativos e
autogestionarios, parceria com a sociedade organizada, reconhecimento da
cidade real, projetos integrados e a articulagdo com a politica urbana. Esta
postura diferenciava-se claramente do modelo que orientou a acdo do BNH
e com estes pressupostos emergem programas alternativos, como
urbanizacdo de favelas e assentamentos precarios, constru¢do de moradias
novas por mutirdo e autogestdo, apoio a autoconstrug¢do e intervengdes em
corticos e em habitagdes nas areas centrais.” (Bonduki, 2008, p.77)

2.1.1 A Politica Habitacional nos Governos Fernando Collor de Mello e Itamar Franco

Com o inicio do governo Collor, em 1990, e a extingdo do Ministério do Interior, os
principais programas habitacionais passaram para o controle do Ministério da Ag¢do Social.
Conforme Botelho (2007), as mudang¢as no SFH, durante o governo Collor ndo foram
eficazes, tento piorado a situacdo da populagdo de baixa e média renda. O principal programa
foi o Plano de Acdo Imediata para Habitagdo- PAIH, que era um plano de cunho social cujos

financiamentos estavam centralizados na Caixa.

O PAIH segundo Botega (2008), previa a constru¢do emergencial de cerca de 245 mil
casas em 180 dias através de contratagdo de empreiteiras privadas, mostrando uma inclinagdo
do governo a privatizagdo do setor. O prazo do projeto aumentou para 198 meses, o custo
médio foi superior ao esperado, a meta passou para 210 mil casas e o plano ndo conseguiu os
recursos necessarios. Este Plano chegou a produzir um nimero de unidades significativo,
porém em condigdes inaceitaveis. As unidades eram de baixissimo valor, porém nao

apresentavam condigdes de saneamento e infra-estrutura urbana, os quais eram
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responsabilidade das prefeituras. Como resultados, temos inimeros imoveis produzidos sem

valor de comercializacao ou até mesmo abandonados.

Outro fato ocorrido no governo Collor foi o comprometimento dos or¢amentos do
FGTS, devido a grande utilizagdo, inviabilizando a conclusdo de muitos empreendimentos ¢ a
elaboracdo de novos programas. Segundo Botega (2008), nesse periodo, 55,2% das familias

brasileiras que sofriam com o déficit habitacional recebiam até dois salarios minimos.

Apds o impeachment do Collor, assumiu a presidéncia da republica Itamar Franco.
Conforme Botelho (2007), nesse governo verificou-se um avango no setor habitacional, pois
ocorreu a institui¢do de financiamento direto a pessoa fisica e ao produtor, diminuindo a
burocracia. Foi criado o Ministério do Bem estar Social — MBES, foram criados os conselhos
comunitarios e foi exigida contrapartida financeira dos governos locais aos investimentos da
unido, com o proposito de melhorar o controle social e dar maior transparéncia a gestao

administrativa dos recursos liberados.

Nesse periodo foram criados os programas de habitacdo popular que constituiriam a
base dos programas do proximo presidente, Fernando Henrique Cardoso. Os programas foram
Habitar- Brasil, desenvolvido para cidades grandes e médias, e o Morar- Municipio,
desenvolvido para cidades pequenas. Estes programas utilizaram recursos oriundos do
Orcamento Geral da Unido (OGU) e do Imposto Provisoério sobre Movimentagdes Financeiras
(IPMF). Segundo Botelho, os dois programas juntos financiaram entre 1993 e 1994, cerca de
54 mil unidades para familias que recebiam até 3 salarios minimos. Conforme politica
nacional de habitagdo (2004), os investimentos realizados pelos programas ficaram abaixo das

expectativas devido ao contingenciamento dos recursos imposto pelo Plano Real.

2.1.2 A Politica Habitacional no Governo Fernando Henrique Cardoso

Em 1995, Fernando Henrique Cardoso (FHC) assumiu a presidéncia da republica.
Nesse mesmo ano, foram retomados os financiamentos de habitagao com recursos do FGTS,
depois de muitos anos de paralisagdo do financiamento. Nesse governo ndo foram mais
utilizados programas habitacionais baseados em financiamento direto a producao, destinados

a construgdo de grandes conjuntos habitacionais. Nesse governo também ocorreu a reforma do
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SFH: a politica habitacional ficou subordinada a Secretaria de Politica Urbana (SEPURB) do

Ministério do Planejamento e Or¢gamento (MPO).

Conforme Bonduki (2008) a maior parte dos financiamentos ocorridos neste periodo
foram com a utilizagdo dos recursos do FGTS. Dentre os programas criados pelo FHC, e que
continuaram a existir até o primeiro ano do governo Lula, podemos citar a Carta de Crédito
Individual e a Carta de Crédito Associativa, voltados a pessoa fisica, ¢ o Pr6 — Moradia, que
visava a urbaniza¢do de areas precarias, voltado ao setor publico. Este ultimo foi interrompido
em 1998, pois foi proibido o financiamento para o setor publico. Para o setor privado
podemos citar o Programa o Apoio a Produ¢do. Em 1999 foi criado o programa PAR: um

programa de arrendamento que utilizava os recursos do FGTS e recursos de origem fiscal.

Embora houvesse tido mudangas significativas nesse governo, ndo se conseguiu criar
uma politica habitacional, gerando efeitos negativos do ponto de vista social econdmico e

urbano, conforme afirma Bonduki a seguir.

“O financiamento para aquisi¢cdo de imovel usado, que absorveu 42%
do total de recursos destinados a habitagdo (cerca de 9,3 bilhdes), ¢ um
programa com escasso impacto, ndo gerando empregos e atividade
econdmica. O financiamento para material de construgdo, embora tenha o
mérito de apoiar o enorme conjunto de familias de baixa renda que auto-
empreende a construgdo da casa propria e de gerar um atendimento massivo
(567 mil beneficiados no periodo, a de maior alcance quantitativo), tende a
estimular a producdo informal da moradia, agravando os problemas
urbanos. Ademais, o baixo valor do financiamento e a auséncia de
assessoria técnica ndao permitem que as familias beneficiadas alcancem
condigoes adequadas de habitabilidade.”(Bonduki, 2008, p.79)

A Caixa Economica Federal passou a ser o Gnico agente financeiro a operar recursos
destinados a habitacdo, sobretudo administrando o FGTS a fim de evitar rombos nos
or¢amentos. Passando a privilegiar créditos em condi¢des de maior garantia, o que explica a

preferéncia por imoveis usados.

TABELA 2.1 — Contratagdes do FGTS por Programas — 1995 a 2003.

Programa/Modalidade Valor contratado %

PAR 2.344 10,5
Pro-Moradia 884 3.9
Apoio a producao 55 0,01
Carta de Crédito Associativa 4.109 18.4
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Programa/Modalidade Valor contratado %
Aquisic¢ao de Usado 9.284
Material de
Constru¢ao 2.095
Carta de Crédito Individual  Aquisi¢do de Novos 1.418
Outros 2.086
Total 14.883 66,8
Total 22.275 100

Fonte: Via Publica 2004 apud Bonduki 2008.

Nota: Valor absoluto em milhdes de reais.

Conforme Bonduki (2008) a implantagcdo destes programas nao melhorou a situacio
do déficit habitacional brasileiro, principalmente a situagdo da populagdo de baixa renda. De
1995 a 2003, 78,84% dos recursos foram destinados a populagdo com renda superior a 5
saldrios minimos, mostrando o privilégio que estas familias tinham para a aquisicdo de
financiamento habitacional, enquanto as familias que recebiam menos de 3 saldrios minimos
recebiam apenas 8,47% dos recursos destinados para habitagcdo. A tabela a seguir mostra a

porcentagem de recursos destinados de 1995 a 2003 por faixa de renda.

TABELA 2.2 — Contratagdes do FGTS. Programas por Faixas de Renda (em %) — 1995 a
2003

Programa Até3SM [3a5SM |5a10SM |+ de10SM

PAR - - 100 -

Pro- Moradia 100 — — —

Apoio a producéo — - — 100
Carta de Crédito Associativa 1,9 13,9 34,5 49,7
Carta de Crédito Individual 6,2 15,1 50,1 28,6
Total 8,5 12,6 50,4 28,5

Fonte primaria: Via Pablica 2004. Bonduki 2008.
Nota: SM- Salario Minimo
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Em 1997 foi criado o SFI- Sistema de Financiamento Imobiliario através da lei 9.514,

a partir de proposta de lei da Associagao Brasileira de Entidades de Crédito Imobiliario

(ABECIP), este sistema nao substituiu o SFH, mas sim foi criado para complementa-lo. O SFI

introduziu inovagdes no mercado imobiliario brasileiro, criando instrumentos de securitizagao

imobilidria, que significa, conforme Botelho (2005), a possibilidade de transformar os bens

imoveis em titulos mobilidrios, como os Fundos de Investimento Imobilidrios (FII’s) e os

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI’s). Temos como os principais objetivos do SFI:

Diminuir a intervencgao estatal.

Aumentar a flexibiliza¢do dos financiamentos imobiliarios.
Estimular o crédito imobiliario.

Incentivar novos empreendimentos habitacionais.

Extensao da alienacdo fiduciaria.

A mesma Lei que criou o SFI criou a Companhia Securtizadora de Créditos

imobiliarios, que conforme Botelho, sdo “sociedades com propdsitos de fazer a

securitizagdo dos recebiveis imobiliarios através da emissao dos CRI’s, titulos imobiliarios

equivalentes a debéntures” (2005). O SFI permite que aos agentes financeiros pratiquem

taxas de juros livres, capitalizem juros e retomem os imoveis sem qualquer intervencao

judicial. Porém os contratos do SFI ndo podem utilizar os recursos do FGTS e nem da

poupanga, apenas recursos proprios. Segundo Arthur Parkinson, vice- presidente de

financiamento do Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacao e Administracao de

Imoveis Comerciais e Residenciais (SECOVI) entrevistado em Botelho (2007), o SFI

representava o sistema do futuro para o setor habitacional.

“Quando falamos no SFI, falamos da area habitacional que ¢ a area foco,
estamos falando de habitacdo de mercado, ndo estou falando de ‘habitagdo
de interesse social”, eu estou fazendo um corte, essa habitacdo de mercado é
a habitacdo para pagar juros, que ndo tem subsidio, que sdo regras de
mercado, enfim. Entdo, eu acho que essa operagdo estruturada, nos moldes
da proposta que estd sendo feita aqui, o que quer dizer isso? Vocé tem aqui
uma integracdo com o SFH, com o SFI, isso ja foi feito, ja existe em
pequenissimas proporgdes, mas ¢ esse o modelo do futuro, o modelo que
n6és chamamos de “mundo novo”, o modelo que, evidentemente, as
empresas constituidas e acostumadas a determinada metodologia e a
determinado procedimento s6 no SFH, onde o governo ¢ um grande
“paizdo”, isso a ndo existe mais... Entdo, quer essas empresas queiram, quer
ndo, que essas empresas pressionem e o Secovi queira insistir nisso, ndo da
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mais! “Assim como o banco ndo da mais para ser como era.” (Parkinson
apud Botelho, 2007, p. 126)

Bonduki (2008) afirma que no governo de Fernando Henrique Cardoso foram
reduzidas as politicas governamentais em pro da habitacdo. Foram reduzidos os créditos para
urbaniza¢do das dreas precarias, para municipios, estados e Distrito Federal que possuiam
dividas com a unido, pois ndo tinham acesso aos recursos do FGTS, para promover
financiamentos nas areas de saneamento ¢ habitacdo. Desta forma a populagdo de baixa renda

foi a mais prejudicada.

No final do governo FHC, em 2001 foi aprovada pelo Congresso Nacional a
promulgacdo do estatuto da Cidade, aprovando a possibilidade de valer a fun¢do social da
propriedade, constituindo um marco importante para a busca da solu¢cdo do problema

habitacional brasileiro.

2.1.3 Resultados no setor habitacional Brasileiro no Censo do ano 2000.

Em 2000, o déficit habitacional brasileiro quantitativo totalizava 6,6 milhdes, sendo
5,4 milhdes nas areas urbanas e 1,2 milhdes nas areas rurais. Concentrado principalmente nas
familias que recebiam até 3 salarios minimos ( o salario minimo em 2000 era R$ 151,00), esta
faixa de renda respondia por 83,2 % do déficit, conforme veremos a seguir na tabela 2.3. Os
estados do Sudeste e do Nordeste sdo os que mais sofrem com o déficit habitacional, sendo o
Sudeste responsavel por 41% do déficit e o Nordeste por 32%. A maior concentracdo de
caréncia por moradia nestas regides deve-se principalmente ao fato delas serem mais

populosas. Dados extraidos de Bonduki (2008).

TABELA 2.3 — Distribui¢do de déficit Quantitativo no Brasil por Faixa de Renda em Areas
Urbanas, Ano 2000.

Faixas de Renda Déficit em milhdes de unidades %
até 3 SM 4.490 83,20%
de3a5SM 450 8,40%
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CONT. TABELA 2.3 — Distribui¢ao de déficit Quantitativo no Brasil por Faixa de Renda em
Areas Urbanas, Ano 2000.

Faixas de Renda Déficit em milhdes de unidades %
de 5a10 SM 290 5,40%
acima de 10 SM 110 2,00%
Total 5400 100%

Fonte: FJP, 2001 apud Bonduki 2008.
Nota: (1) SM- Salario Minimo (2) Nao inclui o déficit por depreciagdo

“A permanéncia de um elevado déficit habitacional concentrado na baixa
renda depois de décadas de politica habitacional, impulsionada pelo
governo federal, evidencia o fracasso dos programas publicos e a
incapacidade dos mecanismos de mercado para o enfrentamento do
problema. A situacgdo, por outro lado, tem ressaltado a absoluta necessidade
de se formular estratégias mais eficazes para atender as faixas de menor
poder aquisitivo.” (Bonduki 2008, p. 82)

No governo FHC, o déficit habitacional na populacdo de baixa renda se agravou
(tabela 2.4) na faixa de renda inferior a 2 SM o déficit cresceu 40,9%, enquanto na faixa
superior a 5 SM diminuiu 26,5%. Ocorrendo essa diferenciacdo em todas as regides do pais.
Estes nimeros mostram que os programas nao privilegiavam a populacdo de baixa renda, e
sim beneficiavam a populacdo de maior renda, que possuia viabilidade econdmica no

mercado.

TABELA 2.4 — Crescimento do Déficit Habitacional por Faixa de Renda. Brasil e Regides
Metropolitanas, 1991 a 2000.

Faixas de Renda Brasil Regibdes Metropolitanas
ate 2 SM 40,9% 55,1%
de2a5SM 5,4% 35,4%
acima de 5 SM -26,5% -18,2%

Total 19,9% 34%

Fonte: FJP, 2001 apud Bonduki 2008.
Nota: SM- Salario Minimo
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Nao podemos nos esquecer do déficit qualitativo, que também estd diretamente
associado a qualidade de vida da populacao: 10,2 milhdes das moradias brasileiras sofrem por
algum tipo de caréncia de infra-estrutura e a coleta domiciliar de residuos s6lidos ndo esta
implantada em 5,4 milhdes de unidades. Dados disponiveis em Bonduki (2008). Assim
concluimos que ndo adianta apenas ofertar novas moradias: é necessario melhorar as

condicoes urbanas.

Outra informagdo muito interessante extraida de Bonduki (2008) ¢ a grande
quantidade de domicilios vagos e depreciados: o nimero de domicilios vagos representava, de
1991 a 2000, 10,3% dos domicilios urbanos, totalizando 4,580 milhdes, apresentando um
crescimento de 37% de 1991 a 2000. Quanto a depreciacdo temos um total de 836.669
unidades habitacionais, problema que ird se agravar com o passar do tempo, pois, a maior
parte dos imoéveis brasileiros foram construidos nos anos 60. Caso fossem utilizados os
domicilios vagos para realocar familias necessitadas, reduziriamos 83% do déficit urbano
brasileiro. E em algumas capitais o nimero de domicilios vagos ultrapassa a quantidade de

familias necessitadas de moradia, conforme tabela abaixo.

TABELA 2.5 — Domicilios Vagos e Déficit quantitativo. Regides Metropolitanas. Ano 2000.

Regiao Domicilios | nNecessidades | Piferencaentre % de domicilios vagos
Metropolitana | Vagos habitacionais domicilios vagos eas | em relagéo as
necessidades necessidades
habitacionais habitacionais
S3do Paulo 674, 847 565, 879 108, 968 119%
Belo Horizonte 178, 934 152, 623 26, 311 117%
Fortaleza 102, 966 155,728 -52,762 66%
Porto Alegre 98, 343 112, 053 -13,71 87%
Recife 97, 829 186, 608 -88, 779 52%
Rio de Janeiro 419, 653 388,319 31,334 108%
Salvador 114, 295 142, 653 -28, 358 80%

Fonte: “Censo Demografico de 2000”, PNAD/ IBGE apud Bonduki 2008.
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O fator que mais agrava o déficit habitacional ¢ a insuficiéncia de moradias em &reas
urbanas com servicos, equipamentos e infra- estrutura com pregos acessiveis para a populagcao
de baixa renda. O grande numero de formacgdo de favelas e loteamentos irregulares mostra a
dificuldade de acesso a terra. Segundo dados do Censo as favelas cresceram de 1991 a 2000
7% ao ano enquanto a populagdo brasileira no mesmo periodo cresceu 1,98%. No ano 2000 o
Brasil possuia 3.905 favelas espalhadas por todo o pais, um crescimento de 22,5% em relacdo
a 1991. De 20 e a 50% da populagdo das grandes cidades vive em favelas, essa situagdo vem
piorando muito principalmente desde 1970, exemplo temos na cidade de Sao Paulo que em
1970 apenas 1% da populagdo vivia em favelas e em 2000 esse ntimero ultrapassou 20%,

conforme Bonduki (2008).

“Por isto, o desafio de suprir as necessidades quantitativas e criar
condigdes para qualificar as necessidades quantitativas requer mudangas
substanciais na a¢cdo do poder publico e na sua forma de operar. Caso
contrario, conforme mostra estudo elaborado pelo SEADE, nos proximos 15
anos as necessidades habitacionais no Brasil serdo ainda mais drasticas.
Sera preciso ndo somente atender as necessidades habitacionais
acumuladas, como a do futuro crescimento demografico. A este suprimento
serdo acrescentadas também as crescentes necessidades de reposi¢do das
edificacGes obsoletas, uma vez que, no Brasil, os parques habitacional e
edilicio comegam a apresentar sinais de deterioracdo e de obsolescéncia,
processo que devera se agravar muito nos proximos anos.”’(Bonduki, 2008,
p-90)

2.2 O MINISTERIO DAS CIDADES, A POLITICA NACIONAL DE HABITACAO E O
SISTEMA NACIONAL DE HABITACAO.

Nesta secao sera apresentado o papel do Ministério das Cidades, a Politica Nacional de
Habitacdo e o Sistema Nacional de Habitacdo. O Ministério das Cidades ¢ o 6rgdo central
responsavel pela formulacdo da Politica Nacional de Habitacdo, a qual tem como principal

instrumento o Sistema Nacional de Habitagao.
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2.2.1 O Ministério das Cidades

Em 2003, j4 no governo Lula, foi criado o Ministério das Cidades, que passou a ser o
orgdo responsavel pela Politica de Desenvolvimento Urbano. Dentro dessa politica esta a
Politica de Habitagdo. Conforme Politica Nacional de Habitagdo (2004), fazem parte do
Ministério das Cidades, a Secretaria Nacional de Habitacdo, a Secretaria Nacional de
Programas Urbanos, a Secretaria Nacional de Saneamento Ambiental e a Secretaria Nacional
de Transporte e Mobilidade Urbana. Cabe ao Ministério das Cidades, além de integrar as
politicas ligadas as cidades, articular e qualificar os diferentes entes federativos na montagem

de uma estratégia nacional para encontrar solugdes para os problemas urbanos.

Conforme Politica Nacional de Habitagao (2004), a politica de habitacdo nao significa
apenas a constru¢cdo de unidades habitacionais e sim o direito & infra-estrutura, saneamento
ambiental, mobilidade e transporte coletivo, equipamentos e servicos urbanos. Com o
proposito de tornar o Ministério das Cidades participativo e atender melhor as necessidades da
populagdo, foram realizadas conferéncias municipais regionais e estaduais e das cidades, que
teve a participagdo de 3.400 municipios. Em outubro de 2003, foi realizada a Conferéncia
Nacional das Cidades, onde nasceu o Conselho das Cidades, que era composto de 71
membros e tinha como finalidade assessorar, estudar e propor diretrizes para a execugdo da
Politica Urbana Nacional. Na mesma conferéncia foram definidas as diretrizes da nova

Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano.

Bonduki (2008) afirma que apesar do avango que representou a criagdo do Ministério
das Cidades, do ponto de vista da habitagdo apresenta uma fraqueza, que ¢ o fato da Caixa
Econdmica Federal, agente operador e principal agente financeiro do FGTS, ser subordinada
ao Ministério da Fazenda. Assim apesar do Ministério das Cidades ser responsavel pela
politica habitacional, a Caixa com sua grande abrangéncia em todo pais faz com que os

financiamentos e acompanhamento dos empreendimentos fique sobre sua responsabilidade.

O Ministério das Cidades subsidiado pelos conselhos das Cidades tem, conforme

Politica Nacional de Habitacao (2004), as seguintes atribuigoes:

e Definir as diretrizes, prioridades, estratégias e instrumentos da Politica Nacional de

Habitacgdo dentre eles, o Plano Nacional de Habitagao.

e FElaborar o marco legal da Politica Nacional de Habitagao.
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e Definir critérios e regras para aplicacdo dos recursos no Sistema Nacional de Habitagdo,

incluindo a politica de subsidios.
e Coordenar a implementagao do Sistema Nacional de Habitagao.

e Elaborar orcamentos, planos de aplicagdo e metas anuais e plurianuais dos recursos a

serem aplicados em habitagao.

e Oferecer subsidios técnicos para criagdo de Fundos e respectivos Conselhos estaduais, do
Distrito Federal, regionais e municipais com objetivos de incentiva-los a aderirem ao Sistema

Nacional de Habitacao de Interesse Social — SNHIS.
e Firmar termos de adesao ao SHIS com Estados, Distrito Federal e Municipios.

e Instituir sistema de informagdes para subsidiar a formulacdo, implementagao,
acompanhamento e controle das a coes no ambito do SNH, incluindo o cadastro nacional de

beneficiarios das politicas de subsidios.

e Gerir o Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social, ouvido o Conselho Gestor do

Fundo.

e Propor mecanismos que possam dinamizar o mercado secundario de titulos lastreados em

recebiveis imobiliarios e, por conseguinte, o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI).

e Participar das deliberacdes do Conselho Monetario Nacional, sobre a regulagdo do SFH de

modo a viabilizar a execucao da PNH.

e Criar estrutura propria para exercer, em carater complementar ao Conselho Monetario e ao
Banco Central do Brasil, as atribui¢cdes de credenciamento, auditoria e fiscalizacdo de agentes
voltados ao desenvolvimento urbano, que englobam os agentes do SFH de natureza nao

financeira.

2.2.2 A Politica Nacional de Habitacdo (PNH)

Em 2004, o Governo Federal langou a Politica Nacional de Habitacdo — PNH, que tem
por finalidade orientar as a¢des dos o6rgaos e entidades, dos diferentes niveis de governo, na

area habitacional, em uma agao compartilhada com o setor privado, de modo a garantir a
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populagdo brasileira o acesso a moradia adequada, com urbanizagdo e integrada a cidade,

principalmente para populagdo de baixa renda.

Temos, conforme a Politica Nacional de Habitagdo (2004), como principios da Politica

Nacional de Habitagao:

e Direito a moradia, enquanto um direito humano, individual e coletivo, previsto na
Declaragdo Universal dos Direitos Humanos e na Constitui¢ao Brasileira de 1988. O
direito a moradia deve ter destaque na elaboragdo dos planos, programas e agoes,
colocando os direitos humanos mais proximos do centro das preocupacdes de nossas

cidades.

e Moradia digna como direito e vetor de inclusdo social garantindo padrdo minimo de
habitabilidade, infra-estrutura e saneamento ambiental, mobilidade e transporte

coletivo, equipamentos e servigos urbanos e sociais.

e Funcdo social da propriedade urbana buscando implementar instrumentos de reforma
urbana possibilitando melhor ordenamento e maior controle do uso do solo de forma a

combater a reten¢ao especulativa e garantir acesso a terra urbanizada.

e Questao habitacional como uma politica de Estado uma vez que o poder publico ¢
agente indispensavel na regulagdo urbana e do mercado imobilidrio, na provisao da
moradia e na regularizacdo de assentamentos precérios, devendo ser, ainda, uma

politica pactuada com a sociedade e que extrapole um s6 governo.

e Gestdo democratica com participagdo dos diferentes segmentos da sociedade

possibilitando controle social e transparéncia nas decisdes e procedimentos.

e Articulagdo das agdes de habitagdo a politica urbana de modo integrado com as

demais politicas sociais e ambientais.

E os objetivos da PNH sao:

e Universalizar o acesso a moradia digna em um prazo a ser definido no Plano
Nacional de Habitacdo levando-se em conta a disponibilidade de recursos
existentes no Sistema, a capacidade operacional do setor produtivo e da

construgdo, e dos agentes envolvidos na implementagao da PNH.
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e Promover a urbanizagao, regularizagdo e inser¢do dos assentamentos precarios a

cidade.

e Fortalecer o papel do Estado na gestdo da Politica e na regulagdo dos agentes

privados.

e Tornar a questdo habitacional uma prioridade nacional, integrando, articulando e
mobilizando os diferentes niveis de governo e fontes objetivando potencializar a
capacidade de investimentos com vistas a viabilizar recursos para sustentabilidade

da PNH.
e Democratizar o acesso a terra urbanizada e ao mercado secundario de imoveis.
e Ampliar a produtividade e melhorar a qualidade na producao habitacional.

e Incentivar a geracao de empregos e renda dinamizando a economia apoiando se na
capacidade que a industria da construcdo apresenta em mobilizar mao-de-obra,
utilizar insumos nacionais sem a necessidade de importagdo de materiais e
equipamentos e contribuir com parcela significativa do Produto Interno Bruto

(PIB).

2.2.3 O Sistema Nacional da Habitacdo (SNH)

O Sistema Nacional da Habitagdo ¢ o principal instrumento da Politica Nacional da
Habitacao, estabelecendo suas bases institucionais ¢ a articulagdo financeira, com o propdsito
de reduzir o déficit habitacional, para isso conta com a integracao entre a Unido, os Estados e
Municipios, agindo de modo integrado evitando o desperdicio de recursos e a fragmentacao
de programas e projetos. Além disso, o SNH promove a integracdo entre a politica
habitacional e as politicas de planejamento territorial, fundidria e de saneamento, coordenada

pelo Ministério das Cidades.

Conforme a Politica Nacional de habitacdo (2004), o SNH ¢é composto por dois
subsistemas: o Subsistema de Habitagdo de Interesse Social, o qual ¢ integrado por familias
com renda de até 3 salarios minimos e de 3 até 5 salarios minimos, utilizando como fonte de
recursos o Fundo de Garantia do Tempo de Servi¢o - FGTS, o Fundo Nacional de Habitagao

de Interesse Social - FNHIS e, ainda, recursos provenientes do Fundo de Arrendamento
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Residencial - FAR e do Fundo de Desenvolvimento Social — FDS; e o Subsistema de
Habitagdao de Mercado, integrado por familias na faixa de renda de 5 até 10 salarios minimos
e acima de 10 saldrios minimos, atuando com recursos das Cadernetas de Poupanga, dos

Consorcio Habitacional e dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

Fazem parte da estrutura do Sistema Nacional de Habitagdo, segundo a Politica

Nacional de Habitacao,2004, os conselhos a seguir.

Conselho das Cidades — Competem a este conselho as tarefas de propor diretrizes,
prioridades, estratégias, instrumentos e normas da Politica; subsidiar o Ministério das Cidades
na elaboracdo da Politica ¢ do Plano Nacional de Habitagdo; acompanhar e avaliar a
implementagdo da Politica Nacional de Habitacdo e recomendar as providéncias necessarias

ao cumprimento dos objetivos da politica.

Conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — Tem como
atribuicdes: estabelecer diretrizes e critérios de alocacdo dos recursos do FNHIS, observada a
Politica e o Plano Nacional de Habitagdo; aprovar orgamentos e planos de aplicacao e metas

anuais e plurianuais dos recursos do FNHIS e deliberar sobre as contas do FNHIS.

Conselho Curador do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo — Cabe a este conselho
aprovar os or¢amentos anuais para a aplicagdo dos recursos do FGTS, incluindo o montante
de subsidio, de acordo com a politica definida pelo Ministério das Cidades e pelo Conselho
das Cidades, respeitando a sustentabilidade dos recursos do FGTS; apreciar as alteracdes a
serem propostas pelo Ministério das Cidades e dar as diretrizes ao Agente Operador para a
adequacgdo dos atuais programas do Fundo as diretrizes da Politica Nacional de Habitacdo e
viabilizar fontes estaveis de recursos para a realizacdo da Politica de Habitacdo de Interesse

Social.

Além destes conselhos temos os conselhos que estabelecem e regulam as questdes
financeiras e de gestdo do SNH, dentre estes os principais sdo; o Conselho Curador do Fundo
de Desenvolvimento Social (FDS) e o Conselho do Fundo de Amparo ao Trabalhador

(CODEFAT).

Conforme a Politica Nacional de habitacdo (2004) os agentes operadores do Sistema

Nacional da Habitagao e suas respectivas atribuigdes sao:

A Caixa Econémica Federal — Depois da criagdo do SNH, a Caixa continuou sendo o
Agente Operador do FGTS. Passou a assumir o papel de agente operador do Fundo Nacional

de Habitacdo e a atuar como instituicdo depositaria, implementando a aplicagdo dos recursos
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do FNHIS e a realizagdo das transferéncias “fundo a fundo”. Define os procedimentos
operacionais necessarios a aplicagdo dos recursos do FNHIS, com base nas normas e
diretrizes de aplicacdo elaboradas pelo Conselho Gestor e pelo Ministério das Cidades. Como
um dos Agentes Financeiros do Subsistema de Habitacdo de Interesse Social, a Caixa
desempenha o papel de analista da capacidade aquisitiva dos beneficiarios a serem atendidos
com recursos origindrios de fontes onerosas (especialmente os provenientes do FGTS). No
processo de concessdo do crédito, a Caixa respeita os principios da Politica Nacional de
Habitacdo, de modo a garantir recursos para as faixas de renda, programas e modalidades de
atendimento as demandas prioritdrias, evitando-se distor¢des no processo de

operacionalizagdo do financiamento.

No que tange ao Subsistema de Financiamento de Habitagdo de Mercado, a CEF como
principal banco federal captador de poupanca popular deverd ter papel de destaque na
implementagdo de medidas do governo voltadas ao incentivo do SBPE/SFH e do SFI, como,
por exemplo, as cadernetas de poupanca vinculadas a financiamentos imobilidrios os
instrumentos de investimentos imobilidrios ja existentes como letras hipotecarias, letras de

crédito imobiliario e cédulas de crédito imobiliario.

Agentes Financeiros, Promotores e Técnicos — Composto por uma rede
descentralizada e especializada de Agentes Financeiros, Promotores e Técnicos que garantem
a presenca fisica do Sistema e possibilita uma atuagdo em todo o territério nacional,

compativel com as necessidades de habitagdo e interveng@o urbana existentes no Pais.

Os Agentes Financeiros, Promotores e Técnicos podem ser estatais, publicos nio
estatais ou privados e podem atuar em ambos os Subsistemas. Os Agentes Financeiros atuam

na concessao ¢ administragao de créditos e subsidios.

A institucionalizagdo dessa rede de agentes, além de contribuir para ampliar as
oportunidades de trabalho em varias empresas e organizagdes, ¢ essencial para a criagdo de
uma saudavel concorréncia, podendo gerar uma redugdo do custo de moradia concomitante a

elevagdo da qualidade dos servigos prestados.

O Banco Central do Brasil - Cabe ao Banco Central do Brasil fiscalizar as entidades
de natureza financeira integrantes do Sistema Financeiro da Habita¢do, em consonancia com

as diretrizes da PNH, articulando com o Ministério das Cidades.

O Conselho Monetario Nacional — O papel do Conselho Monetario Nacional exerce,

em acordo com as diretrizes da PNH, a regulacdo e o controle do Sistema Financeiro da
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Habitagdo, do Sistema Financeiro do Saneamento e dos sistemas financeiros conexos,

subsidiarios ou complementares.

Temos ainda outros agentes que atuam conforme caracteristicas de cada Subsistemas.
As Secretarias Estaduais do Distrito Federal e Municipais de Habitagdo ou 6rgdo responsavel
pelo tema, os Conselhos Estaduais do Distrito Federal e Municipais de Habitacdo e Fundos
Estaduais do Distrito Federal e Municipais de Habitacdo que fazem parte do Subsistema de
Habitagdo de Interesse Social. Os Bancos Multiplos, as Companhias Hipotecérias e entidades
repassadoras, as Companhias Securitizadoras, as Cooperativas de Crédito Habitacional e os

Consorcios Habitacionais.
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Capitulo 3

DESDOBRAMENTOS RECENTES DO SETOR HABITACIONAL BRASILEIRO

Neste capitulo, mostramos a recente e turbulenta histéria do setor habitacional
brasileiro. O setor passa de uma onda de crescimento iniciada em 2004, para uma forte crise
em 2008. Para tanto, estruturamos o capitulo de forma que, inicialmente, na se¢do 3.1,
descrevemos o periodo de 2004 a 2009, na secdo 3.2, relatamos os programas habitacionais
vigentes, por fonte de recurso e na se¢do 3.3, apresentamos o programa Minha Casa Minha
Vida, que foi uma resposta do governo a crise financeira mundial que afetou o setor

habitacional brasileiro.

3.1 DA ONDA DE CRESCIMENTO A CRISE DA HABITACAO

Conforme Bonduki (2008) a partir de 2004 ocorrem significativas mudangas no setor
habitacional, com a eleva¢ao dos investimentos das fontes de recurso ¢ também com a
elevagdo dos subsidios. Estas mudangas devem-se a reivindicagdes do setor empresarial da
construcdo civil, a luta pela priorizagdo dos investimentos nas politicas sociais, & melhoria do

cenario macro-econdmico e a uma relativa flexibilizagao da politica econdmica.

De acordo com Bonduki (2008), em 2004 foi aprovada a Lei Federal 10.391 que deu
maior seguranca juridica ao financiamento e a producdo habitacional. Em 2005 os bancos
foram obrigados pelo Conselho Monetario Nacional a investir uma porcentagem dos recursos
captados através da poupanga (SBPE - Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo) em
financiamento habitacional, o que fez triplicar em trés anos a producdo com recursos do
SBPE. O volume de recursos do FGTS para financiamentos habitacionais passou de 2,6
bilhdes de reais em 2004 para 8,6 bilhdes em 2008, este aumento expressivo de recursos do
permitiu a criagao da Resolugdo 460 do Conselho Curador do FGTS, que trata da aplicagdo

massiva de recursos do Fundo de Garantia em subsidios habitacionais, cujo montante atingiu,
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em 2006 e 2007, 1,8 bilhdes de reais anuais. Também temos a redugdo da taxa de juros e a
criagdo em 2006 do Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social. Todas estas medidas
ampliaram o acesso a moradia para faixa de renda mais baixa, onde hd maior concentracdao do

déficit habitacional brasileiro.

Em 2007, foi criado o Programa de Aceleracdo do Crescimento - PAC, que segundo
Bonduki (2008) ¢ um programa de investimento que atua em diferentes areas e altera, em
parte, a politica de contencdo de despesas que vigorou desde o inicio do governo Lula.
Segundo o autor o setor habitacional e o de saneamento foram privilegiados pelo PAC, pois
além de destinar recursos para obras de infraestrutura para producao, dirige aplicagdes para
urbanizagdo de assentamentos precarios. De acordo com Pereira e Caliari (2009) o PAC
destinou 11 bilhdes de reais para o atendimento das camadas mais pobres, com construcao de
moradias e urbanizagdo de favelas, porém nao acelerou de forma significativa o crescimento
habitacional O setor ja vinha crescendo antes do programa e este desenvolvimento devia-se

aos investimentos do mercado financeiro internacional.

“Com avangos ¢ recuos, a politica habitacional do governo Lula marcou um
ponto de inflexdo, revertendo a estagnagdo do setor vivida desde o fim do
Banco Nacional de Habitagao (BNH).

A estrutura institucional foi reorganizada, com a criagdo do Ministério
e Conselho das Cidades, o Fundo Nacional de Interesse Social € o Sistema
Nacional de Habitagdo. Os recursos do or¢amento da unido destinados a
habitacdo mais que decuplicaram, entre 2003 ¢ 2008 — de 350 milhdes para
4 DbilhGes de reais ; exigiu-se dos bancos a aplicagdo dos recursos da
poupanca em habitagdo, que cresceu de 3 bilhdes para 30 bilhdes de reais
em 5 anos e parcela do FGTS foi disponibilizada para subsidiar os mais
pobres. “Com o PAC, criou-se um grande programa de urbanizacdo de
assentamentos precarios.” (Bonduki, 2009, p.44)

De acordo com Pereira e Caliari (2009), o surto de crescimento apresentado a partir de
2004 representa um pequeno avango, pois o volume de crédito imobiliario representa apenas
3% do PIB brasileiro enquanto em outros paises em desenvolvimento este volume ¢ bem
maior. No México, por exemplo, este volume corresponde a 11 % do PIB e na China a
13%.0s autores afirmam que crescimento do setor habitacional de 2004 a 2008 deveu-se em
grande parte ao mercado de agdes internacionalizado. O mercado imobiliario brasileiro se
mostrou atraente ao investidor estrangeiro, as empresas imobiliarias abriram seu capital e
conseguiram obter muito lucro. Assim as empresas passaram a acreditar nos seus potenciais

de vendas e a acumular terras em areas urbanas para a realiza¢do dos empreendimentos.
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Em setembro de 2008, segundo Pereira e Caliario, com a crise financeira americana,
devido a quebra do banco de investimento americano, Lehman Brothers, as empresas
construtoras brasileiras acreditavam que iriam manter o crescimento. As 20 maiores empresas
planejavam fazer langamentos totais no valor de 43 bilhdes de reais para 2008 e tinham uma
pequena divida de 4,7 bilhdes. Mas, ao contrario do esperado a crise atingiu fortemente as
construtoras, as 20 maiores empresas reduziram os investimentos em langamentos em mais de
10 de bilhdes de reais e mesmo assim mais que dobraram suas dividas, totalizando 10,9
bilhdes de reais e seus estoques de imoveis prontos sem comprador saltaram de 16,1 bilhdes

de reais em 2007 para 23,3 bilhdes de reais em 2008.

Diante deste quadro de crise, em margo deste foi criado o Programa Minha Casa

Minha Vida, o qual veremos detalhadamente na sec¢ao 3.3.

3.2 PROGRAMAS E ACOES HABITACIONAIS VIGENTES, POR FONTE DE
RECURSO.

Nesta secdo apresentaremos os programas vigentes hoje no Brasil em prol da
habitagdo para populacdo baixa renda, conforme Ministério das Cidades. Os programas serao
expostos por fonte de recurso utilizada pelos mesmos. Dentre as fontes temos o Fundo
Nacional de Habitagdo de Interesse Social — FNHIS, o Or¢amento Geral da Unido - OGU, o
Fundo de Garantia por tempo de Servigo - FGTS, o Fundo de Arrendamento Residencial -
FAR, o Fundo de Desenvolvimento Social — FDS e o Fundo de Amparo do Trabalhador -
FAT. Na proxima sec¢do trataremos, com maior énfase, do programa Minha Casa Minha Vida,

pelo fato do programa ter maior importancia na histdria recente do pais.

3.2.1 Fundo Nacional De Habitacédo De Interesse Social — FNHIS

I- Programa Urbanizag¢ao, Regularizacio e Integragdo de Assentamentos Precérios

Este programa tem como objetivo apoiar as unidades da federagdao no que tange a
regularizacdo fundidria, seguranca, salubridade e habitabilidade para populacdo que habita

areas inadequadas ou em situagdes de risco. Dependendo do caso as familias serdo realocadas
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ou serdao melhoradas as condi¢cdes da moradia para sua permanéncia, por intermédio da

execuc¢ao de acdes integradas de habitacdo, saneamento ambiental e inclusao social.

Este programa s6 ¢ executado em areas que sdo habitadas a mais de 5 anos e que no
minimo 60% das familias tenham renda de até R$1.050,00. Além disso, a area deve estar em

situacao de risco ou insalubridade.

IT - Habitagao de Interesse Social — HIS

Tem como objetivo viabilizar a participacdo do cidadao e promover a melhoria de
qualidade de vida das familias beneficiadas pelo projeto, mediante trabalho educativo,
educagdo sanitaria e ambiental, gestdo comunitaria e o desenvolvimento de acdes de acordo
com as necessidades das familias, estas agdes também devem facilitar o acesso das familias ao

trabalho melhorando suas rendas.

“O trabalho social nos empreendimentos habitacionais para familias de
baixa renda deve garantir condigdes para o exercicio da participagdo
comunitaria e para a elevagdo da qualidade de vida das familias
beneficiarias, se expressa e se desenvolve através de um conjunto de
intervencdes técnicas especificas que buscam fomentar e valorizar as
potencialidades dos grupos sociais atendidos; fortalecer os vinculos
familiares e comunitarios; viabilizar a participacdo dos beneficiarios nos
processos de decisdo, implantagdo e manutencdo dos bens e servigos, a fim
de adequa-los as necessidades e a realidade local, bem como, promover a
gestdo participativa, que garanta a sustentabilidade do empreendimento.”
(Ministério das Cidades, 2009)

III- A¢ao Provisdao Habitacional de Interesse Social

A Acdo tem como objetivo proporcionar habitacdo digna a populagdo com baixa
renda, ¢ uma agdo urbana e rural que busca suavizar as desigualdades sociais e contribuir para
a ocupacdo urbana planejada. Segundo Ministério das Cidades, a agdo divide-se em quatro
modalidades: produgdo ou aquisi¢do de unidades habitacionais; producdo ou aquisicao de
lotes urbanizados; requalificagdo de imoveis e apoio a Prestacdo de Servigos de assisténcia

técnica para habitacdo de interesse social.
A escolha dos beneficiarios do programa obedece a seguinte ordem de prioridade:
1. Cidadaos idosos e cidadaos portadores de necessidades especiais.

2. Familias com menor renda per capita.
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3. Familias com maior nimero de dependentes.
4. Mulheres responsaveis pelos domicilios.

Os demais critérios ficam a juizo dos proponentes e agentes executores e devem ter como

objetivo melhorar situagdo socioecondmica dos beneficiarios.

Para participar da acdo a familia ndo pode ser titular de contrato de financiamento
obtido com recursos do FGTS ou em condi¢des equivalentes ao SFH, em qualquer parte do
pais. Nao pode ser proprietaria, promitente compradora, titular de direito de aquisicdo,
arrendataria ou usudria, de imovel residencial em condigdes regular, com padrdo minimo de
edificacdo, habitabilidade e dotada de infra-estrutura minima (4gua, esgoto e energia), em
qualquer parte do pais. Nao pode ja ter recebido beneficios similares oriundos de recursos

or¢amentarios da Unido e a renda familiar deve ser de até R$ 1.050,00.

IV- Agao Provisao Habitacional de Interesse Social - Modalidade: Assisténcia Técnica

A acdo visa apoiar as Unidades da Federagcdo na melhoria dos padrdes de salubridade,
seguranga ¢ habitabilidade das edificagdes produzidas, reformadas ou ampliadas, por
intermédio de apoio a prestagcdo de servigos de assisténcia técnica. Mobilizando e organizando
a comunidade, elaborando projetos, acompanhando e executando obras de trabalho social e

juridico, de forma coletiva ou individual.

V- Acdo Apoio a elaboraciao de Planos Habitacionais de Interesse Social — PLHIS

O PLHIS ¢ elaborado pela Secretaria Nacional de Habitagdo e ¢ componente do
Programa Habitacdo de Interesse Social. Seu objetivo € contribuir com estados, DF e
municipios na formulagdo dos Planos Locais de Habitacdo principalmente da habitacdo de
interesse social. O planejamento habitacional ¢ fundamental para a implementagdo das
diretrizes da Politica Habitacional e a integracdo urbana, sobretudo, dos assentamentos
precarios. Os valores transferidos pelo PLHIS dependem do tamanho do municipio, oscilando

entre R$ 30.000,00 e R$ 60.000,00, por municipio.
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TABELA 3.1 — Valores Repassados aos Estados Selecionados Pelo PLHIS em 2008.

PRIMEIRA SELECAO 2008 SEGUNDA SELECAO 2008
ESTADO VALOR REPASSADO [ESTADO VALOR REPASSADO
ALAGOAS R$250.000,00 ACRE R$225.000,00
AMAPA R$250.000,00 AMAZONAS R$250.000,00
BAHIA R$250.000,00 CEARA R$250.000,00
DISTRITO FEDERAL R$250.000,00 ESPIRITO SANTO R$250.000,00
MARANHAO R$250.000,00 GOIAS R$220.000,00
PARA R$250.000,00 MINAS GERAIS R$250.000,00
PARAIBA R$250.000,00 MATO GROSSO DO SUL R$250.000,00
PERNAMBUCO R$250.000,00 MATO GROSSO R$250.000,00
RIO DE JANEIRO R$250.000,00 PIAUI R$250.000,00
RIO GRANDE DO SUL R$250.000,00 PARANA R$250.000,00
SANTA CATARINA R$249.200,00 RORAIMA R$250.000,00
TOCANTINS R$250.000,00 SERGIPE R$250.000,00
SAO PAULO R$250.000,00
TOTAL R$2.949.200,00 TOTAL R$3.195.000,00

Fonte: Ministério das cidades /Sistema Nacional de Habitagdo.

VI- A¢do de Apoio a Producdo Social da Moradia

A ag¢do comecou em 2008 e vai até¢ 2011, tem como objetivo apoiar entidades privadas

sem fins lucrativos, vinculadas ao setor habitacional, no desenvolvimento de agdes integradas

e articuladas que resultem em acesso a moradia digna, situada em localidades urbanas ou

rurais, voltada a familias de baixa renda. A A¢ado sera implementada através da producao ou

aquisi¢cao de unidades habitacionais; da produ¢do ou aquisi¢do de lotes urbanizados e da

requalificacdo de imoveis.

Tem direito de participar do programa os dirigentes das entidades privadas sem fins

lucrativos. Primeiramente ¢ realizada a fase de habilitagdo e depois ocorre a selecdo das

propostas apresentadas pelas entidades. Ao Ministério das Cidades cabe a aprovacdo e a

divulgagdo das propostas selecionadas e a Caixa EconOmica Federal cabe analisar a

viabilidade técnica e de contratagdo das propostas selecionadas.
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As familias que participam da agdo sdao as associadas das entidades. A renda mensal
bruta das familias participantes ndo pode ultrapassar a R$ 1.125,00. As familias ndo podem
ser proprietarias, promitentes compradoras ou titulares de direito de aquisi¢do, arrendamento
ou uso de imdvel residencial com padrao minimo de edificacdo e habitabilidade em qualquer
parte do pais. Nao podem ser beneficiarias de recursos orgamentarios da Unido repassados
com a finalidade de provisao habitacional ou titulares de contrato de financiamento obtido
com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS ou em condi¢des

equivalentes ao Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH, em qualquer parte do pais.

TABELA 3.2 — Valores maximos de Repasse por Familia Beneficiada.

Valores maximos de
Modalidades Regibes do pais repasse por familia
Produgdo ou aquisi¢do |Capitais e regides metropolitanas R$ 30.000,00
de unidades Municipios com mais de 100 mil habitantes R$24.000,00
habitacionais ou
requalificacdo de
imoéveis Demais municipios R$18.000,00
Capitais e regides metropolitanas R$10.000,00

P.r qdllgao ol Municipios com mais de 100 mil habitantes R$8.500,00
aquisicao de lotes
urbanizados. Demais municipios R$7.500,00

Fonte: Ministério das Cidades/ Sistema Nacional de Habitacdo

As familias sdao escolhidas de acordo com o Manual para a apresentacdo de propostas
da Acdo, de critérios técnicos, objetivos e previamente definidos, que deverdo estar previstos
em atas de assembléias ou reunides ou no regimento interno da entidade. As propostas
elaboradas para as capitais e regides metropolitanas podem contemplar no maximo 150
familias, as que forem elaboradas em municipios com mais de 100 mil habitantes podem
contemplar no maximo 100 familias e as elaboradas para os demais municipios contemplam

no maximo 50 familias.

Conforme relatério de gestdo do FNHIS, em 2008 o Fundo Nacional De Habitacdo De

Interesse Social destinou de R$ 1, 089 bilhdes para habitacdo. Este montante foi distribuido
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da seguinte forma: R$ 559,3 8milhdes para urbanizagdo de 136 assentamentos precarios; R$
485, 906 milhodes para provisao habitacional em 817 empreendimentos; R$ 30,2 milhdes para
elaboragdo de 374 planos habitacionais pelos estados e municipios; ¢ R$ 13,7 milhdes na

contratagdo de 403 projetos assisténcia técnica.

3.2.2 Orgamento Geral da Unido - OGU

I - Habitar Brasil BID - HBB

O HBB ¢ um programa piloto para financiar obras e acdes nas capitais de estado ou
nas regides metropolitanas e nos aglomerados urbanos. O programa foi criado em 1999, e em
2005 foram encerradas as inscricdes para os municipios beneficidrios do Programa, mas
prossegue a implementagdo de projetos e as agdes contratadas. No periodo de inscri¢do foram

firmados contratos de repasse com 119 municipios.

“Diante de que o problema das periferias das grandes cidades
brasileiras tem origem, ndo s6 na pobreza extrema das populagdes que a
elas se agregam, como também no despreparo institucional das
administragdes municipais para a gestdo de politicas publicas voltadas para
a habitacdo de interesse social e para o planejamento urbano. O Governo
Federal concebeu, em parceria com o Banco Interamericano de
Desenvolvimento — BID, um programa voltado a superagdo das condigdes
de subnormalidade em areas periféricas, por meio da implantacdo de
projetos integrados, associado a capacitagdo técnica e administrativa desses
municipios.” ( Ministério das Cidades, 2009)

O programa tem os seguintes objetivos:

e Elevar os padroes de habitacdo e de qualidade de vida das familias, principalmente
daquelas com renda mensal de até¢ 3 salarios minimos, que residem em condigdes

precarias nas capitais, nas regioes metropolitanas e nas aglomeragdes urbanas.

e Estimular os governos municipais a atenuar os problemas dessas areas, tanto nos

efeitos como nas causas, inclusive as institucionais, que os originam.

e Aprofundar o conhecimento setorial dos problemas de habitagdo e infra-estrutura

urbana do pais.
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II- Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat - PBQP-H

Este programa visa a elevacdo dos patamares da qualidade e produtividade da
construcdo civil, através da criagdo e implantacdo de mecanismos de modernizagdo
tecnoldgica e gerencial, assim ampliando o acesso da populacdo de baixa renda a moradia. O
programa ¢ desenvolvido através da avaliagdo de conformidade de empresas de servigos e
obras, da qualificacdo de materiais, componentes e sistemas construtivos, da capacitagdao
profissional, da assisténcia técnica a constru¢do civil, da normalizagdo técnica, da capacitacao
laboratorial, da avaliagdo de tecnologias inovadoras, da informag¢do ao consumidor e da

promocao da comunicagao entre os setores envolvidos.

Através destas acdes o programa busca, em longo prazo, criar um mercado
competitivo onde todas as empresas construtoras tenham direitos iguais assim estardo

qualificadas para construir a baixo custo moradias dignas para a populagdo de baixa renda.

III - Programa de Subsidio a Habitacao de Interesse Social - PSH

O PSH oferecer acesso a moradia digna para cidaddos de baixa renda por intermédio
da concessdo de subsidios. As familias beneficiadas sdo escolhidas através de grupos
organizados pelos governos dos estados, DF ou municipios. A grande maioria dos
empreendimentos para compra com subsidio sdo em areas urbanas, as entidades privadas sem
fins lucrativos apresentam propostas as instituicdes financeiras e aos agentes financeiros do

SFH.

Sao beneficidrias do programa as pessoas fisicas com rendimento familiar mensal de
até R$ 1.245,00. Os recursos sdo distribuidos de acordo com o déficit habitacional de cada
regido do pais. O subsidio para complementacdo dos valores de produ¢do de moradias ¢ de até
R$ 8.000,00 nos municipios das regides metropolitanas ¢ de até R$7.000,00 nos demais
municipios. Podendo ter um acréscimo de R$2.000,00 nas regides metropolitanas de Sao
Paulo e Rio de Janeiro. Para aquisicdo de moradias, o valor do subsidio, destinado a
complementacdo do pagamento do preco de imovel residencial, poder ser no maximo R$

4.500,00.
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IV- Projetos Prioritarios de Investimentos - PPI (Intervengdes em Favelas)

Estes projetos fazem parte do Plano de Aceleragao do Crescimento (PAC), e tém por
objetivo implementar através de intervengdes a regularizacdo fundidria, seguranca,
salubridade e habitabilidade para populacdo localizada em areas inadequadas, visando a sua
permanéncia ou realocagdo, por intermédio da execugdo de agdes integradas de habitagdo,

saneamento e inclusdo social.

TABELA 3.3- Valores Méaximos de Repasse dos Recursos do PPI por familia.

Valores maximos de
Ac0es Regides do Pais repasse por familia

Custo das acdes integradas de urbanizacao

sem construc¢ao/aquisi¢do habitacional Todos 0s municipios R$ 11.000,00

Municipios integrantes de regidao
Custo das acdes integradas de urbanizagio metropolitana, regido integrada
com construgdo/aquisi¢ao habitacional de

desenvolvimento ou aglomerado

urbano ou capital estadual R$ 23.000,00

Custo das acdes integradas de urbanizagao

com construcdo/aquisi¢do habitacional Demais municipios R$ 18.000,00

Fonte: Ministério das Cidades/ Habitagdo Programas e Agdes

Podem solicitar os recursos o Chefe do Poder Executivo dos estados, do Distrito
Federal e dos municipios ou seu representante legal e os dirigentes maximos de 6rgaos da

administracdo indireta dos estados, do Distrito Federal e dos municipios.
A escolha de areas e dos beneficiarios finais obedece aos seguintes critérios:

e A éarea de intervengdo devera ser ocupada por, pelo menos, 60% de familias com renda
até R$ 1.050,00 e deve ser ocupada ha mais de cinco anos; ou estar localizada em

situagdo que configure risco ou insalubridade

e Poderdo ser incorporados outros critérios a juizo dos proponentes e dos agentes

Executores, desde que busquem solucionar a situag¢do de precariedade da area.
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e Areas que ja receberam beneficios similares, provenientes de programas geridos pela
Unido, e que tenham sofrido nova degradacdo ou ocupacgao, ndo poderdo participar dos

projetos, com excecao para os casos de desastres naturais

e Naio serdo beneficiadas as familias titulares de contrato de financiamento obtido com
recursos FGTS ou em condig¢des equivalentes ao SFH, em qualquer parte do pais, nem
as familias proprietdrias, promitente comprador ou titular de direito de aquisicdo,
arrendamento ou uso de imdvel residencial, regular, com padrao minimo de edificagdo
e habitabilidade e ainda ndo serdo beneficiadas as familias que ja tenham recebido

beneficios similares oriundos de recursos or¢amentarios da Unido.

3.2.3 Fundo de Garantia por tempo de Servigo - FGTS

I - Carta de Crédito Individual

O Programa tem como objetivo conceder financiamentos a pessoas fisicas para
aquisi¢do, construcao, conclusdo, ampliac¢ao, reforma ou melhoria de unidade habitacional, e
aquisicdo de material de construcdo e de lotes urbanizados. Nao poderdo ser concedidos
financiamentos com recursos do FGTS a pessoas fisicas que possuirem em qualquer parte do
pais, outro financiamento nas condi¢des do SFH, e que sejam proprietarios, promitentes
compradores ou titulares de direito de aquisicdo de imovel residencial no atual local de

domicilio nem onde pretendam fixa-lo.

O valor do financiamento ¢ em fun¢do do resultado da analise de risco e apurag¢do da
capacidade de pagamento da familia, respeitando os limites de renda e de avaliacdo do
imével. A taxa de juros ¢ de 6% para modalidade Habitacdo Popular e 8% para operagdes
especiais, um exemplo de operacdes especiais sdo as familias que contrataram financiamento
a partir de 31/12/2005, nos municipios integrantes das regidoes metropolitanas dos estados do
Rio de Janeiro, Sdo Paulo e do Distrito Federal, estas taxas de juros recebem acréscimo de
2,16% ao ano. O tempo maximo de financiamento ¢ de 25 anos para aquisicdo de imdveis
usados ¢ 30 anos para aquisicdo de imoveis novos, a idade maxima para se habilitar ao

programa é 80 anos. Para as operagdes especiais o limite maximo da renda familiar ¢ R$
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4.900,00 nos casos de construcdo ou aquisicdo de unidade nova e o valor maximo do

financiamento passa a ser R$80.000,00.

TABELA 3.4 — Valor Maximo Financiado por Modalidade ¢ Renda Familiar.

Valores Maximos (em R$)

Venda

Modalidade Avaliagédo | Investimento | Renda Familiar Bruta
Aquisi¢do de unidade habitacional
nova 72.000,00 - 3.900,00
Constru¢do de unidade
habitacional nova - 72.000,00 3.900,00
Aquisi¢do de unidade habitacional
usada 72.000,00 - 3.000,00
Conclusdo, ampliacao, reforma ou
melhoria de unidade habitacional - 62.000,00 2.400,00
Aquisi¢do de material de
construcao - 62.000,00 1.500,00
Aquisicao de lote urbanizado 20.000,00 - 1.500,00

Fonte: Ministério das Cidades/ Habitacdo/ A¢des e Programas

O programa oferece descontos nos financiamentos para familias com rendimento

mensal de até R$ 1.500,00. Os descontos sdo no pagamento do custo bancario da operagio e

no pagamento de parte do valor de venda ou de producao do imovel e seu valor maximo ¢ de

R$ 14.000,00. Este desconto varia conforme a renda familiar, a localizacdo do imével ¢ a

modalidade operacional pretendida.

A Carta de Crédito Individual é o programa, com recurso do FGTS, no qual se destina

maior quantidade de recursos. Em 2008, segundo FGTS Acgdes e Resultados, o valor

financiado total neste programa foi de R$ 6.582.182.848,00 num total de 188.750 contratos. O

grafico a seguir demonstra a porcentagem que cada modalidade representou no total do valor

contratado.
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GRAFICO 3.1 — Carta de Crédito Individual — Valor contratado em % por Modalidade em
2008.
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Fonte: FGTS Agdes e Resultados 2008

II - Carta de Crédito Associativo

O Programa tem como objetivo conceder financiamentos a pessoas fisicas, associadas
em grupos formados por condominios, sindicatos, cooperativas, associagoes, Companhias de
habitagdo (COHAB) ou empresas do setor da construcdo civil. O programa também permite a
produgdo de lote urbanizado, a constru¢do de unidade habitacional ou a aquisicdo de unidade
nova produzida no ambito do proprio programa. Também ha a modalidade Reabilitacao
Urbana, onde o grupo associativo podera adquirir unidades usadas e executar obras voltadas a

recuperagdo e ocupacao para fins habitacionais.

Participam do programa pessoas fisicas com renda familiar mensal bruta maxima de
R$ 3.900,00 para obtengdo de financiamentos nas modalidades Aquisi¢do, Construgdo de
Unidades Habitacionais ¢ Reabilitagdo Urbana; e R$ 1.500,00 para obtengdo de
financiamentos na modalidade Producao de Lotes Urbanizados. Existindo operagdes especiais
que ampliam a renda familiar para at¢é R$ 4.900,00. E somente poderdo ser concedidos
financiamentos a pessoas fisicas, que ndo detenham, em qualquer parte do pais, outro

financiamento nas condi¢des do SFH, e ndo sejam proprietarios, promitentes compradores ou
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titulares de direito de aquisicao de imovel residencial no atual local de domicilio nem onde

pretendam fixa-lo.

Neste programa também sao concedidos descontos com as mesmas regras e condi¢des
do programa Carta de crédito individual. As taxas de juros dos financiamentos também sdo as
mesmas. O calculo do valor de financiamento é efetuado de acordo com a capacidade de
pagamento que ¢ analisada, pelo agente financeiro, levando em consideracao principalmente a
renda familiar. Nao ha valores de financiamento previamente estabelecidos e o FGTS nao
financia 100% do valor do imodvel, sendo necessaria uma contrapartida. Conforme, FGTS
Acdes e Resultados 2008, foram realizados 29.714 contratos por este programa, totalizando

R$ 1.105.959.739,00 em recursos.

I1I- Programa de Atendimento Habitacional através do Poder Publico - Pro-Moradia

O Programa tem por objetivo oferecer acesso a moradia adequada a populagdo de
baixa renda, com rendimento familiar mensal de até R$ 1.050,00, através de financiamento a
estados, municipios, Distrito Federal ou orgdos das respectivas administracdes diretas ou
indiretas. O programa possui trés modalidades; urbanizacdo de assentamentos precarios,

produgdo de conjuntos habitacionais e desenvolvimento institucional.

Os valores disponibilizados pelo programa para cada familia variam de R$ 20.000,00 a
R$ 30.000,00 por familia, conforme o tipo de intervencdo proposto e a categoria do
municipio. Em 2008, segundo Relatério de Gestdo do FGTS — 2008, o valor total financiado
pelo programa foi R$ 1.053.955.783,00 em 71 contratos.

Como resultados da utilizacdo dos recursos do FGTS em 2008, temos, conforme
FGTS Acgdes e resultados, como montante contratado cerca de 10 bilhdes de reais o que
possibilitou o financiamento de 269 mil unidades, gerando 332 mil empregos e beneficiando

2,1 milhdes de habitantes.

“O FGTS disponibilizou em 2008 o maior orgamento da sua historia,
R$22,4 bilhdes, para operagdes de habitacdo, saneamento e infraestrutura
urbana, cujas contratacdes alcancaram 3.556 municipios brasileiros.
Acrescenta-se a esse montante mais R$1,5 bilhdo para descontos
habitacionais.” (FGTS Agodes e Resultados 2008, p.44)

Conforme, FGTS Acgdes ¢ Resultados 2008, R$ 1,3 bilhdo dos recursos do FGTS

foram destinados a subsidios para familias de até 5 salarios minimos. Beneficiando 151 mil
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familias que se encontram nesta faixa de renda, que representa 68,9% dos financiamentos que
utilizam como fonte de recurso o FGTS. O grafico abaixo mostra a relagdo entre os
financiamentos por faixa de renda e os descontos concedidos em 2008, mostrando que quanto

maior a renda, maior o financiamento assumido e menor o desconto concedido.

GRAFICO 3.2 — Descontos e Financiamento Médios - 2008
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Fonte: FGTS Agdes e Resultados 2008.

3.2.4 Fundo de Arrendamento Residencial — FAR

I- Programa de Arrendamento Residencial - PAR

O PAR tem por objetivo propiciar moradia a popula¢do de baixa renda, através de
arrendamento residencial com op¢do de compra. Através do programa ¢ possivel adiquirir
empreendimentos novos, a serem construidos e em construgdo, e ainda recuperar ¢ reformar

moradias.
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“Sao diretrizes do programa o fomento a oferta de unidades habitacionais e
a melhoria das condi¢des do estoque de imdveis existentes, a promogdo da
melhoria da qualidade de vida das familias beneficiadas, a intervengdo em
areas objeto de Planos Diretores, a criagdo de novos postos de trabalho
diretos e indiretos, o aproveitamento de imoveis publicos ociosos em areas
de interesse habitacional e o atendimento aos idosos e portadores de
deficiéncia fisica.” (Ministério da Cidade, A¢des e Programa Habitagdo).

Poderdo participar do programa as capitais, regides metropolitanas, as regides
integradas de desenvolvimento econdmico e municipios com mais de 100 mil habitantes. Os
beneficiarios finais sdo as familias com renda de até R$1.800,00, com excec¢do para os

policiais civis e militares, que a renda pode ser de até¢ R$2.400,00.

O programa se operacionaliza da seguinte forma: a empresa construtora apresenta a
proposta de aquisi¢ao e produgdo e o projeto do empreendimento para Caixa que faz a analise
técnica e de risco. A aprovagao do empreendimento sé sera feita se o mesmo respeitar o limite
do or¢amento do FAR por Unidade da Federagdo. A liberagdo dos recursos ¢ feita em parcelas
mensais, creditadas na conta corrente da empresa construtora, condicionadas a0 cumprimento
do cronograma da obra. Apo6s a conclusdo da obra, as unidades sdo arrendadas as familias
beneficiadas, que sdo identificadas pelo poder publico local e passam por uma analise de

renda feita pela Caixa.

Em 2008, segundo Relatorio de Gestdo do FGTS — 2008, a quantidade total de
financiamento pelo programa foi de R$ 427.011.985,00, num total de 13.051 contratos.

3.2.5 Fundo de Desenvolvimento Social — FDS

I - Programa Crédito Solidario

O Programa tem como objetivo o financiamento habitacional para familias de baixa
renda organizadas em associacdes, cooperativas, sindicatos ou entidades da sociedade civil
organizada. O programa pode financiar: a aquisicdo de terreno e a construgdo; a constru¢ao
em terreno do propio beneficiario; a construgdo em terreno de terceiros; a conclusdo,
ampliacao ou reforma da moradia; a aquisicdo de unidade habitacional nova; a aquisicao de

imdvel para reabilitagdo urbana com aquisicdo de material de construgdo, obras e servigos
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para conclusdo ou reforma, que resulte em unidades habitacionais de interesse social e outras

modalidades autorizadas pelo gestor das aplicagdes.

Os financiamentos realizados pelo programa ndo apresentam taxa de juros e enquanto
a obra estiver sendo executada ndo € necessario a realizagdo de pagamento, este prazo de
caréncia ¢ de no minimo 6 meses ¢ no maximo de 24 meses, podendo ser prorrogado até 32
meses. O prazo para pagamento ¢ de até 20 anos, podendo comprometer
até 25% da renda familiar bruta e a atualizacdo do saldo devedor ¢ efetuada pela TR. O valor
maximo de avaliagdo do imovel apos construido ndo podera ultrapassar R$ 72.000,00 e sera

financiado no maximo 95% do valor de investimento.

TABELA 3.5 - Valor Aproximado da Prestacdo Inicial (para financiamentos em 20 anos).

Valor do Valor da Desconto minimo Valor aproximado da

financiamento(R$) | prestacdo(R$) | por ontualidade(R$) | prestacao inicial(R$)
12.000,00 50,00 5,00 45,00
15.000,00 62,50 6,25 56,25
18.000,00 75,00 7,50 67,50
24.000,00 100,00 10,00 90,00
30.000,00 125,00 12,50 112,50

Fonte: Ministério da Cidade/Ag¢des e Programas Habitacionais

O valor maximo de financimento para conclusdo, amplia¢do e reforma ¢ R$ 10.000,00.
Para demais modalidades o valor de financiamento depende do municipio, variando de
R$12.000,00, para municipios com a populacdo de até 50 mil habitantes até R$30.000,00,
para habitantes do Distrito Federal e municipios das regides metropolitana das cidades de Sao

Paulo, Rio de Janeiro, Campinas, Baixada Santista e Belo Horizonte.

Poderao participar do programa as familias organizadas em associagdes com renda
bruta mensal de até R$ 1.125,00. As familias com renda bruta mensal entre R$ 1.125,01 ¢ R$
1.900,00, poderao participar de forma limitada, representando 10% da composicdo do grupo
associativo ou 35% da composi¢do do grupo associativo, no caso de propostas apresentadas

pelo Distrito Federal e municipios das regides metropolitana das cidades de Sao Paulo, Rio de
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Janeiro, Campinas, Baixada Santista e¢ Belo Horizante. Do total das unidades do

empreendimento 5% deve ser destinado a idosos com mais de 60 anos.

Nao serdo beneficiadas pelo programa: familias que forem titulares de financiamento
habitacional ativo obtido com recursos do FDS ou nas condigdes do Sistema Financeiro da
Habitacao; familias que tenham sido beneficiadas pelo Programa de Subsidio a Habitacdo de
Interesse Social, ou quaisquer programas de subsidio habitacional de carater federal, exceto
quando houver composi¢do de subsidio federal, através de programas habitacionais, inclusive
o PSH, com recursos liberados pelo Programa Crédito Solidario para as familias beneficiadas

pelo Programa e; familias proprietarias ou promitentes compradores de imovel residencial.

O numero de unidades habitacionais produzidas por projeto depende da populagdo do

municipio, de acordo conforme tabela abaixo:

TABELA 3.6 — Unidades produzidas

Populacéo Numero méaximo de unidades NuUmero méximo de unidades
do municipio habitacionais por empreendimento, | habitacionais urbanas

em n° de habitantes inclusive rurais dispersas

Até 50.000 50 25

De 50.001 a 300.000 100 50

Acima de 300.000 ou

capitais estaduais. 200 50

Fonte: Ministério da Cidade/Ag¢des e Programas Habitacionais

Nota 1: Para projetos que construam prédios em municipios com mais de 300 mil habitantes ou em capitais estaduais
o nimero maximo de unidades podera ser acima de 200, dependendo de autorizagdo do Ministério das cidades.

Nota 2: O projeto cujo objeto seja imovel ou terreno oriundo de Patrimdnio Publico ou Privado, caracterizados como

area de reabilitag@o urbana, podera ter o nimero numero de unidades habitacionais superior aos tetos estabelecidos.

Em 2008, conforme relatdrio de gestao FDS, foram construidas através do programa
Crédito Solidario 8024 moradias e o total de recursos destinados ao programa foi de
R$167.162.101,40. O or¢amento previsto para 2009 ¢ de 100 milhdes de reais o que

representa a construg¢ao de 5500 novas habitagdes.
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3.2.6 Fundo de Amparo do Trabalhador — FAT

I - Projetos Multissetoriais Integrados - PMI

Tem por objetivo oferecer acesso a infra-estrutura urbana, a moradia adequada e aos
servigos publicos basicos para a populacdo de baixa renda em situacdo de vulnerabilidade
social, através do financiamento de projetos de investimentos e agdes integradas em
assentamentos precarios. Estes projetos sdo operados pelo Banco Nacional de

Desenvolvimento Economico e Social —- BNDES.

Sdo beneficiadas familia com rendimento mensal de até 3 saldrios minimos. Sado
financiados por estes projetos a urbanizagdo e a implantagdo de infra-estrutura basica no

municipio inclusive em areas de risco e de sub-habitagao.

Nao apresentamos o resultado final deste projeto, pois 0 mesmo ndo ¢ exclusivo de

habitacao, tratando principalmente de infraestrutura.

3.3 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

O programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) foi anunciado em 25 de margo deste
ano, pelo presidente da Republica. Além de reduzir o déficit habitacional o programa tem
como objetivo alavancar a industria da construcdo civil, para abater os efeitos da crise
(recessdo e desemprego), neste setor. O programa tem como meta construir 1 milhdo de
unidades habitacionais, o governo ndo fixou prazos, mas sua pretensdo ¢ que as primeiras
casas sejam entregues ainda neste ano , que todos os contratos sejam assinados até o fim de

2010 e que todas as residéncias sejam entregues até 2011, segundo Pereira e Caliari (2009).

Um dos pontos principais do programa ¢ que ele prioriza as familias com renda de até
3 salarios minimos. Cerca de 600 mil unidades habitacionais, segundo Pereira e Caliari (2009)
irdo para familias de até 4 salarios minimos , gracas aos subsidios que serdo de 60% a 90% do
valor do imovel para familias nesta faixa de renda. As demais unidades beneficiaram familias
de até 10 salarios minimos. A implementagdo do programa sera possivel gragas parceria entre

Unido, estados, municipios, empreendedores € movimentos sociais.
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Segundo o caderno Minha Casa Minha Vida, o programa abrange as Capitais estaduais
e suas regides metropolitanas, as regides metropolitana de Campinas/SP e da Baixada
Santista/SP, o Distrito Federal e sua regido integrada e municipios com populacdo igual ou
superior a 50 mil habitantes. Cabe a Unido alocar recursos por area do territorio nacional com
base no déficit habitacional brasileiro, aos estados e municipios cabem a realizac¢ao, de forma
gratuita, dos cadastros das familias que se enquadram nos critérios de priorizagdo definidos
para o programa e indicar estas familias a Caixa para validagdo. As construtoras apresentam
projetos a Caixa, que apoOs analisad-los e aceita-los, contrata a operacdo, acompanha a
execucdo da obra pela construtora, libera recursos conforme cronograma e, concluido o

empreendimento, contrata o parcelamento com as familias selecionadas.

A Caixa Econdmica Federal ja tem definido os recursos para o programa. Conforme
Hereda, vice - presidente da Caixa, citado em Pereira e Caliari (2009), 20,5 bilhdes de reais de
subsidios destinados a familias na faixa de renda de até 6 salarios minimos e 16 bilhdes de
reais de subsidio destinados a familias de até 3 saldrios minimos serdo recursos provenientes
do Orcamento Geral Unido (OGU) e 7,5 bilhdes de reais de subsidios serdo recursos oriundos
do FGTS, além dos recursos destinados aos financiamentos para o programa. Ao total os
recursos destinados ao programa chegardo a mais de 60 bilhdes de reais a serem gastos entre

209 e 2011.

O programa prevé a diminui¢do dos prazos e dos custos das construgdes. A Medida
proviséria do MCMYV assinada pelo governo decreta a reducdo drasticas de inumeras despesas
e prazos relativos ao registro dos imdveis e das custas emulentas (incorporagdo, parcelamento,
averbamento, institui¢do de condominio, habita-se e outros atos legais). Esta mesma medida
provisoria trata também da regularizacdo fundidria dos assentamentos urbanos. Pereira e
Calliari (2009) relatam um levantamento feito pelo Nucleo Real Estate da Escola Politécnica
da USP que aponta que o custo de construgdo nas obras voltadas para populagdo de baixa
renda € de 65% e que o lucro ¢ apenas de 4,4%, enquanto estes custos para imoveis destinados
para classe alto sdo de 41,9% e o lucro de 16,8%. Assim a redug@o nos custos para construgao
de baixa renda € essencial para as construtoras. Também esta previsto a redu¢ao de impostos e

reducdo de custos com publicidade.

“Entre as economias obtidas pelas empresas no pacote esta a reducdo dos
impostos. As obras da construcdo de imoveis ja eram taxadas num Regime
Especial de tributagdo (RET), com um tributo nico, cobrado em nome do
Imposto de Renda , da contribui¢do sobre o lucro liquido e do PIS —
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COFINS. Esse tributo era 7% e caiu para 1%. As empresas também terdo
custos praticamente zero com publicidade para os empreendimentos na
faixa de até trés salarios minimos , que ndo precisardo oferecer aos
compradores, porque haverd um comprador s6: quem compra e depois
repassa aos usuarios, a serem escolhidos por entidades dos estados e
municipios, como Cohabs, e pela CEF.” (Pereira e Calliari , 2009, p.19)

Sdo priorizados no programa os estados e municipios que oferecem maior retorno
financeiro, que possuem maior infraestrutura, maior quantidade de terrenos adequados,
desoneragdo fiscal de ICMS, ITCD, ITBI e IS, menor valor na aquisicdo das unidades
habitacionais, as regides que receberam impacto de grandes empreendimentos de

infraestrutura, tais como: usinas, hidrelétricas, portos etc.

A aplicacdo do programa se da em duas formas distintas, a primeira forma ¢ a
construcao de unidades habitacionais direcionadas diretamente para o programa, com subsidio
do governo e taxa de juros zero para familias com renda de até 3 salarios minimos. A segunda
¢ destinada para familias de até 10 saldrios minimos, com regras diferenciadas para cada faixa
de renda, com taxa de juros e a familia pode procurar seu imoével, desde que este imdvel se

enquadre nas condi¢des do programa.

3.3.1 Familias com renda de até 3 salarios minimos.

Serdo 400 mil unidades habitacionais destinadas as familias com rendimento de até
trés salarios minimos. As familias interessadas no programa deverdo se inscrever sem
nenhum custo nos postos de inscricdo de suas respectivas cidades, estas familias ndo passam
por uma andlise de risco de crédito apenas devem apresentar documentos pessoais e
comprovantes de renda a fim de enquadra-las em sua faixa de renda. Abaixo listamos as

regras e condigdes para estas familias, conforme o caderno Minha Casa Minha Vida (2009):

e Niao ter se beneficiado anteriormente em programas de habitacdo social do

governo.

e N3ao possui casa propria ou financiamento imobilidrio em qualquer unidade da

federacao.

e Estar enquadrada na faixa de renda familiar do programa.
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e Assumir prestagdes equivalentes a 10% da renda durante 10 anos, com prestagdes

minimas de R$ 50,00, corrigidas pela TR.

e Niao haverda nem um tipo de pagamento durante a obra, a fim de evitar que as

familias tenham gastos com o financiamento e com o aluguel a0 mesmo tempo.

e Nao havera cobranga de seguro por Morte ¢ Invalidez Permanente — MIP ¢ Danos

Fisicos do Imével — DFI .
e O registro do imdvel devera ser feito preferencialmente no nome da mulher.

As construtoras contratadas pelo programa para realizar empreendimentos para
familias de até 3 salario minimos, segundo o caderno Minha casa Minha vida (2009) devem

seguir determinadas condigdes:

e Ao vender os empreendimentos na planta estes ja devem ter especificacdes e

custos definidos.
e A empresa deve ter a andlise de risco aprovada pela Caixa hd menos de 12 meses.

e Os terrenos utilizados para construgdo do empreendimento devem ser comprados a

vista do vendedor.

e Os recursos serdo liberados apds a execucdo de etapas da obra, havendo a
possibilidade de antecipag@o dos recursos equivalente a primeira parcela, mediante

apresentacao de garantias bancarias ou reais.

e Apds a conclusio do empreendimento, as unidades habitacionais devem ser

alienadas aos beneficiarios finais.
e H4 a exigéncia de contratagdo do seguro de risco de engenharia.

e H4 a desoneracdo do Regime Especial de Tributacdo — RET pelo governo federal e

dos impostos municipais e estaduais a critério dos municipios e estados.

Conforme reportagem a revista retrato do Brasil (2009) em Guarulhos, Sdo Paulo uma
familia com renda mensal de um saldrio minimo, por exemplo, na compra de uma casa de 52
mil reais, ganhara 46 mil reais de subsidio, pagando apenas 6 mil reais em prestacdes de 50
reais por més . A tabela a seguir mostra a variacdo de subsidio méximo, entre as localidades

contempladas pelo programa e por tipologia diferenciada em casa e apartamento.
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TABELA 3.1 — Valores méaximos, em reais (R$), de subsidio por Unidade de Federacao.

Estados

Subsidio maximo para

compra de Subsidio méximo para

apartamento compra de casa
Acre 43.000 39.000
Alagoas 41.000 37.000
Amapé 43.000 39.000
Amazonas 43.000 39.000
Bahia - interior 41.000 37.000
Bahia — capital e Regido Metropolitana 46.000 42.000
Ceard — capital e Regido Metropolitana 45.000 41.000
Ceard — interior 41.000 37.000
Distrito Federal 52.000 48.000
Espirito Santo 42.000 39.000
Goias 42.000 39.000
Maranhao 41.000 37.000
Mato Grosso 42.000 39.000
Mato Grosso do Sul 42.000 39.000
Minas Gerais — interior 42.000 38.000
Minas Gerais — capital e Regiéo
Metropolitana 46.000 42.000
Para 43.000 39.000
Paraiba 41.000 37.000
Parana 45.000 41.000
Pernambuco - interior 41.000 37.000
Pernambuco — capital e Regido Metropolitana 45.000 41.000
Piaui 41.000 37.000
Rio de Janeiro - interior 42.000 38.000
Rio de Janeiro — capital 51.000 47.000
Rio de Janeiro — Regido Metropolitana 49.000 45.000
Rio Grande do Norte 41.000 37.000
Rio Grande do Sul 45.000 41.000
Rondbnia 43.000 39.000
Roraima 43.000 39.000
Santa Catarina 45.000 41.000
Sao Paulo - interior 46.000 42.000
Sao Paulo - capital 52.000 48.000
Sao Paulo (RM, Jundiai, Sdo José
dos Campos e Jacarei) 52.000 48.000
Sergipe 41.000 37.000
Tocantins 42.000 38.000

Fonte: Caixa - Cartilha Minha Casa Minha Vida.




64

3.3.2 Familias com renda de até 10 salarios minimos

Serdo 600 mil unidades habitacionais que serdo destinadas a faixa de renda de 3 a 10
salarios minimos. Além dos subsidios as familias o programa tem como objetivo financiar as
empresas da construcao civil do mercado imobilidrio para produgdo de imoveis populares
destinados a familias com renda de até 10 salarios minimos, priorizando a faixa que vai de 3 a
6 salarios minimos. Conforme a cartilha Minha Casa Minha Vida (2009), “As familias com
renda de até 6 saldrios minimos serdo beneficiadas com subsidio nos financiamentos com
recursos do FGTS . Aquelas com renda acima de 6 e até 10 salarios minimos contardo com

reducdo dos custos de seguro e acesso ao Fundo Garantidor da Habitagdo.”

O funcionamento do programa MCMYV, nesta faixa de renda se da da seguinte forma.
A unido ¢ o FGTS disponibilizam os recursos. As construtoras apresentam projetos de
empreendimentos & Caixa que realiza uma pré- analise e autorizara ou nao o langamento ¢ a
comercializagdo das unidades. Caso autorize, ird financiar o mutuario pessoa fisica e o
montante sera abatido da divida da construtora, a Caixa acompanha a obra e conforme seu
andamento libera recursos. Apds a conclusdo da obra as residéncias construidas sdo entregues

aos seus compradores.

As construtoras conseguem financiar, junto a Caixa, até 100% da obra, sendo que 10%
do valor da obra ¢ liberado antecipadamente. Para assinatura do contrato a construtora tem
que comprovar a venda de 30% das unidades ou ter 20% das unidades financiadas pela Caixa
aos mutuarios ou ainda comprovar que as vendas estdo sendo feitas de forma répida,

totalizando ao menos 15%. A taxa de juros do financiamento ¢ 8% a.a mais TR.

As familias que pertencem a esta faixa de renda passaram por uma analise de riscos de
crédito para obter financiamento, apresentado inimeros documentos diretamente a Caixa.
Conforme cartilha Minha Casa, Minha Vida (2009) estas familias devem obedecer a

determinadas condicdes para se enquadrar no programa

e Nao possuir financiamento ativo nas condicdes do Sistema Financeiro da

Habitagdo — SFH em qualquer parte do pais.

e Nao ter recebido a partir de 1° de maio de 2005, desconto concedido pelo FGTS na

concessdo de financiamento habitacional.



65

e Nao ser proprietario, cessionario ou promitente comprador de outro imovel
residencial urbano ou rural, situado no atual local de domicilio, nem onde pretende

morar.

As familias poderdo financiar até 100% do imovel, com entrada opcional, em até 30
anos. O pagamento durante a obra sera minimo em fung¢do da renda. O valor da avaliacdo do
imével ¢ limitado ao teto do FGTS para cada regido. Este teto conforme Ministério das
cidades é de R$ 100 mil reais para municipios com mais de 250 mil habitantes ¢ de R$130 mil
reais nos municipios com mais de 1 milhdo de habitantes e nas regides metropolitanas de Sao
Paulo, Rio de Janeiro, Distrito Federal. Salvador, Fortaleza, Belo Horizonte, Curitiba,
Manaus, Recife, Belém, Porto Alegre e Goiania. A partir do préximo ano, o teto das outras

capitais brasileiras, independente do nimero de habitantes também sera de R$ 130 mil.

A amortizacdo das parcelas do financiamento e feita através do Sistema de
Amortiza¢cdo Constante — SAC. Os juros nominais variam de acordo com a renda da familia -
para familias com a renda de até 5 salarios minimos a taxa de juros ¢ 5% a.a mais TR —de 5 a
6 salarios minimos a taxa de juros ¢ de 6% a.a mais TR — de 6 a 10 salarios minimos a taxa ¢

8,16% a.a mais TR.

No caso da familia perder a capacidade de pagamento, fato que ocorre principalmente
devido a perda do emprego, hd um fundo garantidor, segundo Pereira e Caliari o valor de
destinado a este fundo ¢ de 2 bilhdes de reais. O mesmo ¢ concedido proporcionalmente a
renda familiar, as condi¢des para sua utilizacao sao: o mutuario deve ter pagado pelo menos 6
prestagdes do contrato, devera pagar 5% da prestagdo devida no més que solicitar a utilizagdo
do fundo, a solicitagdo da utilizacdo do fundo deve ser de forma formal mediante
comprovagdo de desemprego e/ou perda de renda, a cada 3 prestagcdes requeridas, nos meses
anterior o mutuario ndo pode ter sido inadimplente. O nimero de prestagdes garantidas
depende da faixa de renda sendo 36 prestagdes para familias com renda de até 5 salérios
minimos, 24 prestacdes para familias com renda de 5 a 8 saldrios minimos e 12 prestagdes
para familias com renda de 8 a 10 salarios minimos. O fundo receberd mais 1 bilhdo de reais
para um seguro que compense o vendedor no caso de morte ou invalidez do comprador e por

danos fisicos e acidentais que atinjam o imdvel.
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3.3.3 Ciriticas ao programa Minha Casa Minha Vida

Ha diversas criticas sobre o programa Minha Casa Minha Vida. Em Retrato do Brasil
(2009), a reportagem afirma que o programa nao ¢ do governo e sim das grandes empresas da
construgdo. Ressaltando a participagao da Cyrela e da Gafisa que em abril representavam a
primeira e a segunda construtoras na lista do diario Valor Econdomico com maior divida.
Buscando reanimar a industria da construgao civil através de incentivos as grandes empresas o
governo acabou reduzindo o mercado das pequenas e médias empresas, que sao a maioria no

pais e ja tinham experi€ncia na constru¢ao de empreendimentos para baixa renda.

Além de contribuir para agravar o processo de monopolizacdo no setor, com o
programa o governo permite maior abertura ao capital financeiro internacional, uma vez que
as grandes empresas participam do movimento especulativo ocorridos nos ultimos tempos na
bolsa de valores e se fortaleceram com grandes aportes de capital estrangeiro. O governo
utiliza como argumento central para explicar porque escolheu as grandes empresa o fato de
que elas sdo indispensaveis para elevar os negocios e utilizam tecnologias avangadas que
reduzem os custos, ampliando o mercado e dando acesso a populagdo mais pobre ao mercado

formal.

“O Programa Minha Casa ¢ o retrato de seus autores: representantes se
onze grandes empresas de construgdo e /ou incorporacdo em parceria com
uma equipe do governo federal liderada pela ministra-chefe da Casa Civil,
Dilma Rousseff. O mercado fez a proposta de seus sonhos, e o governo
pediu uma compensagao: do 1 milhdo de moradias, 400 mil sdo dirigidas a
populagdo com renda de zero a trés salarios minimos.”( Maricato,2009,
p.45)

“O Programa Minha Casa, Minha Vida, do governo federal, ndo deve ser visto com
exagerado entusiasmo nem como um desastre. Mas a énfase financeira ¢ a sua maior
fragilidade,” palavras de Bonduki (2009). Segundo o autor o programa elevou as verbas
destinadas a habita¢do, mas ha dividas em relacdo a chegada dos subsidios a quem mais
precisa. A construcdo 1 milhdo de unidades ¢ insuficiente perto de um déficit de 7 milhdes,

que segundo previsdes chegard a 27 milhdes em 2023.

Conforme Bonduki (2009) o governo deveria ter lancado o Plano Nacional de

Habitagao (PlanHab) ao invés do Minha Casa Minha Vida. O PlanHab foi formulado sob a
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coordenacao da Secretaria Nacional de Habitagdo e propde estratégias para universalizar o
acesso a moradia digna, através de financiamento, subsidio, arranjo institucional, cadeia
produtiva e estratégias urbano- fundiarias. O plano prevé ainda, que para acabar com o déficit
habitacional 2% do orcamento federal deve ser destinado a habitacdo durante quinze anos.
Segundo o autor o MCMV ndo tem toda esta dimensdo, a énfase financeira do programa vem

da falta de capacidade do Ministério das Cidades articular politicas urbanas.

“O forte investimento pressiona o mercado de terras, pois pouquissimos
municipios desenvolveram politicas urbanas adequadas. Parte dos subsidios
sera drenada para o mercado especulativo.

E inevitavel a localizagdo periférica, salvo excegdes. Para evitar isto, o
PlanHab propds um valor adicional para empreendimentos bem situados
nas cidades; o Minha Casa, na contramao , estabeleceu limites uniformes
em todo o territorio do municipio , estimulando a busca dos terrenos mais
baratos, ou seja, os piores.Despreparados e avidos, os municipios fechardo
os olhos para situacdes inadequadas e vao alterar a lei para viabilizar
empreendimentos.” ( Bonduki, 2009, p.44).

Maricato (2009) afirma que além de casa as familias necessitam de transporte,
infraestrutura urbana, saude, educacdo entre outras necessidades de sobrevivéncia. O
importante nao ¢ apenas a quantidade de unidades habitacionais construidas, a localizagdo do
imével também tem grande importancia, empreendimentos mal localizados geram
desperdicios para a sociedade que terd de arcar com os custos da extensao urbana, neste ponto
deveria agir o Minha casa Minha Vida. A maneira que o programa foi implantado acaba
reproduzindo os conjuntos da época do BNH, que obrigam os moradores a longos
deslocamentos o que gera altos custos. Assim, o programa atende apenas os interesses

privados.

Bonduki (2009) afirma que apesar de todas as criticas a0 MCMV ele tem como ponto
positivo o fato de colocar a habitagdo na agenda do pais. Em entrevista a carta capital (2009),
Hereda, vice- presidente da Caixa Economica Federal o programa criou um novo paradigma
atraindo a clientela com poucos recursos que estava fora do mercado imobiliario. Até agosto
deste ano o volume de empréstimos habitacionais contratados pela Caixa somava 23,6 bilhdes
de reais, um montante recorde, superando em 90% os empréstimos efetuados no mesmo
periodo do ano passado. O Programa Minha Casa Minha ¢ muito recente para avaliarmos de
forma concreta seus resultados e também para nos posicionarmos em relagdo a veracidade das

criticas feitas.
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CONCLUSAO

A habitagdo ¢ uma necessidade basica do ser humano, no entanto, milhares de pessoas
vivem em situagdes precarias. Tendo em vista o exposto no decorrer do trabalho ndo ¢ apenas
aumentando a quantidade de unidades habitacionais que se melhora a qualidade de vida da

populagdo, também existe a necessidade de melhorar as condi¢des das moradias ja existentes.

O déficit habitacional vem crescendo junto com as cidades brasileiras. A partir da
década de 30 com o processo de aceleragdo da urbanizacdo a escassez de moradia se tornou
um problema ainda mais grave, foi nesta década que o governo tomou as primeiras medidas
de intervengdo no setor habitacional brasileiro. Daquele periodo até hoje muitas agdes foram

criadas por parte do estado na tentativa de diminuir o déficit habitacional.

Dentre as criagdes por parte do estado podemos destacar a criagdo do Sistema
Financeiro de Habitagdo ¢ do Banco Nacional da Habitacdo em 1964, a criacdo do Ministério
das Cidades em 2003 ¢ com ele em 2004 a Politica Nacional da Habitagdo e o Sistema
Nacional de Habitagcdo e o Programa Minha Casa Minha vida, criado este ano. Todas estas
iniciativas tiveram resultados pifios no sentido de resolver o problema do déficit habitacional.
Em particular a politica habitacional adotada na ditadura militar, que beneficiou mais a classe
média e a induastria da construgdo civil do que a populacao de baixa renda, que ¢ que mais

necessita de uma politica habitacional que supra suas necessidades.

Apesar de notarmos mudangas positivas ocorridas no setor habitacional a partir de
2004, e relatarmos os efeitos da crise no setor, ndo podemos avaliar os resultados do primeiro
e do segundo mandatos do presidente Lula. Uma vez que estamos prestes a realizar o novo
censo e os resultados das a¢des realizadas neste governo somente ali poderdo ser conhecidos.
No entanto, no que se refere ao programa Minha Casa Minha Vida, observamos que apesar da
percepgdo do programa que pra baixa renda é necessario a concessdo de elevados subsidios
sua dimensao ¢ pequena para esta faixa da populacdo diante da dimensdo das suas
necessidades. Por outro lado, ressaltamos que vérios autores criticam sua concentracdo nas

grandes empresas, diminuindo seu impacto de fomento as economias locais.

Concluimos que em um pais em desenvolvimento e com profunda desigualdade como
o Brasil ¢ fundamental a participagao do governo para resolucao dos problemas habitacionais.
No entanto, conforme Bonduki (2009), o déficit habitacional brasileiro quantitativo

corresponde a necessidade de mais de 7 milhdes de novas moradias , este montante nos leva
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a crer que apesar da existéncia de inimeros programas e agdes em prol da habitagdo eles nao
sdao suficientes. E como causa desse déficit habitacional elevado esta o fato de que o crédito
habitacional ndo chega na propor¢do necessaria a quem mais necessita, ou seja as familias de
baixa renda . Além disso, os programas devem ser implementados com maior articulagio

entre a Unido, os Estados e os Municipios.
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