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[...] Sem duvida Olinda n&o € a Unica cidade a crescer em circulos concéntricos
como os troncos das arvores que a cada ano aumentam uma circunferéncia.
Mas, nas outras cidades, permanece no centro o velho cinturdo de muralhas
estreitas, do qual despontam ressequidos campanarios torres telhados ctpulas,
enquanto os novos bairros se inflam ao seu redor como um cinto que se
desprende. Ndo em Olinda: as velhas muralhas se dilatam levando consigo os
bairros antigos, ampliados, mantendo as propor¢des sobre um horizonte mais
largo nos confins da cidade; estes circundam os bairros um pouco menos velhos,
também maiores no perimetro mas afinados para ceder lugar aos mais recentes
que fazem pressdo de dentro para fora; e assim por diante até o coracdo da
cidade: uma Olinda inteiramente nova que em suas dimensdes reduzidas
conserva os tracos e o fluxo de linfa da primeira Olinda e de todas as Olindas que
despontaram uma de dentro da outra; e no meio desse cercado mais interno ja
despontam - mas é dificil distingui-las — as Olindas vindouras e aquelas que
crescerao posteriormente.

(CALVINO, 1990, p.119-120)



RESumMmoO

A partir da imbricada relacao entre producao privada, terra urbanizada e acao regulatdria
do Estado na provisao da habita¢ao para os mais pobres, esta tese discute a atuacdo das
empresas incorporadoras e construtoras e os impactos da sua recente produgdo
habitacional no espaco urbano da Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, tendo como
base o programa publico Minha Casa Minha Vida. Trata-se, desse modo, de um
levantamento de dados primdrios e da andlise da literatura relacionada, que busca
compreender até que ponto essa relacdo se redefine, até que ponto novas estratégias
empresariais surpreendem e até que ponto velhos problemas relacionados a producao
habitacional, ao atendimento a demanda dos mais pobres e a organizacao territorial das
cidades persistem. Nesse sentido, a referéncia a politica habitacional desde os tempos do
Banco Nacional da Habitacdo e a articula¢do do setor privado com o Estado parecem ser
inevitaveis para a andlise de impactos socioespacias, resultantes da implementacdo de
um novo programa publico de enormes propor¢des, lancado em meio a um periodo de
efetivo crescimento e expansdao do mercado imobilidrio, mas impactado por uma crise
econdmica internacional. Esta conjuntura hibrida remete a discussao sobre a
desarticulagao institucional interna ao governo, na medida em que o Minha Casa Minha
Vida parece ter sido elaborado a margem da formula¢dao do Plano Nacional de Habitacao
e dos preceitos da Politica Urbana, e, ao mesmo tempo, formatado com base em
programas implementados no préprio ambito do governo federal. Diante disso, surge a
questao aqui levantada: em meio a desarmonias, continuidades, limites e avancos na
politica habitacional brasileira, em que medida e em quais condi¢bes as empresas da
incorporagdo e constru¢ao proporcionam, atualmente, o acesso a moradia pelos mais
pobres?

PALAVRAS CHAVE:

Habitacdo. Empresas construtoras e incorporadoras. Politica publica de habitacao.
Terra urbana. Mercado imobilidrio.



ABSTRACT

From the intertwined relationship between private production, urban land and
government regulatory action to provide housing for the poorest, this thesis discusses
the role of developers and construction companies and the impact of its recent housing
production in the urban concentration of Metropolitan Belo Horizonte, based on the
public program Minha Casa Minha Vida. It is thus a primary data collection and analysis of
the literature that seeks to understand to what extend this relationship is redefined, the
extend to which new business strategies surprise and the extent to which old problems
related to housig production, meeting the demand of the poorest and territorial
organization of cities persist. In this regard, the reference to housing policy since the days
of the Banco Nacional da Habitag¢do and the strong bond that private sector have with the
state seem to be inevitable for the analysis of social and spatial impacts resulting from
implementation of a new public program of enormous proportions, launched in the midst
of a period of actual growth and expasion of the real estate, but impacted by the
international economic crisis. This hybrid environment leads to the discussion on the
internal institutional disatirculation, as the Minha Casa Minha Vida appears to have been
prepared on the sidelines of the formulation of urban policy precepts, and at the same
time, formatted based on programs implemented in very context of the federal
government. Therefore, there arises the question raised here: amidst disharmonies,
continuities, regressions and progress in brasilian housing policy, to what extend and
under what conditions the developers and construction companies provide, currently,
access to housing for the poorest?

KEYWORDS:

Housing. Construction companies and developers. Public housing policy.
Urban land. Real estate.
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1. INTRODUCAO

O objetivo central deste trabalho é desvendar as estratégias de atuagao das empresas
incorporadoras e construtoras na provisao da habita¢ao para a populacdo pobre e sua
relacdo com o poder publico, analisando ainda os decorrentes impactos recentes no
territério metropolitano. Buscou-se analisar, sob varios aspectos, os processos
organizacionais das empresas privadas na producao habitacional, a partir dos cenarios
macroecondmicos e politicos do ano de 1986' em diante, além da inter-relacdo desta
producdao com a estruturacao recente do espaco da Regidao Metropolitana de Belo
Horizonte (RMBH).

O recorte temporal decorreu de uma série de fatores, entre eles o inicio do processo
de democratiza¢do no Brasil com o fim do governo militar (1964-1985). A elaboracdo da
Constituicao Federal, vale considerar, foi ilustrativa da complexidade que cercou este
processo e representou avancos significativos para a sociedade brasileira. No ambito
urbano, a Carta de 1988 dedicou um capitulo especifico a politica urbana e lancou luz para
a necessidade de formulagdo de politicas de ordenamento territorial, pelos governos
municipais, nas quais os interesses individuais dos proprietarios de terras, dos
construtores e agentes imobilidrios deveriam coexistir com interesses sociais, culturais e
ambientais de outros grupos e da cidade como um todo. No que se referiu a questao
social e econdmica, contudo, o caminho percorrido foi de pedras: no periodo entre os
anos de 1986 e 1994, o pais mudou cinco vezes de moeda® e uma série de experimentos
em busca de estabilizacao econémica ndo alcancou éxito.

Em relacdo a politica habitacional brasileira, os recursos financeiros disponiveis para a
producdo da habitacdo foram drasticamente reduzidos a partir do fechamento do Banco

Nacional da Habita¢do (BNH)’ e a politica apresentou-se totalmente desarticulada. O

1 Inicio da Nova Republica no Brasil.
2 No ano de 1986, a moeda nacional, entdo chamada CRUZEIRO, mudou para CRUZADO. Mil cruzeiros
passaram a valer um cruzado. No ano de 1989 o cruzado mudou para CRUZADO NOVO. Mil cruzados
passaram a valer um cruzado novo. No ano de 1990 a moeda voltou a se chamar CRUZEIRO e, em 1993, mil
cruzeiros passaram a valer um CRUZEIRO REAL. Em 1° de julho de 1994, o REAL entrou em vigor. Dois mil,
setecentos e cinqlienta cruzeiros reais passaram a valer um real.
3 O Banco Nacional da Habitacdo foi uma empresa publica federal, criada pela Lei Federal n° 4.380, de 21 de
agosto de 1964, vinculada ao Ministério da Fazenda, no Governo Castello Branco (1964-1967). Foi uma
importante instituicdo federal de financiamento a producdo imobilidria e a aquisicdo da casa prdpria, na
qualidade de gestora do Sistema Financeiro da Habitag¢do (SFH). Foi extinto pelo Decreto-Lei n° 2.291, de 21
1



governo federal passou a atuar de maneira fragmentada e descontinua, descolado de
uma politica publica nacional consistente e de um plano de governo que priorizasse o
atendimento a demanda da populagdo de baixa renda por moradia. A producdao da
habitacao ficou, em grande medida, a mercé da atuacao de empreendedores imobilidrios
privados e, em menor medida, da Caixa Econdmica Federal (CAIXA), que passou a
promover financiamentos imobilidrios direcionados quase de exclusivamente para os
segmentos da populagdo com maior poder aquisitivo.

Com a implementacdo do Plano Real*, no ano de 1994, seguiu-se um periodo de
estabilizacdo econdmica (inflaciondria), e, em decorréncia, marcado por modificacées
importantes na renda da populagdao, nos padrbes de regulamentacao e de
financiamentos. Diante de um cendrio macroeconémico mais favoravel, vdrias empresas
construtoras iniciaram um processo de reestruturacao de estratégias em relacdo a
localizacao dos empreendimentos habitacionais e a aquisicao da terra para a producao,
aos produtos ofertados, publicos-alvos e modalidades de financiamentos, visando
diversificacdo de negdcios, crescimento e expansao geografica e de mercado.

Trés aspectos se destacaram neste cendrio, especialmente a partir dos anos 2003,
com o inicio do Governo de Luis Indcio Lula da Silva (2003-2010): o primeiro referiu-se a
entrada, no mercado de compra e venda de moradias, das camadas de baixa e média-
baixa renda da populacao, que anteriormente ndao tinham as condi¢6es de acesso ao
crédito imobilidrio. O segundo referiu-se ao processo de financeirizacdo® pelo qual
passaram grandes empresas da incorporacdao e construcao, alargando sobremaneira seu
campo de atuacdo com a entrada de capital financeiro, nacional e internacional. O
terceiro referiu-se a criacdo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), no ano de
2009, considerado a primeira politica publica efetiva para habitacdo direcionada aos
pobres que sucedeu a politica dos tempos do BNH, mobilizando volumosos recursos

publicos para a producdo e potencializando ainda mais o boom do mercado imobiliario.

de novembro de 1986, no Governo José Sarney e incorporado a Caixa Econdmica Federal em todos os seus
direitos e obriga¢des, sobretudo, na gestdo do Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o (FGTS). Na época
da extin¢do, o BNH era vinculado ao entdo Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente.

4 O Plano Real constituiu-se de um amplo programa, que tinha como principal objetivo o restabelecimento
da ordem econdmica e o controle da inflagdo no Brasil. A idealizacdo do projeto, a elabora¢do das medidas
e a execucdo das reformas econdémica e monetdria foram coordenadas pelo entdo Ministro da Fazenda,
Fernando Henrique Cardoso, no final do Governo Itamar Franco (1992-1994).

5 Ver Royer (2009), Shimbo (2010) e Fix (2011).



Assim, o presente trabalho tem como referéncia também a identificacdo dos desafios
que estao sendo enfrentados, pelas empresas e poder publico, para a implantacdo do
PMCMYV, através de pesquisa empirica de alguns dos empreendimentos habitacionais
produzidos no ambito do programa, no territério da RMBH.

Para tanto, a andlise teve como um ponto de partida a simbiose entre a propriedade
privada da terra urbana e a busca do lucro pelas empresas, que determina a inadequacao
entre o preco da terra, o valor da moradia e o (ndo) atendimento a demanda da
populacdo de mais baixa renda. Paralelamente, um outro ponto de partida sao os
investimentos publicos e privados na producdo de infraestrutura e equipamentos
urbanos, que, por sua vez, induzem a diferenciacao dos precos da terra no espaco
urbanizado.

A estrutura metropolitana de Belo Horizonte reproduziu, historicamente, o modelo
centro x periferia, no qual os investimentos foram altamente concentrados e
configuraram um centro principal, enquanto que as periferias foram ocupadas
dispersamente e marcadas pela caréncia de infraestrutura urbana. Teve-se assim um ciclo
intensivo de valorizacdo do capital em torno do centro, que o reforcou sobremaneira
enquanto espaco elitizado. Existe, ainda hoje, uma forte tensdo em torno dos precos
fundidrios e valores imobilidrios localizados nas areas centrais principais e em seus
prolongamentos territoriais®, ricos em equipamentos urbanos, em detrimento das &reas
periféricas empobrecidas, principalmente no que se refere a qualidade dos servicos e
bens de consumo coletivo. Ver-se-3, assim, um espaco urbano e metropolitano
estruturalmente segregado e revelador de uma cidade em uma sociedade excludente
desde a sua formacgao.

Contudo, cumpre ressaltar que a organizac¢ao do territério da RMBH passa por um
significativo processo de transformacao urbana, no encalco da estabilizacao econdémica,
nas mudancas na macro-estrutura produtiva, na retomada de investimentos publicos e na
dinamizagao do setor da construcdo civil, tornando-se um espaco com maior

complexidade.

6 A partir da década de 1980, iniciou-se a expansao do segmento do mercado habitacional direcionado as
familias de alta renda, em direcdo ao vetor sul de Belo Horizonte, sobretudo a regido limitrofe ao Municipio
de Nova Lima. Este movimento do capital imobilidrio esta estruturando uma extensao do centro principal
na direcdo da drea de concentracdo das camadas de mais alta renda.
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Diante disso, parte-se do pressuposto de que a relacdo simbidtica entre a
lucratividade decorrente do processo de producao habitacional sob o capital privado e os
precos fundidrios permanece determinando o valor da moradia e direcionando as
estratégias de atuacao das empresas incorporadoras e construtoras, embora nao
explique totalmente a estrutura residencial no espaco metropolitano contemporaneo,
que é definida também pelo acimulo de investimentos no tempo.

Um outro pressuposto refere-se a producdo habitacional como o elemento
preponderante na estruturacdao do espaco urbano. A partir desta producdo e da
existéncia de uma aglomeracdao de moradias e de familias em determinada regido, torna-
se possivel o surgimento de um subcentro diversificado de comércio e servicos. H3,
certamente, outros elementos que atuam neste processo, como a mobilidade espacial e a
abertura de frentes de acessibilidade, mas o que se pressupde para o surgimento de
subcentralidades é a preponderancia da formacao social.

A hipdtese central desta tese diz respeito a atuacdo e a dependéncia das empresas
construtoras e incorporadoras em relacdo aos investimentos publicos na criacao de
condicbes para a expansao do mercado habitacional especialmente direcionado a
populacdo pobre. Diante do protagonismo do Estado e de sua politica habitacional, as
empresas buscariam reorganizar sua capacidade produtiva, as estratégias de gestao e
expansao e mecanismos comerciais, em um cendrio urbano regulado e determinado por
varios outros condicionantes que nao somente aquele no qual a distancia do centro
altamente valorizado representaria a principal varidvel espacial das escolhas para a
localizacao da producao.

Uma segunda hipdtese, derivada das questdes acima arroladas, parte da consideragao
de que a criacdo de subcentros interligados no nivel metropolitano, através da
intervencao efetiva do Estado na ampliacdo da oferta de moradias em terras periféricas
dotadas de infraestrutura, direcionada para diversas classes sociais, rompendo-se com o
modelo centro x periferia de estrutura¢ao do territério, é de fundamental importancia
para a reducdo da tensao e do poder em torno dos precos das terras centrais, escassas,
em maos de poucos proprietdrios. Nesse sentido, a referéncia espacial das escolhas de

localizagdo residencial, pela populagao, ndo mais seriam determinadas apenas pela



distancia em relagdo a um centro principal, mas seriam estabelecidas também por varios

outros condicionantes em um espaco multideterminado.

1.1 O QUADRO URBANO DA RMBH: BREVES CONSIDERACOES

A Regido Metropolitana de Belo Horizonte, institucionalizada no governo do
General Emilio Garrastazu Médici (1969-1974), através da Lei Complementar Federal n° 14,
de 8 de junho de 1973 — que estabeleceu também as regides metropolitanas de Sao Paulo,
Porto Alegre, Recife, Salvador, Curitiba, Belém e Fortaleza -, era composta, inicialmente,
por 14 municipios: Belo Horizonte (municipio polo); Nova Lima, Raposos e Rio Acima ao
sul da capital; Ribeirdo das Neves, Pedro Leopoldo, Vespasiano, Lagoa Santa, Santa Luzia,
ao norte; Contagem, Betim e Ibirité, a oeste; Sabara e Caeté, a leste.

Com a promulgacdo da Lei Estadual n® 6.303 de 1974, foi institucionalizado o ente
gestor da RMBH sob a forma de uma autarquia estadual, a Superintendéncia de
Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (Plambel), que surgiu a
partir do grupo técnico da Fundacao Jodao Pinheiro, até entao responsavel pelo plano
metropolitano de Belo Horizonte (também chamado de Plambel). Apesar da rica
producdo de dados e informacgdes, elaboracao de estudos, diagndsticos e relatdrios
acerca do planejamento urbano, o érgao gestor ndo conseguiu implementar, de fato, os

planos, visto que a maior parte das intervencdes do Estado sobre o espaco urbano deu-se sem nenhum

vinculo ou subordinacdo as propostas e diretrizes emanadas das agéncias de planejamento [...] e a
atividade de planejamento urbano continuou perpetuando a sua irrelevancia para a tomada de decisées

durante o Regime Militar. (TONUCCI FILHO, 2010, p. 16).

Assim, o Plambel funcionou mais como um instituto de pesquisas do que como um
efetivo drgdo de planejamento metropolitano e em 1996 ocorreu o seu fechamento
definitivo. Ressalta-se, no entanto, a preocupacao do governo militar em preparar os
principais centros urbanos brasileiros para um conjunto de interven¢des econdémicas, que
demandariam um forte controle politico sobre as regides em intenso crescimento

demografico. Entre os anos de 1968 e 1973, periodo que ganhou o notério titulo de “milagre

econdmico’’, a economia brasileira cresceu em média 11,2% ao ano, taxa mais alta da histéria econémica do

Brasil republicano. (TONUCCI FILHO, 2010, p. 2).



O impacto foi enorme em Minas Gerais, que recebeu praticamente um quarto dos
novos projetos industriais aprovados pelo entao Ministério da Industria e do Comércio e
as novas plantas industriais instalaram-se predominantemente na Cidade Industrial de

Contagem e no Parque Siderdrgico de Betim. O grande trunfo desse projeto estadual de
industrializacdo foi a decisdo da montadora automobilistica italiana FIAT de se instalar em Betim em 1973,

com a inauguracdo da fabrica em 1976. (TONUCCI FILHO, 2010, p. 6).

No encalco do crescimento econdmico, intensificou-se o processo de
metropolizacao da capital mineira e a mancha urbana avangou especialmente para o eixo
a oeste, em direcdao aos municipios de Contagem e Betim, consolidando o investimento
realizado na producao de um espaco industrial. Houve ainda uma expressiva expansao
periférica da pobreza em direcao a varios municipios como Ibirité, a oeste; Santa Luzia,
Vespasiano e Ribeirdo das Neves, a norte; Sabara, a leste. Se por um lado os anos de 1970
foram palco de extraordinaria performance econ6mica e industrial nas Minas Gerais, por
outro lado, a situacao de vida de grande parte da populacao tornou-se muito precdria.
Costa (1994) chamou a atencdo para a producdo de um tipo particular de loteamento: o
popular, que caracterizou a expansao periférica da metrdpole, especialmente a partir de
meados da década de 1970. Diferentemente das favelas, que se caracterizaram pela

ocupacao informal de dreas, a producao do loteamento popular nas periferias foi fruto de
uma acado claramente orquestrada por parte de uma fracdo especifica do capital imobiliario (COSTA, 1994,

p.62). A ocupacao extensiva e descontinua do espaco urbano e a supervalorizacao das
areas ja urbanizadas e ocupadas de Belo Horizonte, eram alguns dos processos
comandados pela Idgica do mercado de terras. E foi esse jogo de mercado que produziu
diferencas marcantes no preco de terrenos conforme a sua localizacao.

Com o fim da ditadura militar no ano de 1985 e o processo de democratiza¢ao da
politica brasileira, em um momento em que a taxa nacional de urbanizacdo era de 75,6%
(IBGE, 1991), a discussdo em torno das questdes metropolitanas emergiu com uma
importancia fundamental nos meios politico e econémico, por constituirem-se em centros
de poder e riqueza, em diversas escalas. A segunda metade da década de 1980 foi
marcada pela conformacdo de anseios populares por direitos na nova Constituicdo e pelo
grande desafio de que, numa nova perspectiva de descentraliza¢do das politicas publicas
entre os entes federados, fossem criadas condi¢des de governabilidade pelos préprios

municipios.



Assim, o pacto federativo refletido na Constituicao Federal de 1988 descentralizou
definicOes e responsabilidades quanto a politicas publicas, em favor dos Estados e
municipios. A criacdo de novas regides e/ou a incorporacdao de municipios a regides ja
institucionalizadas passaram a ser de responsabilidade dos Estados, e nao mais da Unido.
Nesse contexto, quarenta e uma regides metropolitanas foram criadas, entre os anos de
1995 e 2012. No que se referiu a Regido Metropolitana de Belo Horizonte, outros vinte
municipios foram incorporados (ou emancipados) ao seu territdrio a partir do ano de
1989: Brumadinho (1989), Rio Manso (1997), Itaguara (1999) e Itatiaiucu (2002), ao sul da
capital; S3o José da Lapa (1993), Confins (1995), Capim Branco (1999), Matozinhos (1999),
Baldim (1999), Nova Unido (1999), Jaboticatubas (2000) e Taquaragu de Minas (2000) ao
norte; Esmeraldas (1989), Mateus Leme (1989), Igarapé (1989), Juatuba (1993), S&o
Joaquim de Bicas (1995), Sarzedo (1995), Mario Campos (1995) e Florestal (1997) a oeste.
Além disso, foi instituido, no ano de 1989, o Colar Metropolitano’, formado por
municipios do entorno da RMBH afetados pelo processo de metropoliza¢ao, com o
objetivo de integrarem o planejamento, a organizacao e a execucdo de fun¢des publicas
de interesse comum.

A constituicdo do espaco metropolitano da RMBH - entendido aqui como o
espaco produzido para além do municipio polo, caracterizou-se pelo padrao centro-
periférico de ocupacdo, reproduzindo a segregacao socioespacial, cujas bases foram
estabelecidas na prdpria concepcdao da capital mineira, a partir do plano urbanistico
elaborado pelo engenheiro Aardo Reis®. Essa divisdo da metrépole em duas cidades
separadas - a dos mais ricos e a dos mais pobres-, com condi¢cbes de urbanizacao
fortemente contrastantes, tende a se acentuar cada vez mais, especialmente por meio da
atuacdo dos agentes do mercado imobilidrio. Em seu deslocamento espacial, as classes
com renda acima da média apresentam-se crescentemente segregadas em dire¢ao ao sul,

fazendo com que o centro principal cresca continuamente na sua mesma direcdo’.

7 S&0 16 (dezesseis) municipios mineiros que conformam o Colar Metropolitano: Bom Jesus do Amparo, Sdo

Gongalo do Rio Abaixo, Bardo de Cocais e Santa Barbara, a leste da RMBH; Itabirito, Moeda, Belo Vale e

Bonfim, a sul; Italina, Para de Minas e Sdo José da Varginha, a oeste; Fortuna de Minas, Inhaiima, Sete

Lagoas, Prudente de Morais e Funilandia, a noroeste.

8 Sobre a formacdo de Belo Horizonte, ver, entre outros, Monte-Mér (1994).

9 Mendonca (2002), em relevante tese de doutoramento, analisou, sob varios aspectos, o mercado de

trabalho e a dindmica imobilidria na Regido Metropolitana de Belo Horizonte, a partir de dados referentes

aos anos 1980 e dados mais gerais referentes aos anos 1990. A autora observou que ainda que tenha havido
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Atualmente a RMBH é constituida por 34 municipios e caracteriza-se por uma
grande heterogeneidade, que reflete o perfil desigual da insercao dos municipios na
realidade econdmica, social e demografica da regidao. Questdes relativas ao grau de
integracao dos municipios as dinamicas metropolitanas sao discutidas em estudos do
Observatdrio das Metrépoles™ e o QUADRO 1 apresenta os niveis de integracdo dos

municipios da RMBH.

QUADRO 1 - Niveis de integracdo a dinamica da metropoliza¢do - RMBH, 2010

Niveis de integragao a dinamica da metropoliza¢ao - Municipio polo: Belo Horizonte
Extensdo do polo |Muito alto Alto Médio Baixo Muito baixo
Municipios |Contagem Betim Brumadinho |Caeté Capim Branco Baldim
da RMBH Ibirité Confins Mateus Leme Florestal Nova Unido
Ribeirdo das Neves |Esmeraldas |Matozinhos Itaguara Rio Manso
Sabara Igarapé Pedro Leopoldo |ltatiaiugu Taquaragu de Minas
Santa Luzia Juatuba Raposos Jaboticatubas
Lagoa Santa |S&o José da Lapa [Mario Campos
Nova Lima Rio Acima
Sarzedo S3o Joaquim de Bicas
Vespasiano

Fonte: Elaboracdo da autora, a partir de dados do Observatdrio das Metrépoles (2012).

No que se refere a situacao demografica, a RMBH possui aproximadamente 5,4
milhdes de habitantes (IBGE, 2010), constituindo-se na terceira maior aglomeracdo
urbana do Brasil, atrds das regies metropolitanas de Sdo Paulo e Rio de Janeiro. O
municipio polo, Belo Horizonte, se localiza no centro geografico e politico da regidao
metropolitana e possui aproximadamente 2,375 milhdes de habitantes, que representa
44% do total da populacdo da RMBH e outros 37% da populacdo residem nos nove
municipios que lhe fazem fronteira — Betim, Brumadinho, Contagem, Ibirité, Nova Lima,
Ribeirdao das Neves, Sabard, Santa Luzia e Vespasiano -, chamando a atencdo para o
Municipio de Contagem, com 613.815 habitantes, seguido do Municipio de Betim, com
388.873 habitantes, do Municipio de Ribeirdo das Neves, com 303.029 habitantes e ainda
do Municipio de Santa Luzia, com 205.666 habitantes. Apenas 18% da populacao total

reside nos demais 24 municipios que compdem a RMBH.

maior complexificagdo da estrutura sécio-espacial, com maior mistura dos grupos sociais no territdrio, no nivel
macro tem prevalecido e se aprofundado a dindmica centro-periferia. (MENDONCA, 2002, p.2).
10 O Observatdrio das Metrdépoles constitui-se, desde o ano de 1997, como um instituto virtual, que redne
diversos pesquisadores de instituicdbes académicas, governamentais e ndo-governamentais, sob a
coordenacao geral de Luiz César de Queiroz Ribeiro, para o desenvolvimento de pesquisas, estudos e
levantamentos de dados acerca das metrdpoles brasileiras.
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Observa-se que Contagem, considerado como uma extensao do polo e os municipios
classificados com “muito alto” nivel de integracdo a dinamica metropolitana, sdo os que
apresentam as maiores densidades demograficas.

Os indicadores de renda sdo também extremamente relevantes para se verificar o
tamanho da desigualdade socioespacial e percebe-se que a pobreza cresce do municipio
polo para 0s municipios com os menores niveis de integracdo a dinamica de
metropolizacdo da RMBH. A partir de dados do rendimento mensal médio da pessoa
responsavel pelo domicilio particular permanente, segundo o IBGE (2000), os maiores
percentuais de rendimentos mais elevados se encontram fortemente concentrados no
municipio polo e na regido do municipio de Nova Lima que lhe faz divisa no vetor sul, e
em algumas regides dos municipios de Contagem, Betim e Lagoa Santa.

A FIG. 1ilustra a altissima concentra¢ao da populacdao em torno do polo da RMBH,

a capital belo-horizontina.



FIGURA 1 - Densidade demografica na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, 2010

01- Belo Horizonte
02 - Ibirité

03 - Sarzedo

04 - Mario Campos
05 - Betim

06 - Contagem

07 - Ribeirdo das Neves
08-Vespasiano
09-Santa Luzia

10 - Sabard

11- Raposos

12 - Nova Lima

13 - Brumadinho

14 - S3o Joaquim de Bicas
15- Igarapé

16 - Juatuba

17 - Esmeraldas

18 - Pedro Leopoldo
19 - Sdo José da Lapa
20 - Confins
21-Lagoa Santa

22 - Taquaragu de Minas
23 - Nova Unido
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25 - Rio Acima

26 - Rio Manso
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Fonte: IBGE - Censo Demografico 2010, dados trabalhados pela autora e por Jupira Gomes de Mendonga

(2014).
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Cumpre ressaltar que um novo modelo de gestdo metropolitana, com a
participacdo do Governo do Estado, prefeituras e sociedade civil, tem sido elaborado
desde o inicio dos anos 2000. Neste cendrio, o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (PDDI-RMBH)" foi contratado pela
Secretaria de Estado de Desenvolvimento Regional e Politica Urbana (SEDRU) a
Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG), no ano de 2009, tendo sido entregue
oficialmente ao Governo de Estado no ano de 2012.

Os estudos referentes ao PDDI-RMBH reforcaram a alta concentracdo da estrutura
urbana em um Unico centro de abrangéncia metropolitana, formado pelo ntcleo central
de Belo Horizonte, o que se estende ao longo das principais vias arteriais e de dreas
conurbadas, conformando subcentros regionais tradicionais ou mais recentes. As
centralidades sub-regionais consideradas no Plano foram: Municipio de Betim, Regional
Eldorado/Cidade Industrial (no Municipio de Contagem), Regional Barreiro (no Municipio
de Belo Horizonte), Seis Pistas (no Municipio de Nova Lima), Venda Nova (no Municipio
de Belo Horizonte), Sdo Benedito (no Municipio de Santa Luzia), municipios de Lagoa

Santa e Pedro Leopoldo:

sdo extremamente diversas entre si e cumprem fung¢des distintas dentro da
RMBH, mas nenhuma delas compete, na escala metropolitana, com o centro de
Belo Horizonte em termos da oferta diversificada de servicos. Esta concentracao
exacerbada em torno de um unico centro foi historicamente reforcada pelo
sistema viario e de transportes predominantemente radio-concéntrico e pelos
investimentos em infra-estrutura que privilegiaram as regides centro-sul e oeste
em Belo Horizonte até o eixo industrial em Contagem e Betim, em detrimento
das outras por¢cées da RMBH. (UFMG, 2011, p.193).

A drea formada pela Regional Eldorado e pela Cidade Industrial, no Municipio de

Contagem, se apresenta como o centro sub-regional de maior porte e dinamismo da

11 A elaboracdo do PDDI-RMBH contou com uma equipe multidisciplinar, formada por especialistas de
diferentes areas, atuando de forma integrada e complementar, envolvendo outras instituicdes académicas
(PUC Minas e UEMG) e consultores externos, além da participacdo da sociedade civil. Para o
desenvolvimento do Plano foram propostas dez Areas Teméticas Transversais (ATTs), divididas em equipes
técnicas para a elaboragdo de estudos setoriais integrados. Posteriormente as equipes foram rearranjadas
em Eixos Tematicos Integradores (Acessibilidade, Seguridade, Sustentabilidade e Urbanidade), resultando
na elaboragdo de Politicas, Programas, Projetos e A¢des. Esse processo de planejamento compartilhado
teve como elemento central a reestruturacao territorial para a reducao das desigualdades socioespaciais da
RMBH, considerando estruturantes a mobilidade metropolitana e as centralidades articuladas em rede.
Disponivel em: http://www.rmbh.org.br/ Acesso em jan.2014

Para uma interessante andlise das experiéncias do Plambel e do PDDI-RMBH, momentos bastante distintos
no que se refere ao planejamento metropolitano, ver Tonucci Filho (2012).
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RMBH, pois historicamente significou o vetor de crescimento industrial da capital®.
Assim, o acesso ocorre por meio dos eixos viarios da BR-381/Avenida Amazonas e da Via
Urbana Leste-Oeste (Via Expressa) e ainda pela Linha 1 do Metrd. Este centro exerce
também significativa polarizacao sobre os municipios localizados no eixo oeste na RMBH,
sendo ainda caracterizada pela atividade industrial, adicionada a comércios e servicos que
se apresentam em processo de dinamizagao.

Ainda que apresente uma estrutura territorial mais complexa, a RMBH constitui-se
atualmente em um espaco urbano relativamente polinucleado, que, em termos
morfoldgicos, resulta da expansdao de um Unico centro ou, ainda, de centros muitos
proximos que cresceram e coalesceram integrando um espaco urbano continuo. (Castello
Branco, 2007). Esse espaco continuo é caracterizado pela alta densidade populacional,
pela presenca das pessoas com os maiores rendimentos mensais médios da regiao e
ainda pela presenca de sedes de grandes empresas e industrias.

Observa-se, ainda, muito pouca coesdo entre os 34 municipios da regidao e uma
forte dependéncia da grande maioria da populacdo metropolitana a poucos centros mais
complexos, que continuam a atrair a maior parte dos investimentos econdmicos,

permanecendo os expressivos contrastes sociais e territoriais.

12 De acordo com Mendonga (2002, p.35), 0s anos qudrenta foram aqueles que marcaram o prentncio do
processo de metropolizacdo, constituindo um periodo de altos investimentos publicos. Naqueles anos, a
agao do Estado se concentrou nas regides ao norte e a oeste de Belo Horizonte. As regides ao sul e a leste
da capital, inseridas no complexo ambiental do Quadrildtero Ferrifero, apresentam topografia bastante
acidentada, o que desfavoreceu até finais do século XX a expansdo metropolitana naquelas dire¢6es. Além
disso, grande parte do territdrio de varios municipios situados nestas regides é de propriedade de empresas
mineradoras.
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1.2 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Esta tese foi construida a partir de andlises tedricas e pesquisas empiricas,
buscando-se relacionar as duas dimensdes durante todo o processo de trabalho, a fim de

se verificar as hipdteses levantadas. Para tanto, foram realizadas as seguintes analises:

v Andlise bibliogréfica sobre o problema habitacional no Brasil, com a proposicdo de trés
pontos de inflexdo da intervencdo do Estado na questao habitacional. O primeiro ponto,
a Era Vargas, quando formou-se a ideologia da casa prdpria, e, em sua defesa, as
tentativas de torna-la acessivel para o trabalhador de baixa renda assumiram papel
fundamental no discurso do governo federal; o segundo ponto, a criacdo do Banco
Nacional da Habitacdo (BNH) e do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), quando, no
governo militar, reforcou-se a necessidade de se promover a aquisicao da casa propria
pelas classes de baixa renda; e enfim, o lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida,
no ano de 2009, no final do governo de Luis Inacio Lula da Silva, considerado o terceiro
ponto de inflexdo da politica habitacional;

v" Andlise bibliografica sobre a relacdo da propriedade fundidria, produc&o e localiza¢do da
moradia e estruturacao socio-espacial;

v' Andlise da trajetdria de atuacdo das empresas do setor da incorporacdo e construcdo, a
luz das transformacdes dos cendrios politicos e econdmicos, tendo como base referencial
o fechamento do BNH e os posteriores desdobramentos da politica publica habitacional
no nivel federal. Essa andlise se iniciou, portanto, no ano de 1986, e buscou compreender
como as empresas expandiram sua producdo, ampliaram geograficamente sua area de
atuacao e consolidaram o vinculo com o Estado;

v Andlise dos principios, diretrizes e regulamentacdo do Programa Minha Casa Minha Vida,
além dos interesses e articulagdes que motivaram e influenciaram a sua elaboracao e
implementacdo. Identificacdo das empresas que produzem no ambito do programa, dos
publicos-alvo, das formas e mecanismos de financiamentos e subsidios, das
caracteristicas dos empreendimentos habitacionais produzidos e da sua localizacao no

espaco da RMBH. Buscou-se compreender como se operacionalizam os processos de
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producdo e as estratégias de atuacdo das empresas na regidao metropolitana,
relacionando-as ao real atendimento a demanda por moradia, pela populacao pobre.

Para os levantamentos empiricos foram realizadas:

Entrevistas com agentes privados (incorporadores, construtores, corretores,
proprietarios fundiarios, etc) atuantes ou envolvidos de alguma forma com a producdo
habitacional na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte;

Pesquisa documental da legislacao que instituiu e regulamentou o PMCMV;

Pesquisa bibliografica e documental sobre dois outros programas publicos habitacionais
que precederam e constituiram-se na estrutura basica para o desenho do PMCMV: o Carta
de Crédito (Individual e Associativo) e o Programa de Arrendamento Residencial (PAR);
Pesquisa em jornais e revistas sobre a dinamica imobilidria, tanto para o entendimento
das tendéncias deste mercado frente as variacbes da demanda por unidades
habitacionais, quanto para a compreensdo da transformacdo do espaco metropolitano
engendrada pelos agentes “por tras” dos capitais imobilidrios.

Visitas as prefeituras de municipios nos quais foram implementados empreendimentos
habitacionais direcionados a populacdo da faixa de renda mais baixa atendidos pelo
PMCMV. As prefeituras municipais visitadas foram: Betim, Contagem, Ribeirdo das Neves,
Matozinhos e Vespasiano.

Visitas fisicas a pontos de venda de empresas atuantes na producdo habitacional para o
levantamento de dados sobre os empreendimentos habitacionais langados ou em
constru¢ao no ambito do PMCMV, sobretudo em relacao as estratégias de venda dos
imoveis, tais como valores, formas de financiamentos, prazos de constru¢do e
localizagdo. Foram realizadas também visitas aos sites das empresas com o intuito de se
complementar o cadastro de empreendimentos.

Visitas fisicas a empreendimentos habitacionais em construcdo e/ ou construidos, para o
levantamento de dados sobre os moradores, sobre a insercao do empreendimento no
lugar e as condic¢des de infra-estrutura basica e servicos urbanos no entorno;

Visitas virtuais, através do software Google Earth, a empreendimentos habitacionais em
construcdo e/ou construidos, com o intuito de se obter as coordenadas geograficas para
0 seu posterior mapeamento — os dados foram sistematizados e georeferenciados com a

utilizacdo de softwares ArcGis e MaplInfo.
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1.3 ESTRUTURA

As discussOes propostas a partir das pesquisas tedricas e empiricas, serao
desenvolvidas ao longo dos demais quatro capitulos (além desta introducdo) que
compdem este trabalho, iniciando-se com uma discussao de carater mais geral acerca da
questdao habitacional no Brasil e sua relagdo com a estrutura urbana. Segue-se uma
andlise mais abrangente em relacdo a dinamica das empresas incorporadoras e
construtoras na producao habitacional em alguns cendrios econdmicos, que caminha
para a andlise de dados referentes a sua atuacdo no PMCMYV e os impactos na RMBH. Por
fim, as conclusdes sistematizam algumas consideragbes acerca dos resultados
encontrados.

Nesse contexto, o segundo capitulo prop6e algumas reflexdes sobre a
importancia da habitacdo, a transformacgao do seu valor de uso em uma mercadoria, no
modo de producao capitalista, e a decorrente relevancia da sua localiza¢do no contexto
urbano. Discute-se 0 acesso a habitacdao, que tem na terra urbana um dos fatores
fundamentais para a sua viabilizacdo e como essa relacao acaba por revelar a excludente
dinamica da produc¢do habitacional, assim como o processo de segregacdao na ocupacao
do territdrio urbano. Discute-se também a questao habitacional no Brasil a partir de duas
inflexdes que marcaram a histdria da politica: a marginaliza¢ao da producao rentista da
habitacdo na Era Vargas™ com a difusdo da ideologia da casa prépria e a criacdo do BNH,
na ascensao do governo militar. Nestes contextos, procura-se evidenciar a ambigiidade
na atuacao do Estado, na medida em que, ao prover a moradia para a populagao pobre,
garantia condicdes favordveis a acumulacao capitalista, ao mesmo tempo em que se
agravava a segregacao e fragmentacao social no territdrio.

O terceiro capitulo apresenta, especialmente a partir da década de 1990, uma
andlise da relagao entre as estratégias de atuacao, diversificacdo e expansao das
empresas incorporadoras e construtoras da habitacdo e os cendrios politico e
macroecondmico nos quais se inserem. O capitulo foi dividido em trés partes: a primeira
parte refere-se ao periodo entre os anos de 1986 e 1996, durante os governos de José

Sarney (1985-1990), Fernando Collor (1990-1992), Itamar Franco (1992-1994) e os

13 Era Vargas foi o periodo da histéria do Brasil, entre os anos de 1930 e 1945, quando Getulio Vargas
governou o pais de forma continua e autoritaria.
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primeiros anos do Governo Fernando Henrique Cardoso (1994-2003). Foi um periodo
marcado por violenta instabilidade politica e econdémica no nivel nacional, no qual as
empresas construtoras buscavam novas oportunidades de negdcios. A segunda parte
refere-se a continuacdo do Governo Fernando Henrique Cardoso, no qual as empresas
buscavam por diversificacao dos negdcios imobilidrios, em um ambiente de estabiliza¢ao
e controle inflacionario. A terceira parte do capitulo refere-se ao periodo do Governo Luis
Indcio Lula da Silva (2003-2010) em diante, em que as empresas, diante de um cendrio
macroecondmico favordvel e grande mobilidade de recursos publicos para o
financiamento habitacional, passaram a buscar expansao geografica e de negdcios.
Nesse sentido, o capitulo busca resgatar o conjunto de medidas regulatdrias e financeiras
que acabaram por favorecer a atuacdo das empresas privadas na producao habitacional e
contextualizar a tendéncia de crescimento, na medida em que varias dessas empresas
passaram a desempenhar multiplos papéis: proprietarias de terrenos, incorporadoras e
construtoras, vendedoras, financiadoras e/ou articuladoras de financiamentos dos
clientes junto aos agentes financeiros competentes. Ao mesmo tempo, busca-se
compreender o direcionamento da producao para a populagdao de média-baixa e baixa
renda, ou segmento popular, além de analisar alguns resultados advindos da captacao de
recursos no mercado financeiro, através da abertura de capitais de grandes empresas do
setor.

O quarto capitulo apresenta breves considera¢des acerca da crise internacional
que eclodiu no ano de 2008, buscando relacionar a politica habitacional do final do
Governo Lula aos possiveis impactos da crise no Brasil. Assim, analisa a formacao, as
diretrizes e os principios que embasaram o PMCMV, lancado no ano de 2009 pela Casa
Civil, entendendo o programa publico como a terceira inflexdo na politica habitacional
brasileira, apesar de sua fragil articulacdo com a prdpria politica urbana nacional em
processo de construcdo. Busca-se lancar luz sobre as semelhancas e diferencas do
PMCMV em relacao a um programa anterior e que lhe serviu de base, o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) e ainda identificar limites e potencialidades a realizacdo
do programa, ao rever a forte alianca entre o Estado e as empresas privadas, tanto para a
manuten¢do da engrenagem econdmica e da expansao do capital privado, quanto para a

provisdao da habita¢ao para os pobres. O PMCMV é também analisado a partir de sua
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recorrente comparagao com o BNH, cujas criticas indicam a persisténcia de velhos
problemas.

O quinto capitulo busca compreender alguns resultados preliminares do PMCMV a
partir da sua insercdo na RMBH, tendo-se como referéncia a atuacdo das empresas
privadas no atendimento as trés faixas de renda propostas no ambito do programa.
Nessa perspectiva, busca-se apreender empiricamente como se operam os vinculos entre
a busca por lucratividade pelas empresas e a politica do Estado, tanto no provimento
habitacional a populagao pobre quanto nos investimentos na producdo de equipamentos
urbanos e na transformacdo do espaco metropolitano. Para tanto, sdo apresentadas
algumas estratégias das empresas, assim como uma série de resultados de pesquisas
realizadas nos pontos de venda das mercadorias - habitacdes.

Por fim, a conclusdo procura apontar para algumas sinteses acerca das questdes
suscitadas nesta tese, relacionando-as as discussbes apresentadas nos capitulos
anteriores. O Programa Minha Casa Minha Vida teve como objetivo central sustentar,
reforcar e impulsionar o crescimento e a expressiva expansdao do mercado imobilidrio
especialmente nos anos 2000, a partir do aumento da renda real dos trabalhadores e de
uma série de a¢Oes regulatdrias e financeiras que favoreceram o aumento da demanda
reprimida por habitacdao. Ao que parecem, as empresas incorporadoras e construtoras
garantem a lucratividade almejada, a partir de estratégias de atua¢ao no ambito do
programa que tiram proveito da possibilidade de se trabalhar exclusivamente com a
populacdo das faixas de rendas médias (3 a 10 saldrios minimos). Estas faixas, embora
definidas e financiadas com recursos publicos, seguem as regras de financiamento do
proprio mercado imobilidrio. Permanece, assim, a inadequacdo ao atendimento da
necessidade da populacdo da mais baixa renda (até 3 saldrios minimos) por moradia e
acirram-se as desigualdades socioespaciais. Observa-se ainda que o ndo atendimento
deste segmento da populagao, apesar do alto aporte de recursos da Uniao para subsidiar
esta demanda, relaciona-se diretamente tanto a dependéncia da populagao
metropolitana em rela¢do ao centro principal quanto a escassez da terra urbanizada

neste centro, impactando sobremaneira o valor da habitacdo.
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2. HABITACAO E TERRA URBANA

2.1 HABITAQ/T\O: ABRIGO, MERCADORIA, LOCALIZACAO

Em uma primeira reflexdo, a habitacao pode ser entendida como uma resposta do
ser humano a necessidade de abrigo e repouso, de protecao contra intempéries, de
alimentacao, privacidade e salubridade, na medida em que contempla atividades
cotidianas, individuais e familiares, em seu interior. No principio, era o valor de uso que
definia a l6gica da moradia.

Com o desenvolvimento do modo de producao capitalista, a habitacao passou a
ser entendida como uma mercadoria, junto aos demais bens que suprem as necessidades
humanas, e, nesse sentido, o se valor de uso foi sendo substituido por um valor de troca.
Contudo, o vinculo com a terra urbana imp6e limites a transformacao da habitagdao em
um produto, pois ndo ha como produzi-la em certos lugares e, posteriormente, distribui-la
em mercados para ser comercializada. O vinculo territorial, na medida em que a terra
constitui-se um insumo fundamental a producdo, adicionado a propriedade fundidria e a
acao do Estado em investimentos publicos na cidade, necessdrios a realizacao da
urbanizagdo, oneram sobremaneira o valor da mercadoria e remetem a uma segunda
reflexdo: o acesso a habitacdo como um problema, sobretudo para as camadas mais
pobres da populagdo. Observa-se ainda que as condi¢6es de moradia sao indissocidveis
do contexto urbano, que caracteriza-se pelos equipamentos™ que ddo sustentacdo ao
funcionamento da cidade, incluindo toda a infraestrutura urbana basica.

Uma terceira reflexdo refere-se a localizacdo das habitacbes como fator

preponderante na estruturacdo territorial urbana. No caso das cidades brasileiras,

14 Os equipamentos urbanos sdo definidos neste trabalho com base na Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), que, no documento NBR 9284, classifica os equipamentos que ddo sustentacdo as
fung¢bes urbanas, concentrando-os em um grande grupo chamado equipamento urbano: “todos os bens
publicos ou privados, de utilidade publica, destinados a prestacdo de servicos necessdrios ao
funcionamento da cidade, implantados mediante autorizacdo do poder publico, em espacos publicos e
privados” (NBR 9284: 1986). O grupo equipamento urbano € subdividido em categorias que sdo: circula¢do
e transporte; cultura e religido; esporte e lazer; infraestrutura; seguranca publica e protecdo;
abastecimento; administracdo publica; assisténcia social; educagdo; saude. A categoria infraestrutura
divide-se ainda em subcategorias desta cadeia, que sdo: sistema de comunicagdo; sistema de energia;
sistema de ilumina¢dao publica; sistema de saneamento. Cabe ressaltar que no escopo deste trabalho a
categoria infraestrutura serd adotada, no lugar de equipamentos urbanos, em diversos momentos.
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historicamente, as habita¢bes das classes dirigentes localizaram-se préximas aos centros
servidos de equipamentos urbanos, onde o preco da terra era (e ainda é) alto e, em
contraposicao, as habita¢des das classes mais pobres localizaram-se distantes do centro,
nas periferias™ subequipadas. Ressalta-se que na base deste cendrio estd o processo que
torna a habitacdo uma mercadoria, que tem na aquisicao da terra urbana um dos fatores
essenciais para a definicido do seu valor e, em decorréncia, foi apropriada de forma
distinta pelas classes sociais: as classes mais pobres, na auséncia de suporte do Estado,
buscaram formas n3o capitalistas'® para solucionar o problema, construindo suas préprias
moradias nas periferias, enquanto que os ricos acessaram a moradia construida através
da atividade empresarial imobilidria e que localizou-se prdxima as restritas e
superequipadas areas centrais.

Considerando os determinantes de toda a atividade capitalista que se traduzem na
busca por acumulacao de capital e expansao, a producao empresarial da habitacao nao
apenas nao tem condi¢des de equacionar o problema da moradia para a populacao
pobre, como também parece se adaptar as condi¢des da pobreza, reforcando a exclusao
da populacdo pobre aos beneficios da urbaniza¢do. (Kowarick, 1979). Ao refletir a
subordinacdo da cidade ao desenvolvimento capitalista, o mercado imobilidrio foi
definindo a ocupacdo dos espacos metropolitanos, na medida em que garantia a
elitizagdao e a concentra¢do do poder nos espacos centrais.

A problematica em torno da localizacdo das habitacdes no espaco urbano esta
diretamente relacionada ao urbanismo excludente que se desenvolveu durante
praticamente todo o século XX no Brasil”, a partir da conjugacdo de uma série fatores
politicos articulados diretamente com um conjunto de mudancas econémicas estruturais,

especialmente decorrentes do processo de industrializacao iniciado na década de 1930"%.

15 No contexto brasileiro, associam-se as periferias as regides distantes do nicleo central da metrdpole,

seja distancia fisica ou distancia social, caracterizadas pela auséncia ou precariedade na implementacdo de

equipamentos urbanos e onde habita uma populagdo de baixa renda, recorrentemente dependente e

subalterna ao nucleo central. Mendonca (2002) observa que tanto a distancia social quanto a fisica ocorrem

nas cidades contemporéaneas. As favelas sdo exemplos da proximidade fisica simultdnea a uma enorme

distancia social em relagdo as classes dirigentes. J& os grupos mais pobres da populagdo que habitam a

longas distancias do centro sdao exemplos de que a distancia social pode também acontecer concomitante

com a distancia fisica.

16 Sobre as formas de produ¢do de moradias, ver Harvey (1980) e Ribeiro (1997).

17 Sobre a urbanizacao brasileira, ver Santos (1993).

18 Foi entre as décadas de 1940 a 1980 que milhGes de pessoas migraram das zonas rurais para as areas

urbanas, causando um movimento inverso quanto ao lugar de residéncia da populagdo brasileira. Segundo
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Para além do fato de que qualquer processo de industrializacdo implicar uma ampla
transferéncia de atividades (e, portanto, de pessoas) do campo as cidades, a
problematica urbana ndo se esgota nos seus aspectos demogriéficos e técnicos, mas deve
ser analisada como parte de um amplo processo de transformacao do modo de producao
e da estrutura de classes, que afeta tanto a cidade quanto o campo. (SINGER, 2002).

Foi nas décadas de 1960 e 1970 que ocorreu um surpreendente crescimento
urbano no pais, acompanhado de uma notavel diferenciacao qualitativa entre territdrios.
Nesse sentido e no que se refere a organizacdo interna, as grandes cidades brasileiras
acabaram por exibir problematicas parecidas e expressar uma profunda segregacao
social: o controle do centro pela classe dominante, a valorizacao imobilidria, o
investimento intensivo em equipamentos urbanos de alta qualidade e uma maior oferta
de comércios, servicos e de empregos, em detrimento das regides periféricas,
caracterizadas pelos loteamentos extensivos do solo para a habitacdao da populacao
pobre e grande fragilidade em termos de implementacdo de equipamentos urbanos e
oferta de comércios e servicos.

Embora essa intensa tensao no espaco urbano seja inerente ao modo de producao
capitalista (Harvey, 2006), apresentou-se de forma muito acentuada em um pais de
dimensdes territorias tao colossais quanto o sdo as diferencas sociais e de renda, como o
Brasil. A distribui¢do da riqueza é visivelmente desigual ao levarmos em conta as
localizagbes e as diversas formas encontradas pela populacdo para a moradia. Nesse
sentido, a configurac¢ao territorial no Brasil e a condicao social dos habitantes espelharam
no nivel do espaco a segregacao imperante no ambito das relacbes politicas e
econdmicas. (Kowarick, 1979). Por que os meios de producdo sdo privados e as rela¢des
de producdo sdo capitalistas, a cidade é formada por um processo sem sujeito e a
urbanizacao caracteriza-se por um conjunto de processos particulares de apropriacao e
producdo do espaco urbano. Desenvolveu-se, assim, um modelo especifico de centro-

periferia de ocupacao das grandes cidades brasileiras.

dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), no ano de 1960 a popula¢do urbana
representava 45,08% da populacdo total brasileira, enquanto que no ano de 1970 o percentual era de 55,98%
e a urbanizagdo alcangava um novo patamar, tanto do ponto de vista quantitativo quanto do qualitativo,
iniciando-se o processo de metropoliza¢ao. Ja no ano de 1980, a populagao urbana representava 67,70% da
populacao total. Vale ressaltar ainda que, atualmente, a populag¢do urbana no Brasil representa 84,36% do
total de seus quase 191 milhGes de habitantes (IBGE, 2010).
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Nas palavras de Milton Santos:

[...] em todas elas problemas como os do emprego, da habitacdo, dos
transportes, do lazer, da 4gua, dos esgotos, da educacao e saude, sao genéricos
e revelam enormes caréncias. Quanto maior a cidade, mais visiveis se tornam
essas mazelas. Mas essas chagas estdo por toda parte. Isso era menos verdade
na primeira metade desse século, mas a urbanizacdo corporativa, isto &,
empreendida sob o comando das grandes firmas, constitui um receptédculo das
consequéncias de uma expansao capitalista devorante dos recursos publicos,
uma vez que estes sdo orientados para os investimentos econdmicos, em
detrimento dos gastos sociais (SANTOS, p. 95).

O déficit de moradias e o déficit de localizagbes adequadas de moradias da
populacdo pobre, aliado a apropriacao diferenciada dos investimentos publicos no
espaco, ilustram a evolu¢do dos processos de industrializagdo e urbanizacdo brasileiros e
revelam o mosaico de iniquidades sociais. Porquanto a habitacdo constitui-se elemento
crucial na estruturacdo urbana, torna-se necessario compreender o processo de formacao
desses espacos — centro e periferia -, as suas rela¢gbes e as dinamicas que os

caracterizaram.

2.1.1 CENTRO E PERIFERIA

Na grande maioria das cidades brasileiras € visivel a oposicdo entre dreas
residenciais ricas e dreas pobres, oposicdo que reflete a complexidade da producdo do
espaco urbano e a excludente dinamica social, estabelecendo-se recorrentemente um

modelo centro x periferia de ocupacao territorial. Uma das caracteristicas mais marcantes da

metrépole brasileira é a segregacao espacial dos bairros residenciais das distintas classes sociais, criando-se

sftios sociais muito particulares. (VILLACA, 1998, p.141).

No Brasil, a violenta e radical desigualdade na distribuicdo de renda e a repressao
politica ndo favoreceram a emergéncia de centros alternativos e concorrentes, ja que a
renda concentrou-se no centro e gerou um cendrio no qual a periferizacdo territorial
refletiu o distanciamento da producao habitacional para os pobres em relacdo aos ricos e
a decorrente segregacdo socioespacial.

Flavio Villaca (1998), na importante obra Espaco intra-urbano no Brasil, teceu uma
série de considera¢des sobre a natureza do centro, e analisou-o essencialmente como o
fruto de um processo social: No social, nada é; tudo torna-se ou deixa de ser. Nenhuma érea é (ou ndo

¢) centro; torna-se ou deixa de ser centro. (VILLACA, 1998, p. 238). O autor buscou caracterizar o que
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se entende por centro “principal”’, destacando a sua importancia, unicidade e o seu valor

simbdlico para qualquer aglomeracao territorial humana: os centros principais s&o, portanto
(ainda sdo, em que pesem suas recentes decadéncias), pontos altamente estratégicos para o exercicio da

dominacdo (VILLACA, 1998, p.237). Nota-se que, em que pesem as dimensdes que o uso do solo
urbano possa assumir nas cidades contemporaneas, a partir dos processos de implosao-
explosdo™, em suas diversas formas, ainda assim o centro original permanece como o
espaco de grande valor para a expressao do poder. Ao enfatizar o processo de producao

do centro, Villaga ilustrou da seguinte maneira:

O centro de um circulo ndo preexiste em relacdo a ele; enquanto ponto sim, mas
enquanto centro ndo. Um ponto somente torna-se centro se e quando houver o
circulo. Uma capela pode preexistir em relacdo ao centro de uma cidade, mas ela
somente se tornara centro ou parte do centro se e quando surgir uma cidade ou
povoado em torno dela que faca dela seu centro, isto &, se vier a existir algo do
que ela se torne centro. Muitas capelas foram construidas no Brasil colonial e
ndo se tornaram centro de nada. O centro de um povoado ou cidade ndo é um
ponto do espaco euclidiano. As cidades novas também ilustram a questdo. Nao
se pode dizer que o centro de Brasilia, por exemplo, existia antes de Brasilia, sé
por ter sido ele definido abstratamente num mapa ou ponto do territdrio antes
da constituicdo da cidade. Pode-se dizer que ali, naquele ponto do territdrio,
espera-se que um dia, caso realmente a cidade se desenvolva conforme previsto,
desenvolva-se o seu centro. Isso, entretanto, ocorrerd somente se e quando a
cidade efetivamente vier a existir e, caso isso ocorra, o centro ndo serd mais um
ponto do mapa ou do territdrio; serd um conjunto vivo de instituicdes sociais e
cruzamento de fluxos de uma cidade real. (VILLACA, 1998, p.238).

O centro ndo preexiste a uma aglomeracao de familias em determinado territério,

mas muito antes pelo contrario, o centro surge a partir da necessidade das pessoas de se

19 O filésofo e socidlogo francés Henri Lefebvre (1969) explicou o desenvolvimento da rela¢gdo campo-
cidade no decorrer do tempo histdrico, desde a polis grega até a cidade em expansdo, que penetra
(totalmente) na vida do campo, ao definir um eixo que vai do zero de urbaniza¢do (a predominancia
completa do campo) a urbaniza¢do completa (absor¢do do campo pela cidade, predominancia completa da
producdo industrial). Passando pela cidade politica e pela cidade mercantil, foi na cidade industrial que o
campo passou a ser totalmente subordinado a cidade. O espago desta cidade, até entdo o lugar privilegiado
do excedente econémico, do poder politico, da festa cultural, regido pelo valor de uso, passou a ser
subordinado ao valor de troca, transformando-se, ela mesma, em produto industrial. Em expansdo
acelerada a cidade proliferou, invadiu os campos, ocorrendo um processo duplo, o qual Henri Lefébvre
chamou de industrializa¢do-urbaniza¢ao, que produziu um duplo movimento: explosdo-implosdo. A cidade
implodiu sobre si mesma, sobre sua centralidade, reafirmando os simbolos até entdo ameacados pela ldgica

capitalista industrial, e explodiu sobre seu espaco circundante, com a extensdo do tecido urbano.
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reunirem e ao mesmo tempo de se afastarem de um ponto no qual todos gostariam de
habitar. Nesse sentido, a moradia das familias é elemento preponderante para a

constituicdo do centro e a estruturacdo da cidade. Nas palavras de Villaga:

O centro surgird a medida que se desenvolver a comunidade organizada e, com
isso, um ponto do territério que minimiza o somatdrio dos deslocamentos do
conjunto dos membros da aglomeracdo. Tal ponto seria aquele no qual toda a
comunidade se reuniria no menor tempo possivel. [..] O(s) terreno(s)
localizado(s) nesse ponto passa(m) a ter excepcional valor de uso. Ao mesmo
tempo e pelo mesmo processo dialético, a acessibilidade a esse ponto passa a
ser disputada pelos membros da comunidade, o que reforca o valor de uso do
centro, e, concomitantemente, dos pontos que lhe s3o mais acessiveis.

(VILLACA, 1998, p.239-240)

Ora, a localizag¢ao de toda a aglomeracao em apenas um ponto € impossivel; logo,
para gerar a aproximacdo torna-se necessario o afastamento e assim, o surgimento do
que o autor chamou de “nao-centro”. A partir de entdo, surge uma disputa pelo controle

do tempo e energia gastos nos deslocamentos espaciais: o que as classes sociais procuram - e

do que a classe dominante ndo abre mao - é a possibilidade de controle do tempo de deslocamento,
possibilidade de op¢do. [...] O centro e o “ndo centro” sdo dialeticamente produzidos pelo mesmo

processo sob a égide dessas disputas, pelo controle das condi¢es de deslocamento. (VILLACA, 1998, p.
239).

Nas cidades contemporaneas, com milhares de familias organizadas em classes
sociais, com distin¢6es de renda e de poder politico, o centro ndo é mais, e apenas, o
ponto que minimiza os deslocamentos de toda a comunidade, pois as condicbes e
necessidades de deslocamento tornaram-se muito diferenciadas. Ndao possuindo as
mesmas condi¢cdes econdmicas para disputar as mesmas condi¢des de deslocamento, o
poder de cada classe é revelado na escolha das localiza¢gdes no territdrio e no controle
dos meios de transporte e da acessibilidade ao centro, e até mesmo na manipulacdo da

localizagdo do centro em relagao a ela:

Sdo essas distingbes que fazem com que, sendo objeto de disputa entre as
classes, o centro se torne mais acessivel a uns do que a outros, através dos mais
variados mecanismos: desde o desenvolvimento de um sistema vidrio associado
a determinado tipo de transportes, até o deslocamento espacial do centro e
suas transformacdes (sua decadéncia ou pulverizacdo, por exemplo). As
transformacdes territoriais por que passaram e continuam passando os centros
de nossas cidades sdo fruto dessa disputa... (VILLACA, 1989, p.243).

Nao obstante a dominancia da distancia na organizacao centro e ndo centro, existe

uma série de outros fatores, como a mobilidade, que influenciam nas escolhas de

23



localizacdo das pessoas no espaco. Santos (1987) revelou toda a importancia da

localizacdo e da acessibilidade, ao enfatizar que:

Cada homem vale pelo lugar onde estd; o seu valor como produtor, consumidor,
cidaddo depende de sua localizacdo no territério. Seu valor vai mudando
incessantemente, para melhor ou para pior, em funcdo das diferencas de
acessibilidade (tempo, frequéncia, preco) independentes de sua prdpria
condi¢d@o. Pessoas com as mesmas virtualidades, a mesma formacdo, até mesmo
salario, tém valor diferente segundo o lugar em que vivem: as oportunidades
ndo sdo as mesmas. Por isso, a possibilidade de ser mais ou menos cidadao
depende, em larga propor¢do, do ponto do territério onde se esta. (SANTOS,

1987, p.81).

Foi a légica do modo de producdo capitalista que estruturou a sociedade moderna,
sendo a localizacao das pessoas e as possibilidades de mobilidade no espaco urbano um
componente primordial para a expansao do capital.

Castells (1983) procurou explicar a importancia da centralidade a partir de trés

categorias de centro urbano. A primeira concepcao, o centro integrador e simbdlico, espaco

que permite uma coordenacdo das atividades urbanas, uma identificacdo simbdlica e ordenada dessas

atividades e, dai, a criacdo das condi¢bes necessdrias a comunica¢do entre os atores. (CASTELLS, 1983,

p.311). A cidade medieval, dominada pela catedral e pelos prédios do poder real, onde se
reuniam os cidaddaos nos momentos de cerimonias e festas, seria a imagem cldssica deste
centro. Uma segunda categoria, o centro funcional, onde se concentram as atividades
produtivas consideradas fundamentais: o comércio e a gestao administrativa, financeira e
politica e, a0 mesmo tempo, coordena as atividades descentralizadas. Esta perspectiva de
centralidade associa-se a andlise dos processos de divisdo do trabalho e de especializagdo funcional
que caracterizam o predominio industrial sobre o organismo urbano. (CASTELLS, 1983, p.312).

O Central Business District (CBD)*° e a imagem dos grandes aglomerados urbanos
ilustraria o centro funcional, que tem o mercado como o regulador de todo o esquema
espacial urbano. Encontramos ai os estabelecimentos aos quais a centralizacdo oferece um beneficio
suficiente para compensar o preco elevado dos terrenos e os problemas de organizacdo derivados da
congestdo deste espaco. (CASTELLS, 1983, p. 313). Uma terceira caracteriza¢ao, o centro ludico,

onde se concentram os lazeres, os espetdculos, os espacos de diversao e cultura. Trata-se

20 A sigla CBD refere-se a designagdo anglo-sax6nica de Central Business District. Corresponde ao centro
produtor e de negdcios, resultado da aglomeracdo de diversas atividades em um determinado espaco
urbano, caracterizado pela rica infraestrutura e a expressao de poder. Objeto de intensa concorréncia, onde
o solo atinge os precos mais elevados que tendem tanto a afastar a func¢do residencial quanto a atrair
atividades econémicas muito lucrativas, com necessidade de localizacao central e acessivel. Nesse sentido,
as ocupagdes no CBD seguem a ldgica das condi¢cbes de mercado, que se desenvolveram, especialmente, a
partir dos processos de industrializacdo.
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da sublimagdo do ambiente urbano, através de toda uma gama de escolhas possiveis e a valorizacdo de
uma disponibilidade de “consumo”’, no sentido préprio do termo. (CASTELLS, 1983, p. 313).

Observa-se que nenhuma das trés categorias de centro existe por si, isoladamente,
mas sim enquanto resultado de um processo social de organizacao do espago urbano.
Enquanto um produto da sociedade, o centro exprime as forcas econdmicas e politicas
em acdo e os resultados do processo pelo qual uma sociedade se organiza: o centro
integrador e simbdlico exprime os resultados com relacdo aos valores da sociedade
expressos no espaco; o centro funcional exprime os resultados da ocupacao do solo
conforme as leis econémicas e reforcam o seu valor de troca e o centro ludico, como
expressao da valorizacdo dos lazeres e de uma organizacao horizontal da cultura, que
refor¢am o seu valor de uso.

Ao compreender o centro urbano com relacao ao conjunto de toda uma estrutura
social estampada na organizacao territorial, observa-se que ndao se deve considera-lo
como uma forma espacial fixa e dominante em relacdo ao restante do territério, mas a
centralidade pode operar através de outras formas espaciais distintas a ideia de espaco
de concentracdo de atividades - e de poder -, em relacdo simétrica a diversas outras
zonas urbanas.

Entretanto, cumpre frisar que a estruturacdo das cidades estd profundamente
associada aos processos de industrializacdao e a expansao do modo de producao
capitalista foi, aos poucos, decompondo e subordinando as estruturas sociais existentes.
O fortalecimento do centro funcional, segundo Castells, reforcou a dicotomia entre valor
de uso e valor de troca dos espacos urbanos. Essa cidade industrial transformou-se
radicalmente e transbordou sobre as regides circundantes, como enfatizou Monte-Mér
(2006).

Ndo foram poucos os estudos que demonstraram como o0s processos de
urbanizagdo resultaram dos processos de industrializacdo e os concretizaram; como as
condicdes gerais de producao necessarias ao processo de industrializagdo sucederam-se
formas especificas de urbanizacdo. (Benevolo, 1980; Munford, 1998; Choay, 2005; Monte-

Mér, 2006). Na cidade moderna:

a industria imp&e a cidade sua Iégica centrada na producgao e o espago da cidade
organizado como ldcus privilegiado do excedente econémico, do poder politico
e da festa cultural, legitimado como obra e regido pelo valor de uso coletivo,
passa a ser privatizado e subordinado ao valor de troca. (MONTE-MOR, 2006,
P-9).
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Como um modo de producdo fundamentalmente urbano, o capitalismo industrial
rompeu como valores tradicionais e outras formas espaciais foram criadas. Do ponto de
vista estrutural, a (nova) realidade foi marcada por profundas caréncias, expondo toda a
esséncia da (nova) sociedade moderna.

No trabalho de Ernest W. Burgess (1925), sociélogo da Escola de Chicago®, surgiu
pela primeira vez, em um estudo sistemdtico, a dicotomia centro-periferia. Burgess
construiu um modelo analitico que buscou compreender a expansao da cidade a partir de
um nucleo dominante e de diversos circulos concéntricos— periféricos, que delimitaram,
no espaco urbano, diversas formas de agrupamento social. E importante ressaltar que o
modelo de Burgess baseou-se na observacao empirica de Chicago nas décadas iniciais do
século XX?**, incorporando os preceitos da sociologia urbana a realidade desta
determinada cidade, em determinado tempo histdrico.

O modelo de Burgess demonstrou que o centro geografico da cidade era, em
principio, o local desejavel para a instalacao de comércios e servicos em funcao de sua
acessibilidade, e assim pessoas e estabelecimentos procuravam localiza¢des tao centrais
quanto possivel. Como nem todos podiam ali se localizar, iniciou-se um processo de
segregacao e pressOes centrifugas, cada anel pressionando o seu envolvente seguinte,
gerando uma realocacao de usos e de densidades populacionais que se deslocaram para
fora do nucleo inicial. Burgess mostrou através dos anéis concéntricos que a hierarquia de
localizagbes decrescia a medida que se afastava do centro.

Basset e Short (1980) propuseram uma analogia entre a expansdo da cidade de
Chicago, proposta por Burgess, e a imagem de uma pedra lancada no centro de um lago,

criando ondas concéntricas que se estendem continuamente em direcao as bordas. Ou

21 As pesquisas desenvolvidas pela Escola de Chicago eram direcionadas a investigacdo dos fenémenos
sociais que ocorriam especificamente no meio urbano da grande metrépole norte-americana. A partir da
observacdo e andlise da cidade e de seus problemas sociais, foram langadas as bases de um novo campo de
pesquisas socioldgicas centrado no fendmeno urbano, a chamada sociologia urbana, em torno da figura de
Robert Ezra Park. A principal contribuicdo de Park foi a de evidenciar a necessidade de se desenvolver uma
agenda que incorporasse a cidade como o objeto de pesquisa em si, analisando-a enquanto o habitat
natural do homem civilizado. (Park, Burgess et al.,1925)
22 Apds o grande incéndio de 1871, a cidade de Chicago, localizada entre os Grandes Lagos e a Bacia do Rio
Mississipi, reergueu-se como uma cidade moderna, rendendo-se as técnicas e aos especialistas interessados
em colocar em pratica suas teorias de planejamento urbano. Palco de sucessivas ondas de migracao
populacional, consequéncia da localizagdo privilegiada no contexto urbano industrial americano, Chicago
expds as desigualdades, diferencas e conflitos de uma sociedade moderna em uma cidade em
transformagdo.
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seja, a medida que o centro de negdcios expandia, o estoque de moradias préximas era
reduzido e a populacdo de baixa renda, formada em sua maioria por imigrantes, era
forcada em direcao ao exterior, invadindo as demais areas residenciais e, eventualmente,
sucedendo a populacao anterior, em uma marcha constante de setores da populagao de
maiores rendas em direcdo aos suburbios. Quanto mais distante do CBD, melhor era a
qualidade das habitacdes, contudo maiores os custos e o tempo gasto com mobilidade ao
centro de negdcios e trabalho.

Pode-se observar que ao introduzir a relevante questao da segregacao residencial
no espaco, o modelo desenvolvido por Burgess caracterizou-se pela visao estritamente
associada a andlise da divisdo do trabalho e pelo predominio do processo de
industrializacdo sobre o organismo social. Em particular, o seu sentido unidirecional (em
direcdo a um centro dominante) e a rigidez do sistema de transporte ndo favoreceram o
esclarecimento do porqué de certos grupos localizarem-se em determinadas areas da
cidade, diferentemente de outros grupos sociais. Em decorréncia, o modelo apresentou
uma limitada aplicabilidade fora do contexto da Chicago das primeiras décadas do século
XX.

Se por um lado o dominio e a primazia da posi¢ao central em relacdo as demais
localizacdes no espaco urbano sdo questdes evidentes nas metrdpoles brasileiras
contemporaneas, nas metrépoles norte-americanas estas questdes sao mais complexas.
O centro principal nao mais domina a hierarquia das localiza¢bes em diversas metrépoles
norte-americanas, pois existem outros centros dotados de infraestrutura, com diversos
equipamentos e instituicbes de escala metropolitana, como grandes universidades,
centros empresariais, e os famosos shopping centers. Essa forma de organizacao
territorial especificamente americana, chamada por Gottdiener (1985) de polynucleated
metropolitan region parece ser caracterizada pela auséncia da primazia da cidade central
sobre as outras cidades da regido metropolitana. Isso foi possivel porque houve um
Estado que investiu no sistema rodovidrio e na massificagdo dos transportes, em
decorréncia do crescimento da economia do pais no pds-guerra, o que permitiu uma
rdpida suburbanizacao dos lugares de moradia da populacdo rica. Ao aumento da oferta
de terras urbanizadas (e concorrentes com o centro original) na forma de parcelamentos

de imensas proporc¢des territoriais compostas de grandes lotes residenciais, geralmente
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unifamiliares, e cravejadas por centros comerciais enclausurados, originou-se um padrao
de urbanizacao de baixa densidade populacional estruturado por densa rede de rodovias
em torno dos anéis suburbanos. Apesar da diferenca entre o preco da (nova) terra
urbanizada e o preco mais elevado da terra no centro principal, as grandes dimensdes dos
lotes, as longas distancias ao CBD e a exigéncia da mobilidade através do uso de veiculos
privados tornavam caro o empreendimento para a populacdo pobre. Assim, o suburbio
americano foi (e ainda é) ocupado pelos segmentos de média e alta renda e a segregacao
étnica, a exclusao, os guetos urbanos e todo o rol de questdes ligadas com os extratos
mais marginalizados de uma sociedade altamente fragmentada como a dos Estados
Unidos foram (e sdo) localizados, recorrentemente, nos centros principais das grandes
metrépoles. SGo exemplos a Chicago (Estado de lllinois), mas também Atlanta (Estado da
Gedrgia), Los Angeles (Estado da Califérnia), Detroit (Estado de Michigan), Miami (Estado
da Fldrida), Houston (Estado do Texas), entre varias outras. Cumpre frisar que essa
estrutura urbana norte-americana com base no processo de espraiamento do territdrio
(urban sprawl) foi possivel, em grande parte, em decorréncia do poder econémico dos
setores automobilistico e petrolifero existente no pais.

Segundo Villaca (1998), em virias dessas metrépoles a diferenca relativa entre os portes dos

diferentes centros é menor [...] ndo haveria uma hegemonia tdo marcante do centro principal (seja qual for

seu conceito) em rela¢do aos demais como ha nas metrépoles européias e nas da América Latina. (VILLACA,

1998, p.244-245). Centros menores e infraestruturados surgiram para atender as
comunidades ricas, apartadas em grandes condominios suburbanos, o que resultou,
muitas vezes, em uma perda relativa da importancia do CDB original e, nesse sentido, o
centro econdmico e politico passou a inserir-se também na periferia geografica dos
Estados Unidos da América (EUA). Foi a escolha de uma elite, seguida da classe média, em
um contexto de condicOes especificas e diferentes em relacdo ao contexto brasileiro,
onde os centros apresentaram-se, historicamente, mais importantes que a periferia,
notavelmente em termos de provisao de equipamentos urbanos, de status social e de
poder. Ou seja, esse modelo polinucleado de organizagao espacial, que se constitui a
partir de varios centros bastante desenvolvidos ndo ocorre na metrdpole brasileira, e é a
ela que retornaremos a nos referir de agora em diante.

O urbanismo no Brasil, de uma maneira geral, retratou a Iégica de formacao de

metrdpoles unipolares marginadas por periferias com dinamica urbana essencialmente
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dependente de um centro, definido, por sua vez, pela intensidade de recursos
econdémicos e culturais e pelo reforco de equipamentos urbanos de todo o tipo. Nesse
sentido, a classe rica, que detém o poder politico, necessitou estar espacialmente

concentrada para que este poder se concretizasse. Sem a segregacdo, seria muito enfraquecido o
poder de pressdo dos mais ricos na sua luta por equipamentos publicos e pela qualidade de vida do seu

espaco urbano. (VILLACA, 2012, p.81).

Opostas ao fortalecimento da coesdo e riqueza no centro, formas territoriais
empobrecidas, imprecisas e alargadas, caracterizadas pela descontinuidade e por
baixissimos niveis de infraestrutura urbana surgiram. Ressalta-se que a distribuicdo das
habitacbes em relacdo ao centro dominante e ricamente equipado configurou o padrao
centro x periférico de segregacao sécio-espacial no Brasil. Lucio Kowarick (1979) afirmou
que foi também o Estado responsdvel por essa dindmica perversa de organizacao
espacial, na medida em que criou condi¢bes e garantiu a manutencdo da engrenagem
econdmica, na producao do espaco.

A exigéncia da localiza¢do habitacional em relagao a um centro principal gerou um
gradiente de precos da terra que declinou do centro para a periferia em decorréncia da
intensidade e qualidade dos equipamentos urbanos, que também declinaram do centro
para a periferia. Observa-se assim um movimento ciclico, no qual os investimentos no
espaco urbano valorizaram sobremaneira a terra urbana, tornando o centro acessivel
somente para as classes de alto poder aquisitivo. Existe assim uma hierarquia de
localizagbes e, quanto mais escassa € a terra infraestruturada, mais cara ela é e mais
intenso é o processo de segregacao socioespacial.

Contudo, observa-se que a alta renda também habitou a periferia em metrépoles
brasileiras, como em Belo Horizonte, especialmente quando em busca de amenidades,
beleza natural, tranqilidade e seguranca. Tratou-se, no entanto, da expansao do mesmo

centro em favor das classes dirigentes, formando o que Flavio Villaga chamou de Regigo de
Alta Concentragdo das Camadas de Alta Renda, observada em todas as nossas metrépoles e que forma

nelas um mercado de localizacdes de enorme importancia. (VILLAGA, 2012, p. 83). As classes podem ter
— e de fato tém - outros interesses além de habitar nas proximidades ao centro principal,
como morar em um grande terreno com vista para dreas verdes e com ar puro, na

periferia. E quando as classes de alta renda se deslocam para as periferias, deslocam
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também a prdpria centralidade, como uma estratégia, ancorada no poder publico, para a
manutencdo da dominagao.

A expansdo do vetor sul da Regidao Metropolitana de Belo Horizonte é um caso
exemplar desta situacdo, que ilustra os bairros residenciais da populacao de alta renda
crescendo em uma mesma direcdo. De acordo com Mendonca (2008), as classes
dirigentes foram ocupando a expansdo da centralidade metropolitana em direcdo ao sul,
configurando um espacgo contiguo a drea central de Belo Horizonte e, ao mesmo tempo,
em um claro processo de autossegregacao.

Diferentemente de Belo Horizonte, Caldeira (1997) avaliou uma nova organizacao
da segregacdo e fragmentacao socioespacial na metrdpole paulistana através dos
“enclaves fortificados”. Esses espacos privados, fechados e monitorados para residéncia,
consumo, lazer ou trabalho, destinados para as classes altas e médias, instalaram-se nas
periferias, tendo por vizinhos os pobres, habitando favelas ou casas autoconstruidas,
ainda que separados pelos altos muros e tecnologias de seguranca de toda sorte. A
autora observou ainda a disponibilidade de vias aos empreendimentos, possibilitando aos
moradores 0 acesso aos grandes equipamentos urbanos, revelando que a reorganizacao
ocorreu, sobretudo, em virtude da escassez de terras no centro principal.

A partir dos estudos do socidlogo francés Christian Topalov (1979) sobre a atuacéo
dos promotores imobilidrios nas cidades capitalistas, observa-se que as empresas
privadas ndo interessa produzir certos elementos necessdrios a formacdo do valor de uso
complexo, aqueles que ndo sao rentaveis, como infraestruturas urbanas e equipamentos
coletivos. Este préprio limite da urbanizacdo capitalista se reflete na hiperconcentracao
do capital em zonas equipadas que lhe asseguram os sobrelucros de localizagao,
enquanto que as zonas que nao lhe permitem as condi¢bes gerais de valorizacdo e de
expansao permanecem inexploradas. Observa-se assim que, tanto nas regides
metropolitanas de Belo Horizonte quanto em S3ao Paulo, ndo houve a consolidagao de
novos centros concorrentes em relacao ao municipio polo, em que pesem a busca por
novas areas por parte de incorporadores e construtores.

Cabe aqui entdo ressaltar que o setor imobilidrio subordinou o espaco das
metrdpoles a garantia da lucratividade e da reproducdao das relacbes de producao

capitalistas e é essa dinamica imobilidria que conforma, preponderantemente, os
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processos de organiza¢ao do espaco da metrdpole da periferia capitalista, a partir da sua
relacdo intrinsica a légica da renda da propriedade fundidria. Ressalta-se que o processo
especulativo fundidrio e imobilidrio inicia-se com a implantacdo diferencial dos servicos
urbanos que, adicionada a disputa entre pessoas e empresas por dada localizacao, acaba
fortalecendo os centros em detrimento das periferias. Por sua vez, o planejamento
urbano acrescenta elementos de organizacao ao mecanismo do mercado imobilidrio na
medida em que estabelece as zonas e seus parametros de parcelamento, ocupac¢ao e uso
do solo.

Observa-se que, além da regulacao territorial e politicas publicas, é o poder publico
que determina os investimentos na transformacao do espaco e, nesse sentido, o Estado
também desempenha fun¢do primordial ao prover as condices gerais de producdo®e
garantir o processo ampliado de expansdo capitalista.

A andlise proposta a seguir busca resgatar alguns conceitos da renda fundidria
urbana e do capital imobilidrio, buscando articular novamente a estrutura centro x
periferia e a exclusdo socioespacial dela decorrente, na qual os pobres vao habitar as
periferias das grandes cidades brasileiras, espacos com infraestrutura precdria ou com
baixos niveis de investimentos publicos, onde a terra é recorrentemente mais barata.
Cumpre frisar, no entanto, que a andlise da renda fundidria se fundamenta na existéncia
da propriedade privada, e portanto serdao necessdrias algumas breves considera¢des

sobre a renda da terra agricola, ainda nos primdrdios do capitalismo industrial.

2.1.2 RENDA FUNDIARIA E PROPRIEDADE

As bases do modo de producao capitalista estdo assentadas na criacdo da
propriedade, inclusive a fundidria, na medida em que a terra deixou de ser baseada em

relacbes patriarcais e aristocraticas para se transformar em uma mercadoria e em um

23 Apreendida a luz do capitalismo, a cidade é uma forca produtiva que concentra as condi¢bes gerais de
produgdo e circulagdo do capital, assim como as condi¢bes gerais de reproducao da forca de trabalho.
Segundo Lojkine (1997), para Marx, a socializa¢do das forcas produtivas, consecutivas ao desenvolvimento
da mais-valia relativa, ndo se limitava ao trabalho na unidade de producdo, “mas abrange simultaneamente
a divisdo técnica do trabalho na oficina e a divisao do trabalho no conjunto de uma sociedade. Assim, Marx
desenvolveu um novo conceito para definir a relagdo entre o processo imediato de producdo, por um lado,
e, por outro, o processo global de producdo e de circulacdo do capital: foi o que ele chamou as condicées
gerais de producdo.” (LOJKINE, 1997, p. 145).

31



meio de producdo. Assim, a propriedade® transformou um bem natural - a terra -, em
algo com valor de troca e que tem na sua localizacdo um dado fundamental para a
valorizacao do capital. Nesse sentido, a renda fundidria pode ser entendida como a forma
com que a propriedade fundiaria se realiza economicamente.

As formulac¢ées do inglés David Ricardo (1772-1823)* e do alem&o Karl Marx (1818-
1883) acerca da renda se basearam na andlise da localizacdo da terra como fator de
geracdo de sua renda. Como colocado por Lemos (1988), a diferenca de caracteristicas
naturais intrinsecas a terra, especialmente a fertilidade, e de sua posicao geografica em
relacdo a determinado nicleo - o mercado -, pensadas por David Ricardo como
diferencial de produtividade de certas terras sobre outras, consistia na determina¢do da
renda fundidria e sua diferenciacdo entre glebas”. Porém, mesmo que tais fatores
deixassem de existir, ainda assim haveria geracdao de renda, ou seja, além da renda
diferencial havia a renda absoluta proposta por Karl Marx, caracterizando uma situa¢ao
mais complexa do que a nocao de diferencial.

Marx verificou a expropriacao dos trabalhadores rurais do solo e a subordinacao
destes, enquanto assalariados, a um capitalista, que exercia a agricultura para obter
lucro. Este capitalista-arrendatario pagava ao proprietario do solo explorado por ele, em

prazos determinados, uma soma em dinheiro:

A essa soma de dinheiro se denomina renda fundidria, ndo importando se é paga
por terras cultivaveis, terreno de constru¢ao, minas, pesqueiros, matas, etc. Ela é
paga por todo o tempo durante o qual o dono da terra emprestou, alugou o solo
ao arrendatario. A renda fundidria é aqui, portanto, a forma em que a
propriedade fundidria se realiza economicamente, se valoriza. Além disso, temos
aqui confrontadas as trés classes que constituem o quadro da sociedade
moderna: trabalhador assalariado, capitalista industrial, proprietdrio fundiario.
(MARX, 1985, Volume Ill-Tomo 2, p.126)

Qualquer terra rural, quando colocada em uso, constituia-se em um custo a
aplicacao de capital, produzindo a renda absoluta, resultado da propriedade privada da

terra. Essa renda, capitalizada a uma certa taxa de juros, se apresentava como o preco da

24 No Brasil, a Lei de Terras (Lei n° 601 de setembro de 1850) foi a primeira legislacdo especifica sobre a
questao fundidria e estabeleceu a regulamentagdo da posse de terras, transformando-a em propriedade.
25 Ricardo fazia parte da escola de pensamento econdmico cldssica - Escola Cldssica -, conforme delimitada
por Karl Marx.
26 Embora ndo fosse a questdo central de seu estudo, Lemos (1988) procurou mostrar a distingdo entre a
nocdo de renda urbana e renda fundidria, a partir dos conceitos de renda diferencial, renda absoluta e
renda diferencial Il.
27 Parcelas de terras rurais.
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terra e, por conseguinte, a terra podia ser comprada e vendida como qualquer outra
mercadoria. (MARX, 1985). Para além da concepc¢do de diferencial de produtividade e da
propria renda absoluta da propriedade fundidria, Marx definiu a renda diferencial lI,
supondo a possibilidade de intensificacdo e de maior aproveitamento da terra a partir de
tecnologias e investimentos aplicados no campo. Nas palavras de Lemos (1988), o

movimento da renda diferencial Il:

[...] redimensiona e coloca noutros termos a propalada questdo ricardiana da
escassez de recursos naturais. A partir de agora, a “escassez” passa a ser
“produzida” pelo capital, que estabelece, a cada momento, o nivel de
intensificacdo (e de aproveitamento) da terra, embora isso ndo signifique a
negacdo das diferencas de fertilidade. (Lemos, 1988, p. 312).

Enquanto a renda diferencial | submetia diferentes tipos de terras a aplicagdo de
quantidades iguais de capital, a renda diferencial Il supunha o investimento de capital em
terras sucessivas, intensificando-se a sua producao agricola. Ou seja, a renda diferencial Il
foi considerada a resultante dos investimentos de capital, que visavam o aumento da
produtividade do solo ou a potencializagao da localizagdo em relagao ao mercado,

através da abertura de estradas, por exemplo. Assim, no caso da agricultura, a mudanca ao nivel

de intensificacdo pode mudar a composicao dos tipos de terras em uso, aumentando alguns e diminuindo

outros, bem como os préprios precos que, como Marx mostrou, podem permanecer constantes,
crescentes ou decrescentes. (Lemos, 1988, p. 313-314). Observa-se assim um redimensionamento
da relagao entre capital e produc¢ao da terra, com a possibilidade de alteracdo da
estrutura de mercado daquelas mercadorias para as quais a terra constituia-se em um
pressuposto de producdo.

Diferentemente dos autores cldssicos, no qual os problemas relativos a
distribuicao das atividades econdémicas no espago geografico ndo ocupavam um lugar de
destaque nas teorias sobre a renda fundiaria, o economista alemdo Johann Heinrich von
Thiinen (1783-1850), considerado o primeiro dos tedricos da localizacdo, desenvolveu uma
sistematizacdo da renda especificamente espacial, identificando como se dispunha, no
espaco, a producdo agricola com relacdo ao centro de consumo. De acordo com Ferreira

(1989):

As teorias da localizag@o se estruturam, essencialmente, na interpretacao das
decisbes empresariais, em uma economia de mercado, sobre o melhor sitio onde
localizar-se. Essas decisdes visam a minimizar os custos operacionais e,
fundamentalmente, os custos de transporte das matérias-primas e do produto
final até o mercado consumidor, ou entdo maximizar o lucro. (FERREIRA, 1989,
p. 67)
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Com o olhar direcionado para a Alemanha pré-industrial®®

, Nas primeiras décadas
do século XIX, von Thiinen demonstrou a existéncia de um certo padrao de uso da terra,
ao analisar a distribuicao das varias unidades de producao agricola em relacao ao centro
(estrategicamente) geografico, politico e lugar das trocas mercantis, apontando para o
papel da distancia ao mercado como essencial na determinacdo da renda da terra.
Observa-se que o comércio se realizava no centro dominante (embora ndo produtor), sob
a autorizacao do monarca, indicando o forte poder politico e o localismo do sistema
feudal.

E importante salientar que as breves consideracées sobre o modelo thiineniano,
neste trabalho, ndo pretende sintetizar a sua contribuicao tedrica para a andlise da
organizacao espacial das atividades econb6micas. Também ndo h3a a intencao de se
apresentar as contribuicdes dos demais autores das teorias da localizacdo das atividades
sdcio-econdmicas™. Busca-se, apenas, entender até que ponto a extensdo da andlise dos
padrdes de uso do solo agricola, de von Thiinen, aos padrdes atuais de uso do solo
urbano é pertinente.

No seu modelo, von Thiinen considerou uma estrutura espacial homogénea, a
fertilidade da terra uniforme, bem como a qualidade e a disponibilidade de transporte*®
em todas as dire¢des. Utilizou como varidveis que diferenciavam as glebas entre si: a
localizacdo em relagdo ao centro de consumo e o preco, ou a renda de localizacdo que os
arrendatarios se dispunham a pagar aos proprietdrios das glebas. Assim, verificou que a
renda variava com a distancia do mercado, diminuindo a medida que dele se afastava.
Esta funcdo da renda, com relacdo a distancia, denominou-se gradiente de renda.
(Ferreira, 1989).

Em relacao ao sistema de cultivo de um mesmo produto agricola, von Thiinen

verificou que, em glebas mais préximas ao centro e com maior renda, o produto

28 A posicao de von Thiinen ainda refletiu a situagdo da Alemanha agraria e feudal do final do século XVIIl e
infcio do século XIX.

29 Sobre as contribui¢6es seminais - de Johann Heinrich Von Thiinen, Alfred Weber, August L&sch, Harold
Hotelling, Tord Palander, Frank A. Fetter, C. D. Hyson e W. P. Hyson, Edgar M. Hoover, Walter Isard, Leon N.
Moses e David H. Smith-, que constituem os fundamentos bdsicos das teorias da localizacdo e da andlise da
organiza¢ao espacial da economia, ver Ferreira (1989).

30 Von Thiinen considerou as superficies das terras planas para estabelecer o mesmo tempo de mobilidade
ao centro, sendo o transporte mais comum, as carrocas puxadas por cavalos.
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desenvolvia-se em sistemas mais intensivos, que demandavam maiores investimentos de
capital, enquanto que a medida que se afastavam do centro os sistemas iam se
configurando como mais extensivos e com menores niveis de investimentos.
Considerando-se um mesmo género agricola, variavam os custos de producdo, assim
como a relacdo da localizacao da gleba e sua distancia ao centro.

Por outro lado, mantendo os custos fixos e fazendo variar os géneros, von Thiinen
construiu a teoria dos cultivos, a partir do qual hierarquizou os géneros agricolas em um
famoso diagrama com seis anéis. A posicdo de cada anel, em relacdo a um nucleo central,
indicava que os agricultores de culturas de plantio mais intensivo e/ou com menor
transportabilidade, como as frutas, legumes e verduras, pagavam, ao proprietdrio da
terra, uma renda mais alta nas terras melhor localizadas, ou seja, mais préximas ao
mercado, enquanto que as menos intensivas e/ou de melhor transportabilidade, como a
pecudria de corte e de leite, localizavam-se nos anéis mais afastados e assim, os
pecuaristas pagavam uma renda mais baixa pela terra. Considerando-se géneros agricolas
diferentes, variavam a necessidade de estar ou ndo préximos ao centro, em funcdo da
transportabilidade dos géneros. Observa-se, em ambos os casos, um gradiente da
intensidade do uso da terra, que declinava com a distancia do mercado na medida em que
tinha por base o gradiente da renda da terra. (Lemos, 1988).

A preocupacao central retratada no modelo foi o estabelecimento da influéncia da
renda da terra agricola sobre a localiza¢ao relativa das atividades de cultivo em torno de
um centro. Von Thiinen demonstrou que os proprietdrios das terras localizadas mais
proximas ao mercado recebiam maior renda em relacao aqueles proprietdrios de terras
mais distantes do mesmo mercado. Nota-se que o modelo apresenta uma série de
limitacbes, entre elas a hierarquizacdo das terras a partir de um centro fixo, ndo
oferecendo possibilidades para a formacao de outros nucleos no interior dos diversos
anéis. Todavia, o modelo é coerente com a realidade econémica do feudalismo, visto que
0 economista se interessava pelas questoes fundamentais de sua época. Nesse sentido, a
generalizagcdo do modelo de von Thiinen para o contexto urbano nao € de forma alguma
simples, mas uma analogia bastante arriscada, especialmente porque a terra na
agricultura ndo é o mesmo que a terra urbanizada, uma vez que criacao de equipamentos

urbanos ndo é a mesmo que fertilidade e localizacdo, caracteristicas intrinsecas a terra.
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William Allonso (1933-1999) publicou, no ano de 1964, o livro Location and land use:
towards a general theory of land rent. De acordo com Furtado (2009), trata-se de um
trabalho seminal e de referéncia para o desenvolvimento da teoria da renda da terra
urbana, sendo os focos da andlise: o mercado residencial e a associacdo entre o preco da
terra e o seu uso. Além disso, Alonso fez uma adaptacao do arcabouco da teoria de von
Thinnen para construir um modelo de localizacdo das atividades econémicas no espaco
urbano’'.

Algumas premissas basicas foram estabelecidas por Alonso previamente a
construcdo do modelo. A cidade foi considerada uma superficie homogeneamente plana
e monocéntrica, onde a terra era comercializada por agentes que detinham um perfeito
conhecimento do mercado, sendo um dos principais fatores locacionais a acessibilidade
ao centro de negdcios e trabalho. Neste territério localizavam-se tanto as atividades
comerciais e industriais quanto as residenciais.

No caso das atividades empresariais, as receitas e os custos operacionais foram
consideradas varidveis segundo a localizacdo. De uma forma geral e em busca de
maximizar o lucro nos negdcios, as ofertas que o empresdrio poderia fazer ao
proprietario da terra seriam maiores para as localizacbes mais centrais, em razao da
existéncia de economias de aglomeracdo. Assim, o modelo proposto por Alonso indicou
que os precos da terra eram tanto mais elevados quanto mais préximos ao centro de
negécios (CBD)*, suportados por atividades muito lucrativas, com necessidade de
localizagdo acessivel e de grande procura por consumidores.

No caso das familias, o critério j&d ndo era a busca por sobrelucro, mas a satisfacao
obtida em uma dada localiza¢ao: uma localizacao préxima ao centro pouparia tempo e
gastos com transporte, enquanto que uma localizacdo distante significaria maiores custos

com a mobilidade, mas possibilitaria terrenos maiores para a residéncia®, ja que os

31 Uma sintese das idéias do autor ja estavam contidas no artigo “A Theory of Urban Land Market”, Papers
and Proceedings of the Regional Science Association, vol. 6 (1960), p.149-157. Disponivel em:
http://219.219.114.96/cufe/upload_files/other/4 20140527033014 40 A%20theory%200f%20the%20urban%2o0la
nd%20market.pdf Acesso em: setembro, 2012.
32 A sigla CBD refere-se a designagdo anglo-saxénica de Central Business District. Corresponde ao centro
produtor e de negdcios, resultado da aglomeracao de diversas atividades em um determinado espaco
urbano, caracterizado pela rica infraestrutura e variedade de negdcios.
33 Observa-se que o tamanho do terreno no qual se inseria a unidade habitacional foi explicitamente
considerado no modelo de Alonso, que supds que individuos e familias teriam uma preferéncia por mais
espaco.
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precos da terra tendiam a ser mais baixos em lugares mais afastados do centro. Ou seja,
quanto mais préximo ao centro, mais intensivo era o uso do solo (maior a densidade
construtiva) e, portanto, menores eram as dreas dos lotes. Alonso utilizou a hipétese de
homogeneidade do espaco urbano e, por isso, um dos principais fatores determinantes
da renda da terra seria a sua acessibilidade, ou seja, os custos (entendidos de forma
ampla) de deslocamento das pessoas e dos bens ou servicos, e, indiretamente, as receitas
diferenciais que podem ser obtidas nos diversos pontos da cidade. Tal como no modelo
de von Thiinen, a disputa pelas localiza¢cdes na drea urbana se resolveria de forma a
conceder as localizag6es mais centrais para aquelas atividades que pudessem oferecer as
rendas mais elevadas. Ou seja, as atividades urbanas, tais como as residenciais e também
as comerciais e as industriais, se distribuiriam principalmente condicionadas as rendas de
localizagdo das terras urbanas e aos custos de transporte em relacao ao centro.

Ao enfatizar o lado econémico na determinacdo dos usos da terra urbana, o
modelo de Alonso ressaltou a produ¢ao do espa¢o urbano como um bem econémico, no
qual os individuos e as empresas buscam otimizar seus beneficios a partir da sua
localizagdo. Nesse sentido, os diversos agentes capitalistas disputam o controle da terra
e, por conseguinte, das condicdes que permitem o acesso a uma rentabilidade
excepcional por meio da sua melhor localizacdo, ainda que a terra tenha significados
diferentes para agentes capitalistas de setores diferentes.

Nas cidades brasileiras, a dinamica imobilidria direcionada em especial a producao
habitacional tem como base a questao da terra urbana, na medida em que as terras
localizadas em dreas bem infraestruturadas possuem uma renda diferencial em rela¢do as
terras distantes do nlcleo central (fisica ou socialmente), localizadas em areas
caracterizadas pela precariedade de infraestrutura e servicos coletivos. No contexto
urbano, a disputa pela apropriacdo da renda diferencial constitui-se em atrativo para o
setor da constru¢ao imobilidrio, na medida em que o lucro realiza-se através da melhor
localizagao.

Como vimos, as aglomeracdes de pessoas e de residéncias pressupdem a
necessidade de instituicbes comuns. Na medida em que as familias se organizam para

produzir e consumir, surge o centro, que passa a ser foco da disputa por localiza¢bes
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proximas a ele, ou seja, a disputa do controle (ndo necessariamente minimizagdo) do tempo e energia
gastos nos deslocamentos humanos. (VILLACA, 1998, p. 239). Assim, essas areas urbanas que
surgem como ponto de disputa entre as diversas classes sociais e agentes que atuam na
producao espacial, passam a se constituirem em vantagens de atra¢dao locacional, que
refletem sobremaneira na determinac¢ao do preco da terra.

E a terra urbana o ponto de partida para o processo de incorporacdo imobiliaria e
também a base para o entendimento da histdrica tensdao entre produ¢do da moradia e o
seu atendimento a demanda das camadas de mais baixa renda da populacao brasileira.
Tem-se, portanto, que a Idgica da concentracdao espacial de empreendimentos
habitacionais em zonas que asseguram os sobrelucros de localizacao as empresas
(capitalistas) conduz a dinamica segregatdria da ocupacao do espaco urbano.

Retornando a Alonso, observa-se que o autor prop6s uma grande simplificacdo da
realidade e, em decorréncia, as criticas ao seu modelo também s&o diversas®*. Ao partir
da rigidez da estrutura do espaco urbano concebido segundo a distancia a um unico
centro de negdcios, a légica do modelo parece ter desconsiderado a possibilidade de
solugbes alternativas para o entendimento de sociedades em cidades caracterizadas pela
heterogeneidade e diversidade, elevada mobilidade e com capacidade de criar terra
urbanizada. Ou seja, ao negligenciar influéncias histdricas, praticas tradicionais,
preferéncias particulares dos individuos, familias e empresas, avancos tecnoldgicos e
econdmicos relacionados a producdo de equipamentos urbanos, o modelo acabou por
desconsiderar uma série de fatores relevantes nas andlises das decisbes de localizagao
das diversas atividades no espaco urbano contemporaneo. (Furtado, 2009).

Nesse sentido, ao se buscar compreender a organizacao socioespacial das
metrdpoles para além da proximidade ao centro principal, e para além do mercado
imobilidrio como articulador principal da forma da cidade, observa-se que, no nivel
microecondmico, indmeros sao os motivos que tornam um local desejavel e que podem
influenciar uma pessoa, ou uma empresa, a pagar um alto preco por determinada terra,
em relacdo a outra, como a topografia, a existéncia de dgua, o clima, as amenidades da

redondeza, a beleza natural, a acessibilidade, a disponibilidade de equipamentos e

34 Para criticas ao modelo, ver Martin O. Smolka, Location Theory and Urban Economics: A Spatial Extension
of Sraffa’s Critique of Neoclassicism, University of Pennsylvania, PhD dissertation, 1980, chapter 5.
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servicos publicos, etc. A consideracao destes outros fatores, que vao além da
proximidade ao centro, adquire peso na analise locacional na medida em que podem
contribuir para a elaboragao de uma visao alternativa da producdao da cidade
contemporanea.

O economista Pedro Abramo (2007), buscou desconstruir a visdo ortodoxa do
mercado imobilidrio, contestando principios gerais da sua capacidade em garantir uma
ordem eficiente, estavel e igualdade social no espaco urbano, independente de qualquer
intervencdo estatal. Diferentemente, o autor mostrou uma cidade contemporanea como
um cendrio de incertezas, foco de disputas bastante heterogéneas e com poderes
assimétricos sobre o mercado, no qual a localizagdo residencial pareceu ser mais o
resultado das decisdes descentralizadas dos individuos, motivadas por interesses
pessoais. [...] a configuragdo do espaco ndo é dada de antem&o (de maneira exdgena), ela emerge do
processo de coordenacdo das escolhas residenciais. (ABRAMO, 2007, p. 42).

Nesse sentido, o autor questionou a imagem neocldssica do mundo dos capitalistas do
mercado imobilidrio, no qual tudo estaria no dominio do programavel e utilizariam de

forma equilibrada os recursos: capital e solo. Nas palavras de Abramo:

[...] no que diz respeito as escolhas residenciais, 0 espago ndo seria mais
concebido segundo um modelo topografico em que a distancia do centro
representaria a varidvel espacial dessas escolhas. Basta introduzir nas
preferéncias individuais uma dimensdo de repulsa a tipos de familias de menor
renda (externalidade de vizinhanca) para que o espaco, dai em diante, j& ndo
seja representado por uma distancia dada pela natureza, mas, sobretudo, pela
localizacdo intra-urbana dos diversos tipos de familia (externalidade). Quero
dizer com isso que, quando os individuos mostram-se sensiveis a localizacao dos
outros, tem inicio um movimento de desnaturalizacdo da representacao
thuneniana do espaco econémico. (ABRAMO, 2007, p.39-40).

Ao questionar o espaco concebido segundo um modelo de circulos concéntricos
baseado na renda fundidria, no qual a distancia do centro e a acessibilidade
representariam as unicas varidveis espaciais das escolhas de localizacao residencial, o
autor ressaltou a relevancia das externalidades, ou seja, fatores como sinergias entre
familias de recursos semelhantes, as amenidades do lugar, tanto positivas (qualidade
ambiental) quanto negativas (violéncia, poluicdo), o tipo da habitacdo, na estruturacdo

do espaco residencial:
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Teremos, entdo, escolhas de localizacdo formuladas com base numa busca de
aglomeracdo (proximidade) de familias do mesmo tipo devido aos efeitos
positivos da sinergia assim produzida, isto é, escolhas voltadas para
“externalidades de vizinhanc¢a”. Descendo do mais alto ao mais baixo escaldo da
distribuicdo dos recursos familiares, segundo a mesma légica de busca de
externalidade de vizinhancga, nota-se que, a cada patamar, as familias que tém
rendimentos mais elevados expulsam as de mais baixa renda, criando uma
dinamica de exclusdo que produzird uma estrutura de cidade segmentada. O
espaco residencial, entdo, ja ndo sera definido em funcdo da distancia do centro
dos negdcios: levara em conta, sobretudo, as localizagbes relativas dos diversos
tipos de familias. (ABRAMO, 2007, p.51-52)

A configuracao espacial que emerge desse processo descrito pelo autor, ou seja, a
cidade segregada, vai ao encontro tanto da leitura que associa a estrutura urbana a
cinturbes concéntricos homogéneos, quanto da leitura que identifica a estrutura urbana
como resultado do processo de acumulacao capitalista e da disputa de poder entre
classes sociais, sobretudo no plano macroeconémico.

No entanto e ao que parece de fato interessar ao autor, sGo 0s mecanismos que
produzem essa estrutura urbana e, nesse sentido, o estudo das escolhas de localizagao
residencial no nivel microeconémico, a partir de decisbes descentralizadas e motivadas

por interesses pessoais, € fundamental para combater a autoproclamada teoria cientifica do
mercado da localizacdo. (ABRAMO, 2007, p.54).

Observa-se, assim, que a teoria thiineniana da localizacdo ndo apresenta
elementos suficientes para se pensar os movimentos de criacdo e recriacdo do espaco
urbano contemporaneo. Ou seja, a cidade é construida por camadas, ou melhor, pelo
acumulo de investimentos no espaco e no tempo do qual resultam transformagdes e
outras formas de organizacao que ndo aquela com base apenas na exigéncia de acesso a
um centro principal.

Ressalta-se que o investimento é a acdo que transforma a cidade e que dele
derivam ativos, como a habitacdo, que valoriza outros ativos no entorno capazes de
formar aglomerados de familias do mesmo tipo. Os aglomerados atraem os similares e
garantem os ganhos decorrentes da proximidade, que determinam a renda diferencial,
que por sua vez torna a terra urbana diferenciada.

Ao direcionar o olhar especificamente a localizacdo das habitac6es dos diversos
grupos sociais nas metrdpoles brasileiras, tem-se uma visdao segregada e fragmentada, na
qual os centros principais e as periferias se contrapdem fortemente, revelando a insercao

da renda fundidria na Iégica de producao capitalista. Argumenta-se, contudo, que a baixa
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intensidade de movimentos de efetivas transformag¢des socioespaciais decorre, em
grande parte, da limitada capacidade de investimentos publicos nas metrépoles. Ou seja,
sem opc¢des de subcentralidades infraestruturadas e integradas, as decisdes das familias
acabam por se basear na racionalidade da escolha dos locais de residéncia em funcdo da
distancia e acessibilidade ao centro unico.

Considerando ainda a histdrica desigualdade na distribuicao da renda que
reproduz a sua concentragao nas maos de poucos cidadaos, o problema habitacional no
Brasil é crénico e a intervencao do Estado na producdo do espaco urbano é de
fundamental importancia para viabilizar o acesso a moradia pela populac@o pobre.

Diante das reflexdes acima arroladas, a andlise que se segue busca rever como o
Estado se propés a resolver o problema habitacional daqueles que nao podiam pagar pela
terra urbana, e nem pela prépria moradia, em duas inflexdes na histéria da politica

habitacional brasileira.

2.2 O PROBLEMA HABITACIONAL NO BRASIL

As formas de urbanizacdao foram entendidas como formas de divisdo social e
territorial do trabalho, ja que a urbanizacio é um elemento chave das relacées de produco (LOJKINE,
1997, p.144). Logo, os processos privados de producdo e apropriacdao do espago ficaram
explicitos na cidade industrial capitalista.

A urbanizacao brasileira, na passagem do final do século XIX e inicio do século XX,
determinada pela abolicdo da escravatura, pela crise da lavoura cafeeira e pelo nascente
processo de industrializacdo, expressou a dinamica urbana de um pais que constituia
fortes heterogeneidades sociais em uma nova organiza¢ao produtiva. Rigidamente
estruturado pelo Estado, o processo de industrializacao brasileiro explicitou uma
urbanizacao constituida por contrastes e exacerbada pela desigualdade de rendas e
empregos e pela baixa democratizacdo das decisdes em todas as esferas publicas.

Nabil Bonduki (2004) mostrou que, ainda no final do século XIX, em Sao Paulo, o
problema da habitacdo popular ja era concomitante aos primeiros indicios de segregacao

espacial:
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Se a expansdo da cidade e a concentracdo de trabalhadores ocasionou indmeros
problemas, a segregacdo social do espago impedia que os diferentes estratos
sociais sofressem da mesma maneira os efeitos da crise urbana, garantindo a
elite dreas de uso exclusivo, livres da deterioracdo, além de uma apropriacao
diferenciada dos investimentos publicos. (BONDUKI, 2004, p.20).

A configuragao territorial no Brasil e a condigao social dos habitantes espelharam
no nivel do espaco a segregacao imperante no ambito das relacbes politicas e
econdémicas.

Mike Davis (2006) em seu impressionante livro Planeta Favela, no qual retratou a
gigantesca escala de favelizacdo e de empobrecimento das cidades do Terceiro Mundo, a
partir de uma fundamenta¢ao de dados empiricos e numéricos, considerou que a
segregacao urbana:

ndo é um status quo inalterdvel, mas sim uma guerra social incessante na qual o
Estado intervém regularmente em nome do “progresso”, do “embelezamento”
e até da “justica social para os pobres”, para redesenhar as fronteiras espaciais
em prol de proprietdrios de terrenos, investidores estrangeiros, a elite com suas
casas proprias e trabalhadores de classe média. Como na Paris da década de
1860 sob o reinado fandtico do Bardo Haussmann, a reconstrucdo urbana ainda
luta para maximizar ao mesmo tempo o lucro particular e o controle social.
(DAVIS, 2006, p.105-106).

Belo Horizonte é um exemplo de cidade segregada desde a origem, que nasceu a
partir de um planejamento urbano antidemocratico e exclusivista e refletiu o atrevimento
da elite mineira em criar um centro de poder regional. A histéria de Belo Horizonte
delineou-se a partir do padrao centro x periferia de estruturacdao urbana e sob o signo da
diferenciacao socioespacial: a0 mesmo tempo em que a cidade planejada para as classes
dirigentes foi implantada, com adequados padrdes de urbanidade, cresceu uma outra
cidade, carente de equipamentos urbanos, local de moradia da populagao pobre.

Observa-se que o problema habitacional em Belo Horizonte sempre existiu, na
medida em que nao foi prevista a possibilidade de os prdprios operarios habitarem esta
cidade. Diante disso, uma pratica comum foi o processo de ocupagdo-remocao da
populacdo pobre. O poder publico permitia que as pessoas ocupassem uma area, até o
momento em que tornava necessaria sua desocupacao, em decorréncia do processo de
crescimento da cidade e da valoriza¢do dos terrenos. No ano de 1902, através do Decreto
n°1.516 de 02 de maio, ocorreu a primeira iniciativa de remogdo de habita¢des tidas como

inadequadas em Belo Horizonte, quando o entdo Prefeito Bernardo Pinto Monteiro
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(1899-1902) determinou a demolicdo de cafuas e direcionou a popula¢do nelas residente

para a 87 se¢ao urbana, conhecida por Barro Preto:

Cerca de 600 cafuas no ‘Leitdo’ e 300 no lugar denominado ‘Favella’ e em outros
pontos foram removidos com uma populacdo de 2.000 habitantes para a 8°
secdo urbana, onde se fez concessdes a titulo provisério para o estabelecimento
destes operarios que constituem elemento indispensdvel ao progresso da
cidade. (PLAMBEL, 1979, p.65).

Nos anos 1920 a caréncia habitacional ja era recorrente em varias outras cidades
do pais. As empresas imobilidrias de maior porte investiam no parcelamento do solo,
comercializacdo dos lotes e/ou construcao de casas para as classes de médio e alto poder
aquisitivo; pequenos capitalistas, especialmente comerciantes imigrantes, investiam na
producdo de pequenas casas (vilas, cortico-casa de cdmodos ou corredores de casas
geminadas) para alugar aos cidaddos de baixa renda e os industriais investiam em vilas
habitacionais para seus operdrios (vilas operdrias), tendo assim maior controle sobre a
sua mao de obra, a classe operdria. (Maricato, 1997; Bonduki, 2004).

Nota-se que o Estado rejeitava a possibilidade de producao direta de moradias por
drgaos governamentais. No que se referia as relacGes entre locador e inquilino, até a
década de 1930 vigorava o direito absoluto de propriedade e o aluguel era fixado pelas
partes segundo as regras de mercado. A interferéncia do poder publico no setor
habitacional resultava do autoritarismo sanitdrio, na imposicao do controle higiénico das
habitacdes e a consequiente vigilancia dos seus moradores, no combate aos corticos, nas
desinfeccdes violentas, nas interdi¢Ges e remoc¢des da populacdo pobre. Nesse sentido,

Bonduki mostrou que:

Adotados por todos os niveis do governo e regides do pais, os estimulos a
iniciativa privada foram sempre muito bem aceitos por todos: higienistas, poder
publico e empreendedores. Para estes, a vantagem era dbvia, pois aumentariam
seus lucros; para o poder publico, mesmo que os resultados fossem pifios, era
uma forma de mostrar uma iniciativa em favor da melhoria da habitacdo dos
pobres; por fim, para os higienistas, era a oportunidade de difundir o padrao de
habitagdo recomendavel [...] Sob o controle da burguesia cafeeira, o Estado
liberal-oligdrquico tratou a questdo de um ponto de vista sobretudo repressivo,
ditado pela ordem sanitdria, postura coerente com sua abordagem dos
problemas sociais. (BONDUKI, 2004, p. 41)
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No entanto, a provisdo® habitacional, baseada no modelo produzido pelo
mercado privado rentista como a solucdo para a moradia popular, ndo mais respondia a
conjuntura politica e econ6mica que se transformava. Em especial a partir da Revolu¢ao
de 1930, iniciou-se um intenso desenvolvimento do capitalismo industrial brasileiro,
especialmente com o modelo econémico de substituicao de importa¢bes. Foi nesse
contexto que a ideologia da casa prdpria comecou a ser disseminada:

Ao contrdrio do que ocorrera na Republica Velha, a constru¢do de um modelo de
habitacdo operdria ndo era apenas um discurso ideoldgico desvinculado de
estratégias concretas. Houve um esforco visivel para dar viabilidade as novas
propostas, mesmo porque a crise do modelo rentista era definitiva e tornou-se

urgente encontrar solu¢fes habitacionais compativeis com o novo ciclo de
expansdo econémica e com o desenvolvimentismo. (BONDUKI, 2004, p.76-77).

No primeiro Governo de Getulio Vargas (1930-1945) formou-se a concep¢do de que
a iniciativa privada era incapaz de enfrentar o problema habitacional e um amplo leque de
setores sociais que requeriam a intervencdao governamental no processo de producao
habitacional. Além disso e a despeito de algumas opinides discordantes, a defesa da casa
propria e as tentativas de torna-la acessivel para o trabalhador de baixa renda assumiu
papel fundamental no discurso do governo. A casa prépria passou a ser [...] simbolo da valorizagdo
do trabalhador e comprovacdo de que a politica habitacional estava dando resultados efetivos. (BONDUKI,
2004, p.83).

A ideologia da casa prdpria tornou-se, assim, crucial para a manuten¢do da ordem
politica e econ6mica. A moradia passou a ser um instrumento que possibilitava a
transformacao do trabalhador em proprietario, conferindo-lhe status e proporcionando-
lhe alguma estabilidade econ6mica, na medida em que liberava o orcamento familiar da
obrigacao mensal do aluguel. Como lugar privilegiado, a casa prdpria passou a significar a

prova concreta de que o trabalhador também se beneficiava do desenvolvimento do pais. (BONDUKI, 2004,

p.88)

Este ponto de inflexdo da questdo habitacional do Governo Vargas foi
fundamental para o entendimento da formacao das periferias autoconstruidas e precarias
que predominam, ainda hoje, em grande parte das cidades brasileiras. ©
autoempreendimento da moradia popular, baseado no trinbmio loteamento periférico, casa prépria e

autoconstru¢do (BONDUKI, 2004, p.281), tornou-se a forma mais comum de producdo da

35 Cumpre distinguir provisdo e producdo habitacional. Shimbo (2010) esclareceu que a provisdo relaciona-
se a estrutura institucional dos agentes que possibilitam a produ¢do propriamente dita da habitagao.
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moradia pela populacao da baixa renda em consequéncia da incapacidade do Estado em
promover a producao habitacional em larga escala, numa economia carente de capitais
publicos. Houve, assim, a transferéncia para o prdprio trabalhador do encargo de
mobilizar recursos e de criar mecanismos para a produ¢ao da moradia de baixo custo.
A extraordindria expansdo do auto-empreendimento ndo é um processo isolado
mas faz parte da “desmercantilizacdo” do processo de producdo da moradia
popular, ou seja, da desestruturacdo do mercado de moradias populares
produzidas por empreendedores privados. Nesse quadro, transferiu-se para o

Estado e, sobretudo, para o morador, a responsabilidade pela producdo da
moradia. (BONDUKI, 2004, p.282)

A autoconstrucao, frente aos obstaculos representados tanto pela propriedade
privada da terra urbana quanto pelos investimentos em equipamentos urbanos, realizava-
se em locais da cidade com precdria, ou inexistente, infraestrutura. No entanto, mesmo
diante da precariedade dos processos que viabilizavam a autoconstrucao da moradia
popular, o trabalhador, enquanto proprietdrio, se beneficiava da infraestrutura
implementada no entorno de sua propriedade, ainda que os beneficios urbanos levassem

anos para serem realizados. Era [...] natural, portanto, que se generalizasse a aspiracdo pela casa
prépria e que os trabalhadores ndo medissem sacrificios para obté-la. (BONDUKI, 2004, p.317).

O outro ponto de inflexao da intervencao do Estado na questao habitacional no
Brasil foi a criacio do Banco Nacional da Habitacdo (BNH)*®, com o intuito de promover a
producao e a aquisicao da casa propria especialmente pelas classes de baixa renda. Ao
assumir o poder em 1964, em meio a uma crise econdémica e social, o governo militar se
compromissou em conter e reduzir a inflacdo, sem, contudo, provocar uma depressao
economicamente profunda e prolongada. Era necessario formular projetos capazes de
garantir legitimidade e apoio das massas populares, que vinham sendo submetidas a
pressdes e contencdes salariais. Ao lancou luz sobre a falsa formula¢ao do problema da
habitacdo popular, Gabriel Bolaffi (1982) argumentou que o reforco da ideologia da casa
propria era o que melhor se adequava aos objetivos do novo regime, ndo passando,
contudo, de um artificio politico formulado para enfrentar um problema econdémico
conjuntural.

Assim, o governo criou também o Sistema Financeiro Habitacional (SFH), que

funcionou como o arcabouco do BNH, na medida em que estabeleceu a capta¢do dos

36 Sobre a atuacdo do BNH ver Azevedo e Andrade, 1982; Bolaffi, 1982; Arretche, 1990.
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recursos a partir de duas fontes principais: i) do Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(FGTS), constituido por depdsitos correspondentes a 8% dos saldrios dos trabalhadores
formalizados para financiar moradias destinadas a populacdo de baixa renda; e ii) do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), fundo de poupanca voluntaria,
para financiar o setor de classes média e alta. (Azevedo e Andrade, 1982; Arretche, 1990).
Entretanto, o banco limitava-se a arrecadar os recursos financeiros para em seguida transferi-los a uma
variedade de agentes privados intermediarios. (BOLAFFI, 1982, p.53).

Foram definidos os segmentos do mercado a serem atendidos e os agentes
financeiros especificos para atender a cada segmento: i) para o mercado popular,
considerado prioritdrio e que inicialmente pretendia atingir familias com renda mensal de
um a trés saldrios minimos, limite posteriormente ampliado para cinco saldrios minimos,
os agentes eram as Companhias Habitacionais (COHABs), que podiam ser estaduais ou
municipais; ii) para o mercado econémico, mutudrios com renda familiar entre trés e seis
saldrios minimos, limite mais tarde estendido, os agentes eram as cooperativas
habitacionais, formadas de categorias profissionais, que ndo tinham fins lucrativos e
deveriam dissolver-se apds o término das obras. iii) 0 mercado médio, composto de
familias com renda mensal minima de seis saldrios minimos, e que tinha como agentes
privados a Sociedade de Crédito Imobilidrio, Associacdes de Poupanca e Empréstimos,
além das Caixas Econdémicas. As construcdes dos empreendimentos, por sua vez, eram de
dominio exclusivo das empresas privadas, independente do segmento do mercado.

A politica habitacional sob a égide do BNH sobressaiu-se ao mobilizar a industria
da constru¢ao, pois é amplamente propicia ao processo de geragdo de empregos urbanos (MONTE-
MOR, 2008, p.48) e garantiu a articulacao do setor publico, nas fun¢bes de regulador e
financiador, ao setor privado, na funcdo de executor da politica habitacional. Sob a
centralidade do governo, portanto, estabeleceu-se uma divisdo do trabalho entre atores
publicos e privados, criando um forte grupo representado pelos construtores, bancos,
financeiras, associacbes de poupanca e crédito imobilidrio, que dificilmente dariam
suporte a uma politica que lhes contrariasse os interesses. Compds-se assim um
complexo quadro de relacdes de interesses entre o Estado e o setor privado.

Contudo, a pobreza continuou crescendo e se concentrando nas periferias e a
politica habitacional ignorou de forma ostensiva as necessidades sociais. Nao obstante a

associacao entre o governo federal e as empresas de porte industrial na producao
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habitacional, a populacdo de baixa renda continuou tentando solucionar seu problema de
moradia através do aluguel de habitacbes deterioradas, de barracos em favelas e da
autoconstrucdo de moradias:
Por mais que isso seja paradoxal, o uso que tem sido feito dos recursos do BNH
ndo fez mais do que multiplicar na escala da constru¢cdo em série, mas sem os
ganhos em produtividade desta dltima, os efeitos urbanisticos dos lotes

vendidos a prazo na periferia das grandes cidades “com mil tijolos postos” no
terreno. Um processo industrial de favelamento. (BOLAFFI, 1975, p.55).

Nesse sentido, o falso problema habitacional, tal como foi criado no governo
Castelo Branco (1964- 1967) e a inadequa¢do do BNH para com as reais condi¢bes de
acesso a moradia pela popula¢do pobre, ndo significaram que o problema ndo existia.
Pelo contrario, a questao habitacional se revelava nas casas autoconstruidas, se refletia
na deterioracdo fisica das cidades, na auséncia de condi¢bes para a emergéncia de
centros alternativos e concorrentes e ressaltava a violenta e radical desigualdade na
distribuicao da renda e na producao do espacgo urbano brasileiro.

Observa-se que no periodo militar, uma das caracteristicas do padrao da
intervencdo foi a inadequagao dos mecanismos de financiamento das politicas sociais
para a obtencao da equidade social. Com a crise econémica do inicio dos anos 1980, a
adocdo da politica econdmica recessiva ampliou ainda mais as caréncias sociais,
impactando na reducdo da renda média da populacao brasileira e no decorrente aumento
da pobreza, conforme veremos no capitulo 3 deste trabalho.

Ao recuperar brevemente essas duas inflexdes da politica habitacional na histdria,
buscar-se-a analisar os estudos do déficit habitacional, que apontam para a recente e
enorme demanda por habitacdo pela populagdo pobre no Brasil. O levantamento de
dados a respeito das condi¢bes habitacionais constitui-se em um instrumento de
fundamental importancia para o planejamento, a intervencao e a formulagao de politicas
publicas habitacionais, quer no nivel federal, estadual e municipal.

De uma forma resumida, os estudos atuais sobre a situacao habitacional do pais
revelam que parte consideravel do problema do déficit habitacional e da inadequacao de
moradias se concentra nos extratos mais pobres da populacao e nas regides urbanas das
grandes cidades, particularmente, nas regides Nordeste e Sudeste do pais.

A Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP) desenvolveu, a partir de meados de 1990,

metodologia que se utiliza de dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio
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(PNAD)*” e do Censo Demogréafico®® e desde entdo, os estudos do déficit habitacional e
da inadequacdao domiciliar, no ambito federal, vem sendo atualizados e revisados de
forma a melhor utilizar os dados disponiveis. Assim, a andlise que se segue esta baseada
em MCidades e FJP (2011).

Ressalta-se que este estudo conceitua o déficit habitacional como as deficiéncias
do estoque de moradias, considerando neste calculo as moradias em estado precario que
precisam ser repostas e as novas que representam um incremento do estoque, em
funcdo da coabitacdo familiar ou do ©6nus excessivo com aluguel ou ainda do
adensamento excessivo de moradores em domicilios alugados. Assim, o déficit
habitacional pode ser compreendido como déficit por reposi¢ao e por incremento de
estoque.

As habitacbes inadequadas sao aquelas que ndo proporcionam condi¢des
desejaveis de habitabilidade, o que nao implica, contudo, em necessidade de construcao
de novas unidades. Sao considerados o adensamento excessivo em imdveis préprios, a
caréncia de servicos bdsicos de infraestrutura, a auséncia de banheiro ou sanitario de uso
exclusivo e de cobertura adequada, além da inadequacao fundidria urbana. Esta refere-se
aos casos em que pelo menos um dos moradores possui a propriedade da moradia, mas
ndo a do terreno ou da fracdo ideal do terreno (no caso de apartamento), onde ela se
localiza.

Contudo, apesar de os censos e as pesquisas demograficas estarem aperfeicoando
a forma de investigacdo sobre os arranjos familiares, as caracteristicas dos domicilios e os
servicos de infraestrutura urbana, ainda existem lacunas devido ao alto grau de
complexidade dos problemas habitacionais no Brasil e da conseqiente dificuldade em se

definir os amplos conceitos de familia e domicilio®®. Diante disso, observa-se que é preciso

37 A PNAD obtém informacdes anuais sobre caracteristicas demogréficas e socioeconémicas da populacdo,
como sexo, idade, educacao, trabalho e rendimento, e caracteristicas dos domicilios, e, com periodicidade
varidvel, informagdes sobre migracdo, fecundidade, nupcialidade, entre outras, tendo como unidade de
coleta, os domicilios, através de levantamentos por amostragem.
(http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/pesquisas/pesquisa resultados.php?id pesquisa=40)
38 Com peridiocidade decenal, o Censo Demogréfico tem por objetivo contar os habitantes do territdrio
nacional, identificar suas caracteristicas e revelar como vivem os brasileiros. Constitui-se de fonte de
informacdo sobre a situacdo de vida da populacdo nos municipios e em seus recortes internos, como
distritos, bairros e localidades, rurais ou urbanas. Além do Censo Demogréfico, o IBGE realiza também a
contagem oficial da populacdo, no intervalo entre dois censos demogréficos, aproximadamente.
39 Alves e Cavenagui (2004), ao tratarem de questdes conceituais e metodoldgicas relativas a domicilio,
familia e condi¢bes habitacionais, tendo como base os censos demograficos do Brasil e Estados Unidos
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ter cuidado no momento da andlise dos dados, pois o inchaco do nimero de familias
pode levar a um sobredimensionamento dos calculos do déficit habitacional brasileiro.
No Brasil, o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) considera:

Familia como o conjunto de pessoas que reside na mesma unidade domiciliar e sao
ligadas por lagos de parentesco, dependéncia doméstica*’ ou normas de convivéncia e,
também, a pessoa que mora sé em uma unidade domiciliar. Define-se, ainda, como
familias conviventes aquelas constituidas por, no minimo, duas pessoas cada uma, que
residem na mesma unidade domiciliar;

Domicilio como o local de moradia estruturalmente separado e independente,
constituido por um ou mais cdmodos. A separacao fica caracterizada quando o local de
moradia é limitado por paredes, muros, cercas, etc., coberto por um teto, e permite que
seus moradores se isolem, arcando com parte ou todas as suas despesas de alimentacao
ou moradia. A independéncia fica caracterizada quando o local de moradia tem acesso
direto, permitindo que seus moradores possam entrar e sair sem passar por local de
moradia de outras pessoas. Segundo a caracterizacao dos grupos de pessoas que 0s
habitam, os domicilios podem ser particulares ou coletivos e segundo a natureza dos
domicilios, podem ser classificados como permanentes ou improvisados. O domicilio
particular constitui-se na moradia de uma pessoa ou de um grupo de pessoas, onde o
relacionamento é ditado por lagos de parentesco, dependéncia doméstica ou normas de
convivéncia. O domicilio coletivo é ocupado por grupos conviventes no qual a relacao
entre os moradores se restringe a subordinacdo de ordem administrativa e ao
cumprimento de normas de convivéncia. Hotéis, pensdes, conventos, manicémios, asilos,
orfanatos, penitencidrias, postos militares, quartéis, alojamento de trabalhadores, etc.,

sao exemplos de domicilios coletivos, enquanto que casas, edificios de apartamentos,

realizados no ano de 2000 e da Argentina, realizado no ano de 2001, argumentam que as dificuldades de se
fazer o balanco habitacional de um pais surgem nas defini¢es dos termos, ou seja, do que se entende por
familia e domicilio a partir dos dados disponiveis. Sdo varias as perguntas que podem surgir na busca por
definir os termos: “Por exemplo: uma pessoa sozinha pode ser considerada uma familia? Pode uma familia
ocupar mais de um domicilio? A familia estendida é contabilizada como uma Unica unidade familiar? Pessoas
sem lacos de parentesco vivendo juntas em um domicilio devem ser contabilizadas como uma familia? Por
outro lado, no cdlculo do nimero total de domicilios devem entrar os domicilios particulares permanentes
ocupados ou, também, os domicilios vagos, fechados, em construgdo, em reforma e ofertados para venda ou
aluguel? Como tratar os domicilios coletivos e os improvisados?” (ALVES e CAVENAGUI, 2004, p. 3-4)
40 Entende-se por dependéncia doméstica a relacdo estabelecida entre a pessoa de referéncia e os
empregados domésticos e agregados da familia e por normas de convivéncia as regras estabelecidas para o
convivio de pessoas que moram juntas sem estarem ligadas por lacos de parentesco ou dependéncia
doméstica.
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sitios, fazendas, sdao exemplos de domicilios particulares. O domicilio permanente é
localizado em unidade que se destina exclusivamente a servir de moradia (casa,
apartamento e comodo), enquanto que o domicilio improvisado é aquele localizado em
prédios ndo residenciais (lojas, fabricas, etc.), desde que ndo tenham dependéncias
destinadas exclusivamente para fins de moradia, mas que estejam servindo de abrigo na
data do censo.

Observa-se que familia e domicilio sdo conceitos intrinsecamente relacionados,
uma vez que nos censos demograficos e outras pesquisas domiciliares", o alcance
maximo de uma familia vai até os limites fisicos da moradia. Assim, uma mesma familia
(definida por lacos de parentesco), que ocupe dois domicilios, é contabilizada como duas
familias. (Alves e Cavenaghi, 2004).

Por outro lado, o IBGE também adota o conceito de familias conviventes, ou seja,
familias estendidas que moram em um mesmo domicilio*. Este procedimento
metodoldgico pode provocar um excesso no nimero de familias em relagdo ao ndmero
de domicilios, apesar de ter a vantagem de propiciar um desmembramento das familias
que possuem varias geracdes de parentes, tanto em termos horizontais como verticais.

Outra questdo importante diz respeito aos domicilios ndo-ocupados, classificados
como fechados, de uso ocasional e vagos, que embora contabilizados pelo IBGE,
necessitam de estudos mais aprofundados. O nimero de domicilios vagos, por exemplo,
referenciam a necessidade de serem feitos esforcos para melhor qualificacdo desse
montante de domicilios, com o intuito de minorar o déficit habitacional. Contudo, a
cidade é definida por relacdes de poder, ndo havendo espaco para “vazios urbanos”. Os
imdveis, mesmo vagos, constituem-se em propriedades, publicas ou privadas, e por isso é
preciso cautela na analise da sua correlacdo com um possivel atendimento a enorme

caréncia de habitagdo.

41 Como a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD).
42 Exemplificando: um casal com dez filhos é uma familia dnica (12 pessoas), mas um casal com apenas um
filho se torna duas familias se este filho se casa e o c6njuge for morar no mesmo domicilio. Nesse segundo
caso tem-se uma familia principal (composta pelo casal de pais) e uma familia secundaria composta pelo
casal formado pelo filho/a e genro/nora. Tem-se, entdo, duas familias nucleares compostas de duas pessoas
cada uma. Da mesma forma, se algum filho/a de um casal de familia principal tem um filho/a que va morar
debaixo do mesmo teto (neto/a do casal responsavel pelo domicilio), entdo, o IBGE classifica como duas
familias nucleares. Se uma terceira familia nuclear (um irm&o ou primo com o respectivo conjuge ou filho)
for morar sob o mesmo teto, entdo, tem-se uma terceira familia convivente (mesmo sendo parente
préximo), e assim por diante.
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Diante da complexidade do tema, duas mudancas importantes foram introduzidas
no estudo do déficit habitacional da FJP, referente ao ano de 2007:

a) o nimero de domicilios alugados com densidade excessiva de moradores
(adensamento excessivo) passou a ser entendido como demanda potencial por
um novo imovel e, portanto, um indicador de caréncia de domicilios;

b) entre as familias que compdem a coabitacdo familiar, foram consideradas como
déficit somente aquelas que declararam intencdo de constituir novo domicilio.
Para isso, foram incluidas duas perguntas no questionario da PNAD de 2007, sobre
a intencdao de constituir domicilio exclusivo e os motivos da coabitacdo. Isso
permitiu excluir do cdlculo do déficit habitacional o montante das familias
conviventes para o qual a coabitacdo poderia ser considerada voluntaria.

Os estudos do déficit habitacional referentes ao ano de 2008 estimaram, portanto,
o total de 5.546 milhdes de domicilios, que representavam 9,6% dos domicilios
particulares permanentes no Brasil. Do total do déficit, 4.629 domicilios, ou 83,5%,
localizavam-se em dreas urbanas brasileiras, chamando a aten¢ao para a sua
concentragao em regides metropolitanas. Na comparacdo entre 2008 e a estimativa do
déficit recalculada de 2007, de 6.273 milhdes de domicilios, houve queda de 442.754
unidades habitacionais no montante considerado como déficit, provavelmente em funcao
das mudancgas acima relatadas.

Do total do déficit habitacional, a Regido Sudeste detinha o maior percentual, com
36,9% de domicilios, o que correspondeu a 2,046 milhdes de unidades. Em seguida estava
a Regido Nordeste, com 35,1%, 0 que correspondeu a 1,946 milhdes de moradias. Em
relacao ao total de domicilios, na Regiao Sudeste o déficit representava 8,1%, na Nordeste
correspondia a 13%, na Norte, 13,8%, na Centro-Oeste, 9,8% e finalmente na Sul o déficit
correspondia a 6,5% do total de domicilios particulares permanentes da regido.

A TAB. 1 sintetiza o panorama do déficit habitacional nas nove regides
metropolitanas do pais selecionadas pela Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
(PNAD). Observa-se que as nove areas metropolitanas possuiam 1,537 milhdo de
domicilios classificados como déficit, o que representava 27,7% das caréncias
habitacionais do pais. Na Regiao Metropolitana de Belo Horizonte, o déficit habitacional

foi de 115.689 domicilios, que representou 7,3% do total de seus domicilios particulares
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permanentes estimados na regido, ficando “atras” das regiées metropolitanas de Sao

Paulo, Rio de Janeiro, Recife e Salvador.

TABELA 1 - Déficit habitacional e percentual em rela¢do aos domicilios particulares permanentes, segundo
regi6es metropolitanas. Brasil (2008)

Regiao Valor absoluto Percentual em relagdo aos
Metropolitana domicilios particulares
total urbano rural total urbano rural
RM Sao Paulo 510.326 504.403 5.923 8,2% 8,3% 5,4%
RM Rio de Janeiro 320.091 318.818 1.273 8,2% 8,3% 4,4%
RM Recife 125.254 123.891 1.363 11,2% 11,4% 5,7%
RM Salvador 116.014 114.524 1.490 10,1% 10,2% 7,5%
RM Belo Horizonte 115.689 115.278 411 7,3% 7,4% 2,4%
RM Fortaleza 103.979 101.266 2.713 10,4% 10,4% 10,1%
RM Porto Alegre 97.133 93.713 3.420 7,0% 7,2% 4,3%
RM Belém 83.909 82.713 1.196 14,9% 15,0% 10,0%
RM Curitiba 64.635 61.716 2.919 6,3% 6,5% 3,6%
Total RM’s 1.537.030  1.516.322 20.708 8,6% 8,7% 5,2%
Demais areas 4.009.280  3.113.510 895.770 10,1% 9,8% 11,2%
Total Brasil 5.546.310 4.629.832 916.478 9,6% 9,8% 1%

Fonte: Elaborac¢do da autora a partir de dados da FJP (2008)

A andlise do déficit segundo as faixas de rendimento médio mensal familiar
também € essencial para a compreensdo da situa¢ao das caréncias do setor habitacional e
identificar o déficit na faixa mais baixa de renda, alvo preferencial das politicas publicas
habitacionais. Para esta andlise foi considerado apenas o segmento urbano da populacao
e obteve-se a altissima concentracao de 89,6% do déficit habitacional na faixa “até trés
saldrios minimos”’; a categoria “mais de trés a cinco saldrios minimos” compreendia 7,0%
das familias; a categoria “mais de cinco a dez saldrios minimos”, 2,8% e a categoria “mais
de dez saldrios minimos”, 0,6%. Observa-se ainda que as familias com renda até cinco
salarios minimos totalizavam 96,6% do déficit habitacional urbano, em 2008. Os
resultados que levaram em conta o ponto de corte em seis salarios minimos indicaram um
aumento de 1,2 ponto percentual no nivel Brasil, quando comparado com o ponto de
corte em cinco saldrios minimos.

Os numeros indicaram, assim, que o déficit habitacional nas faixas de renda acima
de seis saldrios minimos € inexpressivo, representando apenas 2,2% do déficit total e
destacaram a amplitude do problema habitacional e a importancia da intervencdao do

Estado na provisao da moradia para a populagdo da baixissima renda.
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Na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, a porcentagem foi de 92,1% na
categoria da faixa de renda “até trés saldrios minimos”. A porcentagem do déficit na faixa
de renda de “mais de trés a cinco salarios minimos” foi de 5,4%, na faixa de renda “de
cinco a dez saldrios minimos” foi de 2,5%, ndo ocorrendo déficit na faixa de renda de mais
de dez saldrios minimos.

Em relacdo aos domicilios situados em aglomerados subnormais®, a pesquisa
também apresentou os nimeros do déficit habitacional. Apesar de se acreditar que os
setores assim identificados correspondam a ndmero inferior ao encontrado na realidade
dos grandes centros urbanos, a mensuracdao levantada constitui-se em importante
contribuicdo ao debate acerca dos nucleos habitacionais precdrios. Ndo obstante a
dificuldade em enumera-los, no universo de 2,066 milhées de domicilios, 254 mil foram
considerados como déficit no ano de 2008, o que correspondia a 12,3% das moradias
nessas areas e a 5,5% do déficit habitacional urbano.

Na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, verificou-se 116.109 domicilios em
aglomerados subnormais, sendo 9.853 classificados como déficit, o que significou 8,5% de
participagdo no total do déficit habitacional urbano.

Um outro levantamento de relevancia para a anadlise da caréncia habitacional no
pais foi a quantificacdo de domicilios vagos em condi¢cdes de serem ocupados ou em
construcao/reforma. Estes domicilios totalizaram 7.202 milhdes de unidades, sendo 72,7%
em areas urbanas, especialmente concentradas na Regido Sudeste. Nota-se que estes
domicilios ndo entraram no cdmputo dos domicilios particulares permanentes e
corresponderam a 12,5% destes, o que representou 3 pontos percentuais a mais que o
déficit habitacional. Assim, a aparente contradicao entre um enorme déficit de moradias e
um enorme numero de imdveis vagos é sempre uma fonte para questionamentos.

Na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, foi levantado o montante de 170.669
domicilios nesta situacao, sendo 168.206 na drea urbana e 2.463 na drea rural. Embora
deva ser considerada a enorme dificuldade de obtencao de maiores detalhamentos sobre

a situacao de propriedade, as condic¢des, a localizagao e o padrao da construcdo desse

43 Segundo definicdo do IBGE, aglomerado subnormal é o conjunto constituido por, no minimo, 51
unidades habitacionais ocupando ou tendo ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia
(publica ou particular), dispostas, em geral, de forma desordenada e densa. Em sua maioria sdo areas
carentes de servicos publicos essenciais.
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estoque de moradias, os dados revelaram que, enquanto hda uma grande caréncia
habitacional, existem também domicilios vagos em todo o perimetro urbano da regido**.

No que se referiu aos componentes do déficit (habitacdo precaria, coabitacdo
familiar, 6nus excessivo com aluguel e adensamento excessivo), observa-se que a
coabitacao familiar foi o fator que mais contribuiu em nimeros absolutos para o célculo
do déficit habitacional no pais. Por sua vez, o 6nus excessivo com aluguel atingiu familias
concentradas especialmente nas regides Sudeste e Sul, apresentando maior peso nos
grandes centros urbanos. Nos aglomerados subnormais, a coabitacdo familiar também foi
o componente que mais contribuiu para o déficit, com 46,7% de participacao e,
relativamente as dreas urbanas, o 6nus excessivo com aluguel apresentou menor
presenca.

Além do déficit habitacional propriamente dito, a pesquisa analisou a inadequacao
de domicilios urbanos, tendo como pressuposto a necessidade de melhoria de qualidade
de vida dos moradores, sem implicar a reposi¢ao por novas moradias. Os domicilios sao
classificados como inadequados segundo os seguintes critérios: inadequacdo fundiaria,
caréncia de infraestrutura, auséncia de banheiro de uso exclusivo, cobertura inadequada
e adensamento excessivo em domicilios préprios. A TAB. 2 mostra a quantificacdo dos
critérios de inadequacao dos domicilios urbanos durdveis, segundo as nove regides
metropolitanas.

TABELA 2 - Critérios de inadequac¢do dos domicilios urbanos duraveis, segundo regioes metropolitanas.
Brasil (2008)

Regido Inadequagao Domiciliosem  Carénciade  Adensamento excessivo  Cobertura Total
Metropolitana fundidria banheiro infraestrutura em domicilio préprio inadequada

RM Sao Paulo 525.135 34.548 422.478 262.564 33.562 1.278.287
RM Rio de Janeiro 105.631 20.997 539.006 138.092 29.908 833.634
RM Recife 78.655 23.180 463.704 33.402 22.500 621.441
RM Fortaleza 64.206 17.634 281.889 36.851 1.808 402.388
RM Belém 18.142 40.636 224.904 49.407 3.553 336.642
RM Porto Alegre 80.030 21.433 165.986 21.889 17.328 306.666
RM Belo Horizonte 86.973 12.304 140.729 39.802 6.975 286.783
RM Salvador 37.771 23.600 77-525 43.241 20.128 202.265
RM Curitiba 28.773 5.421 70.056 14.178 11.259 129.687
Total RM’s 1.025.316 199.753 2.386.277 639.426 147.021 4.397.793
Demais dreas 667.200 600.665 8.562.413 794.687 453.563 11.078.528
Total Brasil 1.692.516 800.418 10.948.684 1.434.113 600.584 15.476.315

Fonte: Elaborac¢do da autora a partir de dados da FJP (2008)

44 Para um diagndstico critico da vacancia residencial na RMBH e da sua possivel mobilizagdo para a
habitacdo de interesse social, ver Peixoto (2011).
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Em relagdo a analise dos domicilios que necessitavam de melhorias, a caréncia de
infraestrutura foi o que mais afetou os domicilios brasileiros. No ano de 2008 foram
10.948 milhdes de domicilios com esta escassez, o correspondente a 22,3% dos domicilios
particulares permanentes urbanos do pais, chamando a atencdo da concentracdo nas
regides Norte, Centro-Oeste e Nordeste. A inadequagao fundidria foi o segundo critério
que mais afetou os domicilios, tendo sido levantados 1,692 milhdo de unidades,
correspondendo a 3,4% dos domicilios particulares permanentes urbanos do pais,
chamando a atencao para a concentracao nas regides Sudeste e Sul. De uma maneira
geral, nos domicilios inadequados em termos fundidrios, a renda das familias era de “até
3 saldrios minimos”.

Os dados sobre os critérios de inadequacao dos domicilios revelam a perpetuacao
da necessidade de se delinear politicas complementares as de constru¢ao de novas
habitacdes, voltadas para as melhorias dos domicilios existentes, em especial através do
aumento da oferta dos servicos de infraestrutura urbana.

Ressalta-se que n3ao se pode pensar em habitacdo isoladamente do contexto
urbano, ou seja, a0 mesmo tempo em que é necessario garantir, a populacao pobre, o
acesso a moradia, seja através de novas construcbes ou através da melhoria das
condicdes das moradias existentes, é fundamental garantir o acesso a equipamentos

urbanos, a infraestruturas de energia elétrica, saneamento basico e transportes coletivos.

2.2.1 O BANCO NACIONAL DA HABITACAO: UMA HERANCA A SER ENFRENTADA

Como vimos e como a literatura apontou fartamente, o BNH foi criado como uma
politica publica sistematica tanto como estratégia de legitimacao do regime militar
quanto como condicao de alavancagem da economia do pais. Apesar da orientacao
politica de controlar as pressdes populares por acesso a moradia, sob o argumento do
déficit habitacional brasileiro, a implantacdo dos grandes conjuntos atendeu
veementemente as demandas do setor da construcao civil pela garantia da lucratividade
e acumulacao de capital privado. Nesse sentido, os grandes conjuntos habitacionais
produzidos e os resultados da politica alcancados sob a égide do BNH constituem uma
heranca a ser enfrentada.
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Sao trés os aspectos a serem considerados nesta andlise. O primeiro refere-se a
localizacdo dos conjuntos habitacionais nas periferias e ao né da terra, que situa-se no
centro desta questao, considerando-se que o preco da terra na periferia era menor do
que o preco das terras centrais, em funcdo das disputas pelas melhores localiza¢Ges.
Observa-se que a expansao do setor da constru¢ao caminhou junto com a expansao do
territério periférico, cujo padrdo de ocupacdo se caracterizou pelos baixos niveis de
qualidade dos equipamentos urbanos de forma geral. Como Monte-Mdr (2008) ressaltou,
se por um lado as COHABs implantaram os conjuntos habitacionais populares nas
periferias urbanas, onde a terra era mais barata, num processo industrial de favelamento
#; por outro lado, a construcdo para as classes médias e altas promoveu o adensamento
das dreas centrais, agravando o problema da supervalorizacdo da terra urbana. Nesse

contexto, as areas centrais da cidade se apresentam superequipadas, enquanto a periferia carece dos
requisitos minimos que a vida urbana exige. (MONTE-MOR, 2008, p.49).

Morar nos conjuntos habitacionais resultou, também, um alto custo de vida a
populacdo pobre. Essa aparente contradicdo decorreu da forte dependéncia das
periferias subequipadas em relacdo ao centro principal na producdao do espago
metropolitano. Assim, as enormes distancias entre casa e trabalho e um sistema de
transporte coletivo estruturado, de forma recorrente nas metrdpoles brasileiras,
radialmente a partir do centro, acabaram por gerar infindaveis “perdas de tempo” nos
deslocamentos e elevados gastos com transporte.

Um segundo aspecto a ser considerado nesta andlise refere-se a arquitetura que
caracterizou os conjuntos habitacionais, ou seja, os resultados baseados na ldgica

fordista*® da producgo.

45 Refere-se ao processo de producdo das periferias a partir da construcdo privada (fordista) de moradias
em série.

46 Associado ao nome de Henry Ford e tendo emergido entre 1920 e 1940, o fordismo definiu o modo de
organizac@o da economia do pds-guerra, construido sobre a producdo padronizada e direcionada ao
consumo de massa, associada a intervencdo estatal na forma da regulacdo. O objetivo era estimular o
crescimento, minimizar instabilidades e maximizar o bem estar social. O crescimento a partir do pds-guerra
dependeu de uma série de reposicionamentos por parte dos principais atores dos processos de
desenvolvimento capitalista. O Estado teve de assumir novos papéis e construir novos poderes
institucionais; o capital corporativo teve de se ajustar para alcangar uma lucratividade mais segura; e o
trabalho organizado teve de assumir novas func¢des relativas ao desempenho nos mercados de trabalho e
nos processos de produgdo. O jogo de poder pds - duas guerras mundiais, centrado na social-democracia
via no Estado uma forma de regular o sistema econdmico, tendo como alguns resultados uma melhor
distribuicdo de renda, baixo niveis de desemprego, programas sociais eficientes (saide, educagdo,
transporte e habitacdo publica). Ver Moraes Neto (1989).
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Nesse sentido, padronizar a mercadoria habita¢do, planejar e racionalizar a obra
com vistas ao aumento da produtividade e a implantagao da maior quantidade possivel
de unidades no mesmo terreno e no menor tempo possivel, era de fundamental
importancia para garantir os ganhos da industria da construcdo e marginalizar a producao
artesanal de moradias (a autoconstrucdo), vista como ineficiente.

Ao abrir novas frentes de acumula¢do no final do século XIX e inicio do século XX,
o modo de produgdo capitalista buscou a superacao dos limites impostos pela habilidade
do trabalho vivo. Ou seja, a partir da necessidade imperiosa de aumento da
produtividade, da grande empresa, encontrou o fordismo como um processo de trabalho
baseado na introdu¢do da maquinaria a partir de uma linha de montagem. Assim, a
maquina permitiu a intensificacdo do trabalho, ao incorporar os tempos e movimentos
humanos ao maquinismo. Dai a significativa elevacao da produtividade do trabalho em
uma producao de base técnica industrial, ao reduzir-se o tempo necessario a producao da
mercadoria.

Marca caracteristica do fordismo, a producdo seriada, padronizada e em larga
escala, reduziu o custo de produc¢dao da mercadoria e direcionou-a ao consumo de massa,
permitindo uma acumulagdo intensiva e ampliada de capital pelas empresas do setor da
construcao. Considerando ainda a simbiose entre lucratividade e o preco de terra urbana
na incorporagao imobilidria, ressalta-se os ganhos extraordinarios do setor ao produzir os
empreendimentos nas periferias subequipadas, onde a terra era barata.

Bonduki (2009), também ressaltou que os resultados decorrentes da politica do
BNH foram desastrosos, tanto no que se referiu a qualidade arquitetonica das unidades
habitacionais construidas quanto a sua insercao geografica:

E necessdrio enfatizar ainda o desastre, do ponto de vista arquiteténico e
urbanistico, da intervencao realizada. Dentre os erros praticados se destaca a
opgdo por grandes conjuntos na periferia das cidades, o que gerou verdadeiros
bairros dormitdrios; a desarticulacdo entre os projetos habitacionais e a politica
urbana e o absoluto desprezo pela qualidade do projeto, gerando solucdes
uniformizadas, padronizadas e sem nenhuma preocupagdo com a qualidade da
moradia, com a inser¢do urbana e com o respeito ao meio fisico. Indiferente a
diversidade existente num pais de dimensdes continentais, o BNH
desconsiderou as peculiaridades de cada regiao, ndo levando em conta aspectos

culturais, ambientais e de contexto urbano, reproduzindo a exaustdao modelos
padronizados. (BONDUKI, 2009, p. 74).
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O terceiro aspecto a ser considerado diz respeito ao atendimento da demanda
prioritdria, representada pela populacdao de baixa renda. Tem-se que, mesmo diante do
cenario urbano acima ilustrado, a atua¢do do BNH demonstrou limita¢des significativas,
pois a légica de rentabilidade exigida pelo sistema era mais compativel com a geracao de
lucro para os empreendedores do que com os niveis salariais desta populacdo, o que
gerou elevada inadimpléncia entre os mutuarios. Além disso, fatores externos a atuacao
do banco, como a politica de compressao dos saldrios e a conseqliente perda do poder
aquisitivo dos trabalhadores contribuiram para o resultado insatisfatdrio.

O BNH ndo alcancou os objetivos de promover, prioritariamente, moradia para a
populacdo de baixa renda, ou para o chamado mercado popular. Além do mais e apesar
dos resultados quantitativos surpreendentes, os conjuntos habitacionais apresentaram,
recorrentemente, uma arquitetura mondtona e triste e foram implantados em periferias
distantes dos centros principais:

Como as nossas pesquisas confirmaram, e como os jornais publicam
semanalmente, a burla se inicia com a utilizacdo de terrenos inadequados e mal
localizados, prossegue na construcdo de edificagGes imprestdveis e se conclui

com a venda da casa a quem ndo pode paga-la, por precos freqlientemente
superiores ao valor de mercado. (BOLAFFI, 1982, p.54).

Em termos de volume, foi a populacao de média renda, ou mercado médio, que
mais se beneficiou com a politica, pois o valor médio das transacdes imobilidrias era
substancialmente maior do que aquele adequado as classes populares. Além disso, as
aplicagbes no mercado médio, além de permitirem juros substancialmente mais altos que
os do mercado popular, eram mais atraentes, tanto para os agentes publicos quanto para
os privados, por nao apresentarem os altos indices de inadimpléncia.

Na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, a atuagao através da politica
habitacional no segmento do mercado popular ficou sob o encargo de uma Unica agéncia
oficial, a COHAB-MG, constituida através da Lei Estadual n° 3.403 de 2 de julho de 1965,
enquanto que o atendimento as faixas de renda mensal familiar entre trés a seis saldrios
minimos e acima de seis saldrios minimos, mercados econdémico e médio
respectivamente, ficou a cargo do Instituto Central de Assisténcia ao Cooperativismo

(INOCOOP CENTRAB).
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De acordo com a autarquia estadual responsavel pelo planejamento da RMBH
durante o periodo militar, o PLAMBEL (1987), no periodo de 1964 a 1971, foram
construidas 2.273 unidades habitacionais, sendo 2.129 unidades pela COHAB e 144
unidades pelo INOCOOP, o que representou apenas 2,4% do acréscimo de domicilios
ocorrido no periodo. Ressalta-se que as unidades construidas pela COHAB
caracterizaram-se por um padrao construtivo de muito baixa qualidade e localizacao
distante do principal centro metropolitano, com dificil acesso a infraestruturas e
equipamentos urbanos. Em decorréncia, a degradacdo desses conjuntos foi muito rdpida
e ja no inicio da década de 1970, os conjuntos apresentavam unidades residenciais
abandonadas e invadidas. No periodo de 1972 a 1977, as constru¢des representaram 4,7%
do acréscimo de domicilios ocorrido no periodo, sendo que o INOCOOP foi responsdvel
pela producdo de aproximadamente 5.846 unidades habitacionais. A COHAB esteve
praticamente paralisada durante este periodo, sendo que as poucas unidades construidas
datam de 1972, resultando de opera¢des iniciadas no periodo anterior.

Observa-se que o programa habitacional foi sendo preparado para atender a
classe média e o SFH passou a ser um instrumento direcionado prioritariamente a esta
demanda. No periodo de 1978 a 1983, foram construidas 36.781 unidades habitacionais,
sendo 16.525 unidades pela COHAB e 20.256 unidades pelo INOCOOP, o que representou
19,5% do acréscimo de domicilios ocorrido no periodo. Observa-se um aumento
quantitativo significativo nessa producdo habitacional, que pode ser explicado pela
ampliacao das faixas de renda das clientelas. A TAB. 3 ilustra a producdo, sob o BNH, na

Regiao Metropolitana de Belo Horizonte.

TABELA 3 - Quantidade de unidades habitacionais produzidas no ambito do BNH e a rela¢do

ao acréscimo de domicilios ocorrido na RMBH

Agéncias
COHAB INOCOOP taxa emrelacdo ao
Periodo (familias de renda (familias comrenda  acréscimo de
entre 1a5s.m.) minima de 5 s.m.) domicilios
1964-1971 2.129 144 2,40%
1972-1977 X 5.846 4,70%
1978-1983 16.525 20.256 19,50%
Totais 18.654 26.246

Fonte: Produzido pela autora a partir de dados do Plambel (1987).
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Pelo menos no que se referiu a RMBH, a produc¢ao habitacional no ambito do BNH
nao alcancou resultados quantitativos expressivos, sobretudo ao relacionar esta
producdo ao total de domicilios produzidos nos mesmos periodos. Além disso, a oferta de
moradias através do BNH realizou-se com a constru¢ao de conjuntos habitacionais
localizados em frentes de expansdao urbana, reforcando o processo de intensa
periferizacdo que marcou a RMBH nos anos de 1970. Paralelamente a producdo da
habitacao, pela industria da construcao, viabilizada com o aporte de recursos do Estado,
uma forma particular de producdao do espaco, o loteamento popular, adquiriu uma
dind@mica prdpria e passou a constituir-se numa forma peculiar de estruturacao do espaco

belo-horizontino. De acordo com Costa (1994):

A partir da década de 70, no bojo do intenso processo de expansdo
metropolitana, configura-se um movimento de producdo de novos espacgos
urbanos de importancia compardvel a simbiose capital industrial-Estado, que
vinha caracterizando a estruturacdo espacial de Belo Horizonte: a producdo, em
massa, da periferia, através do chamado loteamento popular. (COSTA, 1994, p.
61).

Os estudos do PLAMBEL (1987) demonstraram ainda que, no periodo de 1965 a
1976, os precos das terras na RMBH aumentaram substancial e gradativamente. Nota-se
que quanto maior a disputa capitalista por solo urbano, maior é o preco da terra e menor
é a possibilidade de acesso a moradia pela populacao pobre. A ocupacao extensiva e
descontinua do espaco urbano, a supervalorizacao do centro urbanizado e ocupado e o
padrao de exclusao socioespacial foram alguns dos processos comandados pela Iégica do
mercado imobilidrio. E foi esse jogo de mercado que produziu diferencas marcantes no
preco de terrenos especialmente conforme a sua localizacao.

Apesar da intervencao publica no nivel federal através do financiamento a
habitacdo, os resultados do atendimento a populacao de mais baixa renda foram pifios e
nao ofereceram condi¢Oes para deter, ou minimizar, o acirramento dos contrastes entre
as condicdes de urbanizacdo, ja historicamente frageis, contribuindo para reafirmar o
desenvolvimento de uma metrdpole altamente segregada.

O capitulo que se segue procura analisar a dinamica da producdo privada da
habitacdo e do mercado imobilidrio, tendo como pano de fundo o desenvolvimento da

politica habitacional no Brasil, apds o fechamento do BNH.
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3. EMPRESAS DA INCORPORACAO E CONSTRUGCAO NO CENARIO DA
POLITICA HABITACIONAL PGs-BNH

A andlise das organizacbes e estratégias das empresas que produzem a
mercadoria habitacdo e da sua relacdo com os programas politicos de governo é tarefa
importante para a compreensao dos impactos socioespaciais nos territdrios
metropolitanos, uma vez que a localiza¢do das habita¢6es acaba por revelar a valorizacao
diferencial das diversas fracdes das cidades. Além disso, considerar tanto o impulso da
atracao pelo lucro quanto a parceria entre empresas privadas e Estado é de fundamental
importancia para avaliar as estratégias empresariais em seus processos produtivos, de
localizagao, de custos e financiamentos, de marketing e vendas, assim como a redefini¢ao
de setores, segmentos e lugares de atuacdo. Ressalta-se que a producao da moradia no
Brasil é fruto ndo somente da dinamica das empresas privadas, mas também da situacao
econdmica e da politica publica habitacional, nas suas trés esferas, mas, sobretudo, no
ambito federal. Nesse sentido, nota-se que a intervencdo do setor publico, seja para
disponibilizar recursos para a produ¢ao ou mesmo para atuar na provisao de moradias
para os pobres, acaba por evidenciar o protagonismo do governo federal em relacdo aos
governos locais acerca da questdo habitacional. (Santos, 1999).

Enfim, o principal objetivo da reflexdao que se segue constitui-se em mostrar
algumas transformacdes pelas quais passaram (e passam) varias empresas da
incorporagdo e construcao e alguns impactos decorrentes na RMBH, a luz dos cenarios
econdémicos em sucessivos governos federais e da reconfigura¢dao, ou reconstrucao, da
politica habitacional nacional, apds o fechamento do BNH*, no ano de 1986. Ou seja,
busca-se evidenciar a forte dependéncia da producdao habitacional em face as

repercussdes do desempenho da economia sobre a geracao de renda e emprego e a

47 A criagdo do BNH, no ano de 1964, ndo significou o primeiro programa habitacional no Brasil, mas é
considerado um marco, ndo somente pela robustez dos investimentos, mas também pelos resultados
quantitativos alcancados, diante do estimulo a constru¢do de habitagdes em larga escala. Foi durante o
Governo Vargas, entre os anos de 1930 a 1945, que o problema da moradia do operariado brasileiro emergiu
como fator crucial no cendrio nacional e passou a ser considerado como uma questdo de politica publica.
Assim, a producdo de conjuntos populares financiados através dos Institutos de Aposentadorias e Pensdes
(IAP’s) foi a primeira intervencdo direta do governo federal na producdo habitacional. Posteriormente, a
Fundagdo da Casa Popular (FCP), instituida pelo Decreto-Lei n° 9.777 de 6de setembro de 1946, no Governo
Eurico Dutra, significou uma tentativa de reformulagdo da politica habitacional até entdo instituida. No
entanto, esses programas governamentais estavam muito aquém da escala do problema habitacional e
apresentaram resultados quantitativamente mediocres no ambito nacional. Ver Azevedo e Andrade (1982).
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estrutura de financiamentos para o setor. Cumpre frisar ainda a politica habitacional, tal
como ela se realiza no atual Programa Minha Casa Minha Vida, decorre, em grande parte,
das transformacg6es ocorridas na estrutura organizacional das empresas.

Para prosseguir a analise, optou-se por criar uma tipologia de segmentos do
produto habitacao e os respectivos publicos-alvos, pois existe uma diversidade de termos
utilizados e divulgados pelas diversas empresas na definicdo dos segmentos dos
produtos. Supereconémico, econdémico, popular, médio, luxo, alto luxo, alto padrao,
padrao diferenciado, altissimo luxo, sdo exemplos de termos usados para a determinacao
dos tipos de produtos ofertados no mercado e o direcionamento as diversas classes da
populacao.

A tipologia apresentada no QUADRO 2 foi elaborada segundo o critério da divisdo
da populagdo por faixa de renda familiar mensal, tal como definido no atual PMCMV, e a

sua correlacdo com o ndimero de saldrios minimos/mensais.

QUADRO 2 - Tipologia dos segmentos do mercado habitacional

Renda familiar mensal (R$) Salario Minimo (SM)  Publico - alvo Segmento do produto no
(de acordo com o PMCMV) mercado habitacional

X Acima de 20 SM Alta renda Alto luxo

X 10220 SM Média-alta renda Luxo

De R$ 3.275,01 a R$ 5.000,00 6a10SM Média renda Popular

Até R$ 3.2750,00 3a6SM Média-baixa renda Popular

Até R$1.600,00 Até 3 SM Baixa renda Econémico

Fonte: Produzido pela autora, 2013.

Segue-se, assim, a andlise das mudancas organizacionais ocorridas em empresas
do setor da construcao dos diversos tipos de habitacao, além das particularidades da
politica habitacional, desde meados dos anos 1980. Nesta analise, busca-se apontar o
desenvolvimento heterogéneo e ndo linear do setor, destacando a dependéncia em

relacao a conjuntura politica e econdmica no ambito federal.
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3.11986 - 1995: EM BUSCA DE NOVAS OPORTUNIDADES

O inicio dos anos de 1980, ainda no decorrer da ditadura militar, foi marcado pelo
agravamento da crise econdémica no pais*®, colocando em cheque o modelo da politica
habitacional do BNH, diante do abalo da sua principal base de sustentacdo, o Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH). Tal tensdo repercutiu na industria da construcdo de
maneira drastica, decorrente, especialmente, da reducao abrupta do numero de

financiamentos habitacionais concedidos no @mbito do SFH:

Entre 1980 e 1984, houve uma reducdo de 62% no total de unidades financiadas,
sendo particularmente critico o ano de 1983, quando a produc¢ao anual caiu 67%,
passando de 556 mil unidades para 181 mil. A reducdo foi ainda maior na drea de
atuacdo das COHAB: entre 1982 e 1983, o nimero de unidades financiadas caiu
mais de 80%, passando de 125 275 para 16 469. (FARAH, 1996, p.207).

Cumpre frisar que, no ano de 1983, o BNH instituiu reajustes das presta¢des para
os mutuarios das classes de renda média e alta maiores que seus reajustes salariais,
acarretando um enorme aumento na inadimpléncia do sistema. (SANTOS, 1999). Sob o
impacto da crise, portanto, a construcao formal de habitac6es no Brasil declinou

consideravelmente, traduzindo-se, finalmente, na reducdo do nimero de empresas de edificacées —

3,8% entre 1980 e 1985 - e numa pronunciada queda do nimero de trabalhadores absorvido por estas

empresas neste mesmo periodo. (FARAH, 1996, p.210).

O ano de 1985%, no entanto, marcou o inicio do processo de transi¢do para a
democracia com a eleicdo do primeiro governante civil apds a ditadura militar e eram
grandes os anseios pela promocao de reformas sociais no Brasil. Contudo, os problemas
relacionados a politica habitacional continuaram se agravando sobremaneira, ainda que o

novo Governo José Sarney (1985-1990) tenha apresentado um discurso direcionado a

48 No final dos anos 1970 ocorreu uma deteriora¢do da situacdo econdmica brasileira gerando uma
incontroldvel trajetdria inflaciondria. A crise interna decorreu, principalmente, da segunda crise mundial do
petrdleo, como consequiéncia do conflito (Ird x Iraque) na maior regido produtora do mundo. Houve um
reajustamento do prego do petrdleo e de seus derivados, o que gerou um processo inflacionario, associado
a forte recessao e aumento do desemprego, em muitas economias do planeta. (Carmo, 2006).

49 O ano de 1985 é um marco importante na histdria do pafs, pois representou o fim do governo militar e o
inicio da Nova Republica no Brasil. No dia 15 de janeiro de 1985, o Colégio Eleitoral, ainda sob a égide da
Constituicao Federal de 1967, elegeu os candidatos pela Alianca Democratica: Tancredo de Almeida Neves
ao cargo de Presidente da Republica e José Sarney ao cargo de Vice-Presidente da Republica. No entanto,
na véspera da posse, que seria em 14 de marco de 1985, Tancredo Neves adoeceu gravemente e José
Sarney assumiu interinamente a presidéncia da Republica. Tancredo Neves faleceu no dia 21 de abril de
1985, apds sucessivas cirurgias e com um quadro de infec¢do generalizada.
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necessidade de renovacdo da politica urbana brasileira, e tenha criado, inclusive, o
Ministério do Desenvolvimento Urbano (MDU). Azevedo (1995) explicitou o cendrio do

setor habitacional, no inicio do ano de 1985, da seguinte forma:

quando se implantou a chamada Nova Republica, o quadro existente no setor
habitacional apresentava, resumidamente, as seguintes caracteristicas: baixo
desempenho social, alto nivel de inadimpléncia, baixa liquidez do sistema,
movimentos de mutudrios organizados nacionalmente e grande expectativa de
que as novas autoridades pudessem resolver a crise do sistema sem a
penaliza¢do dos mutudrios. (AZEVEDO, 1995, p. 295).

Em decorréncia da estagnacao na atividade econOmica, dos altos indices
inflaciondrios e das elevadas taxas de juros, ou seja, diante de uma situagao
macroecondmica bastante tensionada, o governo concedeu sucessivos e cumulativos
subsidios aos mutuarios do SFH, visando manter as condi¢bes originalmente pactuadas
nos contratos habitacionais, diminuir as taxas de inadimpléncia e aumentar a liquidez do
sistema no curto prazo.Entretanto, essas medidas resultaram no desequilibrio entre o
ativo e o passivo do Fundo de Compensacao de Varia¢des Salariais (FCVS)*°, criado no ano
de 1967 exatamente para garantir o equilibrio do SFH. O Fundo passou a assumir
responsabilidades crescentes e incompativeis com seu patriménio e fluxo de caixa,
acarretando um acumulo de dividas ao longo do tempo que acabaram se tornando um
passivo desmesurado (Carmo, 2006; Fagnani, Braga e Silva, 1989).

O fechamento do BNH, no ano de 1986, repercutiu seriamente no agravamento da
situagdo da politica habitacional. Malgrado os resultados qualitativos e seu carater
seletivo, que evidenciaram a baixa aderéncia da politica publica ao seu objetivo social,

conforme apontado no capitulo 2 deste trabalho, o BNH significou a realizacdo de um

50 O Fundo de Compensacdo de VariacBes Salariais (FCVS) foi criado por intermédio da Resolucdo n° 25, de
16.06.1967, do Conselho de Administra¢do do Banco Nacional da Habita¢do, com as seguintes finalidades:

| - garantir o equilibrio da Apdlice do Seguro Habitacional do Sistema Financeiro da Habitac¢do - SH/SFH;

Il- garantir o limite de prazo para amortiza¢do dos financiamentos habitacionais, contraidos pelos
mutuarios no SFH;

IIl- assumir, em nome do mutudrio, os descontos concedidos nas liquidacbes antecipadas, nas
transferéncias de contratos de financiamento habitacional e nas renegociagdes com extingdo da
responsabilidade do Fundo;

IV - cobrir o saldo devedor de financiamento imobilidrio, total ou parcial, em caso de morte ou invalidez
permanente do mutudrio, as despesas de recupera¢do ou indenizacdo decorrentes de danos fisicos ao
imdvel e as perdas de responsabilidade civil do construtor;

V - liquidar as operac¢des remanescentes do extinto Seguro de Crédito.

Disponivel  em:  <http://www3.tesouro.fazenda.gov.br/divida_publica/downloads/FCVS_historico.pdf>.
Acesso em: set.2013
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programa habitacional de abrangéncia nacional, com objetivos e metas claras e
mecanismos de financiamento bem definidos, que resultaram na captacao de volumosos
recursos direcionados a producdo. Assim, considerando a industria da construcao lato
sensu, a politica coordenada pelo BNH representou efetivamente um estimulo
consideravel ao crescimento das atividades do setor”".

A extincado do banco e a total desarticulacao institucional do sistema, sem o
enfrentamento de questdes substantivas e com a dréstica reducdo dos financiamentos®?,
somente agravaram os problemas existentes (Azevedo, 1996). A Caixa Econdmica Federal
(CAIXA) assumiu o passivo do SFH e incorporou as atividades do BNH, passando a ser o
principal agente promotor da politica habitacional brasileira, tanto no nivel federal, como
também nos niveis estadual e municipal. Sem tradicdao na gestao de programas
habitacionais, a incorporacao do BNH a CAIXA tornou explicita a auséncia de propostas

claras para o setor. Note-se que na CEF a questdo habitacional foi relegada a um interesse setorial,
enquanto o BNH, que possuia um efetivo de funciondrios qualificados que acumulavam a memdria técnica
de mais de vinte anos de funcionamento do setor, tinha o problema habitacional como atividade-fim.

(SANTOS, 1999, p. 19).

No ano de 1990, Fernando Collor de Mello foi eleito presidente pelo voto direto e
vinculou a gestdo da politica habitacional ao Ministério da A¢cdo Social (MAS). De acordo
com Freitas (2004), dentre os varios programas apresentados no documento Propostas
para uma Politica Nacional de Habita¢do®, aqueles iniciados logo em 1990 foram: Plano de
Ac¢do Imediata para Habitagdo (PAIH), Plano de Producdo e Recuperagdo de Loteamentos,
Programa Integrado em Areas Rurais, Projeto S.0.S Habitacdo, Programa Empresdrio
Popular (PEP), Programa de Habitacdo Popular (PROHAP), Programa de Cooperativas
Habitacionais (COOPHAB) e Programa de Construcdo e Recuperagdo de Habitacbes e Areas
Degradadas. No entanto, muitos dos programas foram caracterizados pelo ndo

cumprimento das metas estabelecidas e pela ma gestao das fontes de recursos publicos.

51 Farah (1996) estimou que a produ¢do média anual do setor formal da construc¢do foi de cerca de 250 mil
habita¢bes, entre os anos de 1964 e 1986. Houve, também, um crescimento da demanda por edificacdes
industriais, comerciais e de servicos. Segundo a autora, a indlstria de materiais e componentes para a
construcdo recebeu um poderoso estimulo a partir do final dos anos 1960, com um significativo aumento de
mao-de-obra absorvida pelo setor.

52 Farah (1996) observou que os gastos governamentais na area habitacional representaram, no ano de
1987, menos da metade do que havia sido aplicado no ano de 1980.

53 O documento Propostas para uma Politica Nacional de Habita¢do, elaborado no ano de 1990 no ambito
do Ministério da Acdo Social, sintetizou os pressupostos e fundamentos da politica nacional de habitacdo e
as propostas que deveriam ser implementadas no periodo entre os anos de 1991 e1995. (Freitas, 2004).
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Houve, também, uma clara dissociacdao entre as politicas habitacional, urbana e de

saneamento no conturbado Governo Collor (1990-1992) e os critérios para liberacdo de recursos
passaram a obedecer a ldgica da politica clientelista, visando a atender a interesses imediatos de curto

prazo do governo federal em crise. (CARMO, 2006, p.57). Tendo o Ministério de Acdao Social como
coordenador da politica habitacional, o governo direcionou sua agdao publica para
questdes emergenciais e assistenciais, dando margem a pressdes politicas e evidenciando
o forte carater clientelista e seletivo.

Bonduki (2009) ressaltou que decisdes politicas equivocadas e marcadas por
suspeitas de corrupc¢ao, como liberacao de contratos acima da capacidade do FGTS
levaram a uma paralisacdo quase total dos financiamentos, entre os anos de 1991 e 1995.
Cumpre destacar que o ano de 1992 foi, especialmente, um marco para o mercado
imobilidrio, ja que a Caixa Econ6mica Federal parou de liberar recursos ja contratados do
FGTS, o que gerou sérias dificuldades a varias construtoras, levando muitas empresas do
setor a concordata>*. A utilizacdo predatdria dos recursos do FGTS, que caracterizou os
ultimos dois anos em que Collor esteve no poder, teve conseqliéncias graves sobre as
possibilidades de crescimento de empresas dependentes do financiamento habitacional.

Apds o impeachment de Collor, o Governo Itamar Franco (1992 a 1994) lancou
alguns novos programas direcionados para a populacao de baixa renda, como os Habitar-
Brasil e Morar-Municipio, e buscou articular a producao habitacional com outras politicas
publicas, como sadde, educacao, transporte e saneamento. Contudo, houve uma baixa
efetividade na implementacdo dos programas, sobretudo do ponto de vista operacional.
Do ponto de vista politico, no entanto, os programas apresentaram um avan¢o quanto a
gestao da politica habitacional através dos conselhos e a constituicdo de fundos
especificos para a habitacdo. (Azevedo, 1996).

Ressalta-se que o periodo entre o ano de 1985 ao inicio dos anos 1990 destacou-se
por uma profunda crise institucional pela qual passou a questdao habitacional. Ao perder
sua instancia decisdéria de planejamento, o governo federal atuou de maneira

fragmentada e descontinua, descolado de uma politica consistente e de um plano de

54 Aquelas empresas que tinham projetos adiantados, como a Construtora Andrade Valladares,
conseguiram, através de esforcos e estratégias especificas, como adiamentos nos prazos de entrega dos
imdveis, finalizar as obras em andamento. Outras, como a COJAN Engenharia, a Athenas Engenharia e a
Ouro Preto Engenharia, encontraram maiores dificuldades, chegando algumas a concordata.
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governo que priorizasse o atendimento a populacao pobre, reforcando os problemas
crénicos da provisao habitacional no Brasil.

Por outro lado, observa-se que a escassez de financiamentos no nivel federal
contribuiu para uma maior participacao dos municipios na questao da habitacdo, pois o
caminho para a democracia propiciou um maior poder ao governo municipal, tornando-o
interlocutor das organizacdes populares e o principal responsavel pelo equacionamento
das demandas sociais no respectivo territdrio. Ocorreu, assim, um periodo de
experiéncias relacionadas a producdo habitacional na escala local, marcada pela
diversidade de iniciativas e com grande heterogeneidade, mas muito pouco articulada e
organizada, em decorréncia da prdpria auséncia de uma politica publica em ambito
nacional.

O QUADRO 3 mostra as consecutivas alteracdes dos rumos da politica habitacional
federal, no que se referiu as suas instancias institucionais e decisdrias, durante os

governos José Sarney, Fernando Collor e Itamar Franco.

QUADRO 3 - A politica habitacional brasileira (1985-1995) e as instancias decisérias

Governo Ano Mudangas Institucionais
Extin¢do do Ministério do Interior;
1985 Criacdo do Ministério do Desenvolvimento Urbano (MDU), ao qual o BNH
passou a ser subordinado.
1986 Extin¢do do BNH.
O MDU foi transformado em Ministério da Habitacdo, Urbanismo e
sarney 1987 Desenvolvimento Urbano (MHU), ao qual a Caixa Econémica Federal (CEF),
passou a ser vinculada.
O MHU foi transformado em Ministério da Habitacdo e do Bem-Estar Social
1088 (MBES).
O MBES foi extinto. As instituicdes responsdveis pela politica habitacional
1989 foram transferidas ao Ministério do Interior;
A CEF passou a ser subordinada ao Ministério da Fazenda.
Cria¢do do Ministério da A¢do Social (MAS), ao qual a Secretaria Nacional da
Collor 1990
Habitacdo (SNH) ficou subordinada.
O MAS foi transformado em Ministério do Bem-Estar Social e incorporou a
Itamar 1993
Secretaria Nacional de Habita¢do (SNH).

Fonte: Produzido pela autora, a partir de CARMO, 2006.
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As palavras de Santos (1999) sobre este cenario:

Em um periodo de apenas quatro anos, o Ministério do Desenvolvimento
Urbano e Meio Ambiente (MDU), criado em 1985, transformou-se em Ministério
da Habitacdo, Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (MHU), em Ministério
da Habitacdo e do Bem-Estar Social (MBES) e, finalmente, foi extinto em 1989,
quando a questdo urbana voltou a ser atribuicdo do Ministério do Interior (ao
qual o BNH era formalmente ligado). [...] Percebe-se assim que a crise do SFH,
em particular, e a de todo o setor habitacional, em geral, aprofundou-se durante
o periodo 1985/1989. Ao longo desses anos, o equilibrio atuarial do SFH sofreu
fortes abalos e, com a extin¢do do BNH, o setor habitacional foi atirado em
grande crise institucional. (SANTOS, 1999, p. 19-20)

A quase paralisia da politica habitacional, em um cendrio de forte recessao
econdmica, acarretou a reducdo abrupta dos investimentos publicos no setor imobiliario,
0 que impactou sobremaneira a construcao formal de habita¢des no pais. Diante de um
mercado imobilidrio em forte retracdo, as empresas necessitaram definir novas formas de
atuacdo para garantir um volume de obras minimo e até mesmo para garantir a
permanéncia no mercado. Assim, ocorreram inovagdes estratégicas, que foram
acompanhadas especialmente por: i) redefinicdo de publico-alvo a ser atendido e de tipos
de segmentos a serem produzidos; ii) operacdes de autofinanciamento; iii) criacdo de
novos espacos e oportunidades econdmicas; iv) tendéncias a terceirizacdo da producdo e
maior racionalizacdo no processo de producdo; v) contratos de permuta de terrenos.
Observa-se que as inovagdes ocorreram mais no sentido de redefinicao de publicos, de
producao e produtos e criacao de novos espacos, parcerias e oportunidades econémicas,
do que no sentido da inovagao tecnoldgica, propriamente dita, diante da necessidade de
minimizacdo dos custos diretor de constru¢ao. Mudancas e avancos de base técnica iriam,
provavelmente, requerer grandes investimentos no setor, além da necessidade de se
garantir uma producao em grande escala, o que ndo seria vidvel em um periodo de crise
econdmica e auséncia de politicas publicas com aporte de recursos que lhes dessem
suporte.

Nesse contexto, foram empresas especializadas que comecaram a desenvolver
novos materiais, que foram sendo incorporados ao processo produtivo das construtoras,
como argamassa pronta para revestimentos, telas soldadas para execucao de lgjes,
tesouras pré-fabricadas para telhados, esquadrias acopladas ao envidracamento, etc.
Nota-se que esses produtos revelaram a tendéncia a racionaliza¢cdo, assim como a uma

padronizacdo do processo construtivo. (Farah, 1996).
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O segmento popular tornou-se, por sua vez, muito pouco atrativo para as
empresas, que redirecionaram o foco ao atendimento da demanda por moradia para a
populacdo de rendas média-alta e alta, através da producao orientada quase que
exclusivamente a edificios de apartamentos.

Tornaram-se recorrentes a produ¢ao de empreendimentos habitacionais a partir
dos contratos a preco fechado entre empresas e compradores, em que se estabelecia
previamente o preco de comercializacao e o indice de reajustes das presta¢des. Outra
modalidade alternativa constituiu-se na constru¢ao de apartamentos de luxo e alto luxo
por administracdao e/ou constru¢do a preco de custo. Em ambas as formas de producao, o
financiamento da obra cabia aos préprios compradores e, por isso, voltava-se para o
atendimento a demanda da populacdo de mais alto poder aquisitivo (Farah, 1996).

Para atender a demanda das classes médias, diante da diminuicdo da participacao
do Estado no financiamento ao consumo, algumas empresas passaram a construir com
recursos proprios e a vender os imdveis em parcelas mensais crescentes, promovendo
assim o autofinanciamento da sua producdo. Nota-se que as familias ndo tinham
condicbes de adquirir a moradia com recursos proprios, mas se constituiam potenciais
compradores para as empresas. Assim, considera-se o financiamento direto ao
consumidor final, aliado a venda de imdveis na planta, uma inova¢ao das empresas para
viabilizar a formacdo do capital de giro, frente as dificuldades na obtencdo de recursos
publicos. A partir de dados de pesquisa realizada junto a empresas de edificacbes dos
estados de Sdo Paulo, Minas Gerais e Rio de Janeiro, Farah (1996) mostrou que apenas
21% dos financiamentos obtidos nos anos de 1989 e 1990 foram provenientes de
instituicdes publicas, tendo 25% dos financiamentos sido obtidos junto a clientes privados
e 44% corresponderam a recursos proprios.

As construtoras MRV e Tenda, por exemplo, ambas com sede em Belo Horizonte e
atuantes no segmento popular, passaram a financiar os imdveis que produziam
diretamente aos clientes das camadas de renda média da popula¢ao. Contudo, a MRV
passou a ndo mais produzir para a populacdo de renda média-baixa, enquanto que o foco

da Tenda permaneceu direcionado a referida parcela da populagao.
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Vale considerar o exemplo da Rodobens Engenharia, empresa criada no ano de
1983 com o objetivo de proporcionar a expansdo imobilidria das empresas Rodobens®”.
No ano de 1991, a empresa transformou-se na Rodobens Negdcios Imobilidrios,
ampliando sua atuacdo para os setores de renda média da populagao e inaugurou um
sistema de autofinanciamento de imdveis, no longo prazo, denominado “Sistema Facil
Rodobens”. Também a Rossi Residencial, criada no ano de 1980, com sede em S3o Paulo
e foco na producdo de imdveis residenciais de alto luxo (alta renda), comecou, no ano de
1992, a atuar também nos segmentos luxo (média-alta renda) e popular (média e média-
baixa rendas). Em resposta a escassez de financiamento publico observado no periodo, a
empresa instituiu o “Plano 100”, também com o objetivo de oferecer op¢bes de
financiamento direto aos clientes, viabilizando assim a aquisicao do imdvel.

Nota-se que o imdvel de luxo é, muitas vezes, considerado de luxo, ndo somente
pelo padrdao de qualidade, mas também, e principalmente, em funcdo da localizacdo,
onde existe infraestrutura urbana diferenciada, por definicao. Neste sentido e diante das
(re)orientacbes das estratégias das empresas, observa-se que aprofundou a
segmentacao do mercado com a producao de habitacdes diferenciadas e bem
localizadas, para uma clientela elitizada, por um lado, e a producao de habitacbes
padronizadas para a populacao de média e média-baixa rendas, em locais com piores
condicbes de infraestrutura urbana, por outro lado. Retomando o exemplo das
construtoras MRV e Tenda, nota-se que, ao optar pelo atendimento a demanda da
parcela da populacdo de renda mensal entre dois e seis saldrios minimos, os
empreendimentos da Tenda localizaram-se recorrentemente em periferias mais distantes
e com condi¢des de infraestrutura mais incompletas e de piores niveis de qualidade,
quando comparados aos empreendimentos da MRV, que passou a direcionar os
investimentos no atendimento a populacao de renda mensal entre seis e quinze saldrios

minimos.

55 A Rodobens foi criada em S3o José do Rio Preto, no ano de 1949, a partir de uma concessiondria de
caminhdes Mercedes-Benz. Com a expansdo geografica das concessionarias na década de 1960, foi fundada
a Rodobens Consdrcio, marcando a entrada da empresa no setor financeiro. Atualmente, aliada a
sua atuacao nos segmentos automotivos e imobilidrios, as Empresas Rodobens contam com solugdes
financeiras através do Banco, Consdrcio, Corretora e Leasing & Locacdo. A Rodobens Comunicacdo
Empresarial, fundada em 1996, atua na produgdo de videos e de programas corporativos para transmissdes
via satélite e web. No ambito internacional, as Empresas Rodobens atuam com a Rodobens Negdcios
Internacionais, empresa que congrega operagdes de veiculos, consdrcio internacional e caminhges.
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Cumpre ressaltar que, se por um lado, ocorreram mudangas na dinamica interna
das empresas e destas frente ao mercado, por outro lado, a existéncia de drgdos de
defesa e de representacao de interesses tornou-se fundamental para o empresariado. O
Sindicato da Industria da Construcdo (SINDUSCON), por exemplo, passou a desempenhar
papel preponderante nas negocia¢des estabelecidas entre o setor imobilidrio e o poder
publico.

No que se referiu a tendéncia de diversificacao de atividades, algumas empresas
passaram a construir edificacées ndo residenciais, especialmente comerciais, contratadas
por clientes privados e outras empresas privadas de outros nichos de mercado. Nota-se
que o segmento de edificagcbes comerciais, diferentemente dos demais, foi menos
afetado pela recessdo. Segundo Farah (1996), a participacdo da construcdo comercial na
construgdo total (considerando-se como indicador a drea licenciada nos municipios das
regides metropolitanas), passou de 11% para 22% no periodo entre o ano de 1980 e 1987.
A Construtora Lider, por exemplo, criada no ano de 1969 e com atuacdo direcionada a
construcdo de edificios residenciais de luxo e alto luxo em Belo Horizonte, passou a atuar
também no setor de obras comerciais. Os lan¢amentos do Minas Shopping na Avenida
Cristiano Machado, na regiao nordeste de Belo Horizonte, no ano de 1991, e de mais dois
shoppings, trés anos depois - o Shopping Minascasa, também na Avenida Cristiano
Machado em Belo Horizonte e o Big Shopping, no Bairro Eldorado em Contagem-,
apontaram para a busca por novas oportunidades de negdcios.

Observa-se que, na incorporagao e producao de empreendimentos comerciais de
maior complexidade, estabelecia-se uma relacao mais proxima com o cliente, que passava
a se constituir contratante, usudrio e financiador. Essa relacdo se caracterizava por
maiores exigéncias relativas a prazos, qualidade e controle de custos, o que requeria das
empresas um maior grau de planejamento e organiza¢ao de todo o processo produtivo.
Assim, a racionaliza¢ao neste segmento de mercado:

[...] constitui uma tendéncia surgida nos anos 80, a qual se deve, por um lado, a
difusdo de mudangas organizacionais desenvolvidas em canteiros de obras de
construcdo pesada, e, por outro, a concorréncia crescente entre as construtoras
por esse tipo de obra. No inicio dos anos 70, mesmo as obras de grande porte,
contratadas por grandes empresas de setores de ponta, caracterizavam-se por

um relativo improviso e por certa tolerancia a desperdicios e a baixa
produtividade. (FARAH, 1996, p.213).
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A Construtora Caparad iniciou sua trajetdria no ano de 1957, com obras prdprias,
residenciais e comerciais. Apds a construcdo do edificio da Central Telefénica da Telemig
(Telemar), na Praca Milton Campos, na regido centro-sul de Belo Horizonte, no final da
década de 1960, a empresa redefiniu o foco de atuacdo, passando a trabalhar como
empreiteira para empresas estatais e privadas, como o Banco do Brasil, Banco do
Nordeste, BMG, UFMG, Codeurb, entre outras. No final dos anos 1970, a empresa
retomou a constru¢do de obras préprias de edificios residenciais e comerciais
direcionados para as camadas de média-alta e alta renda da populacdo. Esta reorientacao
se consolidou na década de 1990, destacando-se a construcao do Edificio Vendéme, pela
qualidade construtiva e localizagdo no Bairro de Lourdes, reconhecido espago residencial
da populagao de alta renda de Belo Horizonte.

Assim, ao lado dos custos de construgdo, a questao da qualidade assumiu maior
importancia e passou a ser um fator de concorréncia. Além da qualidade, aspectos como
a variabilidade e a personaliza¢dao se tornavam cada vez mais decisivos no momento da
escolha do produto, especialmente nos segmentos luxo e o alto luxo, e pode ser
entendida como uma inovagdo do setor, diante da tendéncia de elitizacao da clientela
atendida. Contudo, empresas que se mantiveram no segmento popular, na grande
maioria das vezes, nao desenvolveram a estratégia de comprometimento da qualidade, o
que levou a um aprofundamento da segmentacdo e constituicdo de um mercado formal
popular de habitac6es de ma qualidade em contraposicdo ao mercado formal elitizado
com elevados padrdes de qualidade.

A pratica da subcontratacdo da mao de obra foi reforcada no periodo, como um
recurso estratégico para minimizar gastos, na medida em que poderia viabilizar a redu¢ao
dos processos internos, racionalizacao da estrutura administrativa e a redu¢ao do volume
de capital préprio, pois uma parte da mao-de-obra passou a ser contratada. Além disto, a
subcontratacdo repassava para outros, parte dos riscos dos negdcios, fato relevante
quando em momento de grande instabilidade econémica. Nesse sentido, varias empresas
construtoras comecaram a subempreitar as etapas do processo de producdo (total ou
parcialmente). A empresa se transformava, em alguns casos, em uma gerenciadora e
incorporadora, reduzindo ao minimo sua participacdo na atividade de construcao

propriamente dita.
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No entanto, cumpre frisar que:

[...] a reducdo de custos através da subcontratacdo se da também pela
exploracdo “selvagem” da forca de trabalho. As subempreiteiras de m&o-de-
obra (“gatas”) e mesmo algumas especializadas em determinados servigos
reduzem os custos com mao-de-obra essencialmente através da burla a
legislacdo trabalhista (ndo registro em carteira, ndo pagamento de férias, de 13°
salario, FGTS, etc), a qual incide sobre os custos de forma bastante expressiva.
(FARAH, 1996, p.119).

Se por um lado a pratica da subcontratacdao dava-se, em muitos casos, a margem
da legislacao trabalhista, sendo os trabalhadores considerados simples substitutos de
mao de obra prdpria, por outro lado as subempreiteiras poderiam expor as empresas a
riscos, uma vez que a perda do controle da producdao poderia ter consequéncias
indesejaveis, como a reducao da qualidade e eficiéncia produtiva; aumento da dificuldade
para o desenvolvimento de inovagdes; dificuldade de cumprimento dos prazos das varias
etapas do processo construtivo, etc.

Ao considerar os custos e os beneficios na definicao das estratégias, as empresas
cuja producao de moradias direcionava-se a producdo de imdveis de luxo e alto-luxo,
como a Arco Engenharia, a Construtora Caparad, a Construtora Castor®®, dificilmente
contratavam subempreiteiras ou terceirizavam 0s servicos, uma vez que a garantia da
execucao do produto diferenciado e “ao gosto” da populacdo da alta renda dependia do
controle direto de custos e da qualidade da producao.

A operacdao de permuta entre construtoras e proprietdrios de terra foi também
uma alternativa que passou a ser recorrente no periodo, consistindo na troca do terreno
por unidade ou unidades imobilidrias a serem construidas no préprio terreno. Em alguns
casos, era necessario o pagamento de parcela complementar, pela construtora ao
proprietdrio, em dinheiro, denominada torna. Mas mesmo assim, a operacao era (e ainda
é) vista como uma forma de driblar a escassez de recursos para a aquisicdo da terra
urbanizada, garantindo a realizagao de empreendimentos imobilidrios.

A crise politica e econdmica da década de 1980 repercutiu no espago urbano das
metrdpoles brasileiras, fortalecendo a segregacdo socioespacial manifesta no padrao

centro x periferia de expansao. A década de 1990 foi marcada pelas politicas de ajuste

56 No caso das empresas Arco Engenharia e Construtora Castor, a informacdo foi obtida em conversa
informal com os sécios fundadores, Ruy Barbosa de Araujo Filho e italo Aurélio Gaetani, respectivamente.
No caso da Construtora Caparad, as informacdes foram obtidas através do site da empresa e em conversas
informais durante visitas a canteiros de obras.
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que mantiveram em nivel muito baixo o crescimento econdmico, com reducao acentuada
dos investimentos publicos nas cidades. A populacdo da baixa renda restaram
alternativas de producdao promovidas pelos préprios cidaddos, intensificando-se
sobremaneira a producdo informal da moradia nas periferias das metrdpoles. Cumpre
ressaltar que a autoconstru¢ao nao se constitui em uma politica habitacional, na medida
em que estende a jornada de trabalho do cidada@o para o provimento de uma necessidade
basica que ndo é suprida pela renda obtida no mercado de trabalho.

No caso da Regiao Metropolitana de Belo Horizonte, essa |6gica de expansao de
periferias empobrecidas se afirmou com a incorporacdo de espacos distantes do centro,
para onde se dirigiam grandes contingentes da populacao que chegavam a regido em
busca de oportunidades de trabalho. Assim, o processo de metropolizacado caminhou nos
sentidos oeste, nordeste e norte, mas a populacdo apresentou-se fortemente
dependente do nucleo principal, a capital belo-horizontina.

O Municipio de Ribeirdo das Neves®, no vetor noroeste da RMBH, é um caso
exemplar desta expansdo. Originado como um espaco carcerdrio nos anos trinta, o
municipio foi palco de um acelerado processo de integracao periférica na década de 1970,
que ocorreu especialmente no Distrito de Justindpolis, em decorréncia da sua localizacao
na divisa com a regidao de Venda Nova, considerada vetor de crescimento da capital, e da
proximidade com os municipios de Contagem e Betim, onde se concentrou um vasto
ndmero de indUstrias que configuraram o pdlo industrial da RMBH.

Assim, a partir da década de 1970, Ribeirdo das Neves entrou no cendrio
metropolitano ndo mais como um espaco carcerario, exclusivamente, mas também como
um bairro popular, palco de intenso processo de parcelamento do solo e ocupacao
fragmentada do territério por populacdo de baixa renda, embora articulado com os
municipios ao redor. Nos anos oitenta o padrao de crescimento se consolidou e marcou o
inicio de uma nova frente de expansdo as margens da BR-040, em direcdo ao Municipio

de Sete Lagoas, configurando a regidao do Veneza, caracterizado pela enorme quantidade

57 O Municipio de Ribeirdo das Neves ocupa uma area de 154,18km? no vetor noroeste da RMBH e possui
cerca de 319.310 habitantes (IBGE, 2010). Oficialmente, seu territdrio € dividido em dois distritos: o Distrito
Sede, ntcleo municipal, e o Distrito de Justindpolis, que possui um forte vinculo com a Regional Venda
Nova de Belo Horizonte, que Ihe faz divisa. Administrativamente, Ribeirdo das Neves é dividido em duas
regionais, em fungao das caracteristicas diferenciadas e da localizagdo dos aglomerados: a Regional Veneza,
que pertence ao Distrito Sede e a Regional Justindpolis. Sobre o processo de expansdo urbana periférica
em dire¢do ao Municipio de Ribeirdo das Neves, ver Campos (2009).
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de loteamentos irregulares. Tal crescimento do espaco urbano, contudo, ndo foi
acompanhado por investimentos em equipamentos urbanos, nem pela implementacao
de atividades produtivas e nem criacdao de oportunidades de trabalho, mas sim pela
consolidacdo de uma periferia metropolitana carente de legitimidade urbanistica. Esta
permissividade com que se processou o parcelamento do solo municipal, sem
investimentos nem projetos, foi decisivo para a difus@o da forma autoconstruida de
producdo da moradia. Com a autoconstru¢do, a maioria da populacao foi resolvendo seu
problema de moradia e revelando um quadro de caréncias, grande precariedade das
habitacdes e do conjunto urbanistico do municipio.

Em expressivo contraste com os processos de periferizacdo da pobreza, a
producao de apartamentos dos segmentos luxo e alto-luxo apresentou extraordindria
expansdo durante a década de 1980, especialmente na regido centro-sul do Municipio de
Belo Horizonte. “Mais de 80% dos apartamentos de padrdo luxo e alto, existentes em 1991,
foram construidos durante os anos oitenta”. (MENDONCA e LIMA, 2010, p. 30).

Nota-se que, embora localizado na regido oeste do municipio, o Bairro Buritis®®
apresentou um expressivo crescimento especialmente na segunda metade da década de
1980, sendo considerado o maior canteiro de obras da capital. Pensado inicialmente como
um bairro residencial horizontal, a ocupacdo caracterizada por edificios multifamiliares
compostos por apartamentos de luxo, além de forte comércio concentrado na Avenida
Mario Werneck, principal via do bairro, deveu-se, em grande parte, a alteracao do
coeficiente de aproveitamento do solo (CA)*°, que aumentou de 1.0 para 1.7 na aprovacao
da revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS) do Municipio de
Belo Horizonte, no ano de 198s.

Observa-se, ainda na década de 1980, o parcelamento de extensas glebas ao longo

da BR-040 em direcao ao Estado do Rio de Janeiro, em partes do Municipio de Nova

58 O Bairro Buritis teve sua ocupacao impulsionada a partir dos anos de 1980, apds a abertura da Avenida
Raja Gabaglia, principal via de acesso que liga o bairro a regido centro-sul da cidade. E a partir dessa década
que se inicia também um processo de expansdo da regiao sul em dire¢do ao eixo oeste, pois além do acesso
facil, a grande disponibilidade de dreas para constru¢do, a proximidade de bairros tradicionais da zona sul e
do BH Shopping, inaugurado no final dos anos 1970, e o preco mais acessivel dos imdveis — se comparados
com os precos da zona sul - constituiam-se atrativos que justificavam a expansdo urbana em direcdo aquele
eixo a partir dos anos de 1980. (EPAMINONDAS, 2006).

59 Coeficiente de Aproveitamento, conforme definido em lei para cada zoneamento da cidade, é o
coeficiente que, multiplicado pela area do terreno determina a Area Liquida Maxima admitida para uma
edificagao.
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Lima®® e, em menor escala, do Municipio de Brumadinho, indicando a expansdo da
centralidade ao sul de Belo Horizonte. Segundo Mendonca e Perpétuo (2006), ambos os
municipios apresentaram diferencas expressivas em seu processo de urbanizacdo,
decorrentes especialmente de particularidades histdricas da sua formacdo. No entanto, a
ocupacao neste vetor foi caracterizada, preponderantemente, pelos loteamentos
fechados com grandes lotes unifamiliares e elevados padrdes de infraestrutura interna,

autodenominados condominios fechados, [...] ocupados entdo em grande medida por profissionais

liberais pertencentes aos estratos de renda média alta, que os véem como uma alternativa de fuga dos

“males da cidade”. (REZENDE & COSTA, 2006, p. 453).
No que se referiu especificamente ao Municipio de Nova Lima:

A peculiar ocupacdo de Nova Lima estd relacionada fundamentalmente a
atividade extrativa mineral. A extracdo do ouro nos séculos XVIII e XIX fez surgir
um nucleo urbano que se consolidou como a sede do municipio, emancipado em
1891, onde se desenvolveram assentamentos residenciais dos trabalhadores das
minas. Posteriormente, a exploracdo também do minério de ferro produziu alta
concentracdo de terras nas mdos das mineradoras. [...] Essa concentracdo de
terras, os aspectos naturais do municipio, (clima ameno, vegetacdo exuberante
e presenca de grandes macicos montanhosos), aliados a expansdo urbana da
chamada zona sul de Belo Horizonte, propiciaram, a partir dos anos 1980, e mais
especificamente dos anos 1990, a ocupacdo dos loteamentos fechados,
denominados condominios. (MENDONCA & PERPETUO, 2006, p. 22-23)

Nota-se que Nova Lima j& nasceu uma cidade de base industrial®’, no sentido de
que se desenvolveu com base nos recursos minerais, como em varios outros exemplos de
cidades de Minas Gerais. A mineracao do ouro, que remonta do século XVII, somou-se a
minera¢ao do ferro, ja na segunda metade do século XX. Atualmente, as duas principais
mineradoras de Nova Lima sao a AngloGold Ashanti e a Companhia Vale do Rio Doce

(Vale), respectivamente voltadas para extracdo e beneficiamento de ouro e de minério de

60 Localizado no vetor sul da RMBH e com uma area de 428,45km? Nova Lima é o sexto municipio, em
tamanho, entre os 34 municipios que compdem a regido, sendo menor apenas que Jaboticatubas,
Esmeraldas, Brumadinho, Baldim e Caeté. Em relagao ao Municipio de Belo Horizonte, a drea de Nova Lima
é 1,3 vezes maior, enquanto que a populagdo estimada é de 88.672 pessoas (IBGE, 2010). Em relacdo a
estrutura fundidria, nota-se que 93% da area do municipio se insere na Area de Protecdo Ambiental da
Regido Sul da RMBH (APA-SUL), sendo que 60% dessas terras pertencem a empresas mineradoras.

61 O povoamento de Nova Lima iniciou-se ainda em fins do século XVII, com a descoberta de cdrregos
auriferos e a entdo fixacdo de mineradores na regido. Em 1834, a Mina de Morro Velho foi comprada pela
empresa inglesa Saint John Del Rey Mining Company Limited, o que imprimiu caracteristicas de colonizacao
britdnica e uma forte presenca do setor privado na regido. A presenca inglesa no empreendimento
perdurou até 1957, ano em que se iniciou a transferéncia do controle para acionistas brasileiros. Tal
processo culminou, em 1960, com a criacao da Minerag¢do Morro Velho. Em 1975, esta empresa associou-se a
Anglo American Corporation, parceria que desatou uma nova onda de investimentos, com a transferéncia de
tecnologia de mineragdo em subsolo.
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ferro. A Vale, através da sua subsididria Minera¢Ges Brasileiras Reunidas (MBR), extrai
milhdes de toneladas de ferro por ano em suas jazidas de Tamandud, Capdo Xavier e
Capitdao do Mato, todas localizadas no municipio. Ja a ultima mina de ouro na cidade, a
Morro Velho, foi fechada no ano de 2003. Acredita-se que ainda ha ainda muito ouro, mas,
devido aos altos custos da tecnologia exigida para a extra¢ao em grandes profundidades,
a empresa optou por desativa-la. Entretanto, a sede sul-americana da AngloGold Ashanti
permaneceu em Nova Lima, e atualmente controla duas das principais minas produtoras
do pais: Mina de Cuiab3g, localizada no Municipio de Sabar3d, que faz limite com Nova Lima
e a Mina de Serra Grande, no Estado de Goids.

E foi a prépria atividade de mineracdo, de forma aparentemente paradoxal, que
possibilitou a preservacdao de grandes areas do Municipio de Nova Lima, contribuindo
para a manutencdo de precos elevados da terra urbana e a respectiva valorizacao
imobilidria. Também as limitac6es em termos de acessibilidade viaria, do relevo bastante

acidentado e densa vegetacdo e outras caracteristicas do quadro natural [...] permitiram que

a expansao metropolitana de Belo Horizonte na direcao de Nova Lima acontecesse em um grau de controle

bem maior do que em outras dreas de expansdo periférica da regido metropolitana [...] (MENDONCA e
COSTA, 2004, p.82). JA4 0 planejamento metropolitano proposto pelo PLAMBEL nos anos
1970, incentivou a ocupacao unifamiliar de baixa densidade em grandes lotes, o que
resultou em elevados precos da terra urbana, restringindo também o acesso ao territdrio.
(Costa, 2006).

Esta tendéncia a periferizacao da riqueza foi ainda reforcada na década de 1990,
com a constru¢dao de grandes condominios de apartamentos no Bairro Belvedere 3,

localizado em Belo Horizonte, na divisa com o Municipio de Nova Lima:

Na década de 90, teria inicio a ocupagdo do que se convencionou chamar de
Belvedere 3 [...] um conjunto de condominios verticais. O Belvedere 3 fica a 800
metros do municipio de Nova Lima [...] Consolida-se, portanto, um espaco
ocupado por setores médios e altos, que caminha do Nucleo Central da cidade
em direcao ao Municipio de Nova Lima. Trata-se do eixo sul de crescimento da
cidade. (ANDRADE, 2003, p.184).

Nos anos oitenta e inicio dos anos noventa, a Iégica centro x periferia de ocupacao
permaneceu estruturando o espaco metropolitano, conforme ressaltou Mendonga
(2002). As classes dirigentes, que induziram e reforcaram a producdo de infraestrutura
urbana nas dreas centrais, apropriaram-se destes espacos, enquanto os segmentos mais

pobres habitaram as antigas e novas periferias urbanas carentes:
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A tipologia socioespacial para 1991 mostra um espago geograficamente
segregado, em que a hierarquia social descende do centro para a periferia.
(MENDONCA, 2002, p.92).

Se por um lado, a retracdo das atividades do setor da construcdo significou a
intensificacdo da producdo informal da habitacao, resultando, com freqiiéncia, em formas
precdrias de moradia localizadas nas dreas periféricas da metrépole, por outro lado,
implicou a definicdo de estratégias de diversificacdo e redefinicao de segmentos
privilegiados por parte das empresas, iniciando-se o processo de expansdao da
centralidade original em funcao da localizacao residencial das classes média-alta e alta.
Observa-se, assim, que a simbiose entre a propriedade da terra urbana e a busca do lucro
pelas empresas, aliada a produgdo de infraestrutura urbana, continuaram sendo fatores
importantes na determinacdo do processo de estruturacdo centro x periferia do espaco
metropolitano de Belo Horizonte. Ainda que se tenha iniciado a producao de um novo
tipo de periferia, da riqueza, intensificou-se o distanciamento social, com a expansao dos
espacos de moradia dos segmentos de alta renda ao sul da metrépole, oposta a expansao

dos espacos de moradia da populagao pobre, a norte e a oeste da RMBH.
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3.21995- 2003: EM BUSCA DE DIVERSIFICAGAO

A partir do ano 1995, com o objetivo de pér fim aos dez anos de quase estagnacao
em relagdo a politica publica habitacional que se sucederam a extincao do Banco Nacional
de Habitacdo (BNH), conforme vimos, foi posta em curso a nova Politica Nacional de
Habitacdo (PNH)®, pela entdo recém-criada Secretaria de Politica Urbana (SEPUR), ligada
ao Ministério do Planejamento e Or¢amento, no Governo Fernando Henrique Cardoso

(1995-2002). Nesse contexto, observa-se que:

Nao se comegou uma nova politica no nada. Muito ao contrério. A precariedade
institucional, os entraves colocados pela falta de fontes de financiamento para
atendimento da baixa renda, as caréncias habitacionais — que sao histdricas -,
[...] foram elementos fundamentais para explicar os limites da implantacdo de
uma nova politica. (CARMO, 2006, p. 62)

Nota-se que Fernando Henrique Cardoso foi ministro da Fazenda no Governo
Itamar Franco e, neste cargo, coordenou a elabora¢ao do Plano Real, sendo o candidato
da situacdo a Presidéncia da Republica. Considerando que os resultados iniciais da
execucao do plano foram muito positivos, Fernando Henrique Cardoso ganhou a eleicao
no ano de 1994, assumindo a presidéncia da Republica no ano de 1995, e, no ano de 1998
venceu a eleicdo presidencial no primeiro turno de elei¢bes diretas, tornando-se o
primeiro presidente do Brasil a ser reeleito.

Tendo em vista que a politica econdmica tem implicacdes diretas na politica
habitacional, uma vez que afeta as taxas de juros, os custos dos insumos e das
construcOes, determina os investimentos no espaco urbano que, por sua vez, afetam
diretamente o preco da terra urbana, entre outros, torna-se importante considerar a
implementacao do Plano Real, lancado no ano de 1994. O lancamento da nova moeda -
Real -, significou a criacao de condi¢des macroeconémicas para um caminho ao combate
a inflacdo e a estabilizacdo da economia e, por conseguinte, ao aumento da renda das
classes trabalhadoras. No governo, Fernando Henrique Cardoso ampliou o processo de

abertura comercial e financeira da economia, a0 mesmo tempo em que procedia a

62 A posicao oficial do governo brasileiro acerca da questdo habitacional esta explicitada nos documentos
Politica Nacional de Habitacdo (1996) e Politica de Habitacdo: A¢Ges do Governo Federal de Jan./95 a
Jun./98 (1998), da Secretaria de Politica Urbana do Ministério do Planejamento e Or¢amento do Brasil, que
até o final do Governo Fernando Henrique Cardoso seria o érgao federal responsdvel pelo tratamento da
questdo urbana.Sobre a Politica Nacional da Habitacdo no periodo, ver CARMO, 2006; SANTOS, 1999.
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renegociacao da divida externa e buscava aprofundar o processo de privatizacao das
empresas publicas.

As vérias medidas empreendidas, nas palavras de Carmo (2006):

[...] faziam parte de um amplo processo de reorganizacdo capitalista, sob a
égide de uma nova concep¢ao de politica econdémica que se tornou hegemonica,
apds o esgotamento do modelo desenvolvimentista brasileiro prevalecente por
mais de cinco décadas. O novo padrdo, que em tudo se parece com outras
experiéncias de estabilizacdo realizadas na América Latina, afinava-se com as
propostas do Consenso de Washington: ajuste fiscal, redu¢do do tamanho do
Estado, privatizacdo, abertura comercial, fim das restric6es ao capital externo,
abertura financeira, desregulamentacdo da economia, reestrutura¢do do
sistema previdencidrio, investimentos em infra-estrutura basica, fiscaliza¢do dos
gastos publicos e fim das obras faradnicas. (CARMO, 2006, p. 67-68).

Do ponto de vista da situacao internacional, o governo propugnava que a atuacao
do Estado deveria levar em consideracdo a ocorréncia do processo de reestruturacao
produtiva, que tinha como tragos constitutivos a modernizacao tecnoldgica e gerencial, a
abertura comercial e o correspondente incremento da competicdo empresarial. Além
disso, era necessario retirar o Estado da esfera da producado de bens — admitindo que ao
mercado cabia a tarefa de alocar os recursos para viabilizar a producao —, e reforcar a
intervencdo na regulamentacdo e inducao dos empreendimentos de outras instituicoes
publicas, nos niveis estadual e municipal, da iniciativa privada e de entidades da sociedade
civil.

Esperava-se ainda que, abrindo mao de parte dos ativos do Estado, através do
processo de privatizacdes, haveria mais investimentos direcionados a programas sociais.
No entanto, apesar de ter proporcionado consideravel aumento na renda e no poder de
compra dos trabalhadores no curto prazo, a estratégia econdmica, fortemente ancorada
na sobrevalorizacao da taxa cambial e sustentacao das taxas de juros em patamares
muito elevados, comprometeu a producao interna do pais e os niveis de emprego. Diante
disso, a retomada do crescimento econémico, conforme previsto no inicio do Plano Real
nao ocorreu, tendo como conseqiiéncia direta a desvaloriza¢ao da renda dos cidadaos no

médio prazo. Nas palavras de Carmo (2006):

O que nos importa reter aqui é que essa opcao de politica econdmica, apesar de
ter significado ganhos de renda considerdveis no curto prazo, prejudicou o
investimento produtivo, comprometeu o potencial de crescimento da producao
e do emprego e alterou de forma importante a estrutura do mercado de
trabalho. (CARMO, 2006, p. 71).
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Ao contrdrio do que se advogava, a crise financeira enfrentada pelo governo, a
partir do Plano Real, limitou fortemente a sua capacidade de intervencdo em programas
sociais. Observa-se que tanto a sensibilidade do FGTS a crise econbmica, uma vez que a
reducdo do seu fluxo de recursos é proporcional ao aumento do desemprego, quanto a
politica de contencdo de despesas para o enfrentamento do déficit publico, impactaram
sobremaneira, e negativamente, a possibilidade de expansdao de recursos publicos
direcionados a producdo da moradia para a populacdo pobre. (Cardoso, 2003).

Ao mesmo tempo em que 0s avancos sociais ocorridos no periodo inicial da nova
moeda ndo se sustentaram, a estabilidade monetaria conquistada ndo garantiu o
crescimento econOmico, conforme era esperado. E esta realidade macroecondmica
também restringiu o desenvolvimento do setor habitacional.

Nesse cendrio, foram expressivas as alteracbes na taxa de emprego e na
formalidade das relacGes de trabalho, ao mesmo tempo em que se expandiam as taxas
de desemprego na economia. Grandes empresas buscaram reestruturar a forma do
trabalho na producdo, o que envolveu um forte aprofundamento do movimento de
terceirizacdo das atividades de constru¢do. O mercado de trabalho assalariado e formal
sofreu uma série de efeitos negativos, pois a eliminacdo de velhos postos ndao foi
compensada pela criacdo de novos postos de trabalho. (FAGNANI, 2005). Observa-se que
a adocao da cartilha neoliberal acentuou as desigualdades sociais com a precariza¢ao das
relacdes de trabalho e a privatiza¢ao de servicos publicos.

Retornando a ideologia da Politica Nacional de Habita¢do, implementada no
Governo Fernando Henrique Cardoso, tem-se que alguns pressupostos que a nortearam
foram o reconhecimento de que n3ao se pode pensar em habitacao isoladamente do
contexto da cidade, sendo fundamental garantir a populacdo também o acesso a
infraestruturas urbanas e a condi¢bes ambientais adequadas; o reconhecimento da
funcdo social da terra e da necessidade de regulacdo com o intuito de evitar a sua
utilizagao especulativa, sobretudo em detrimento do acesso a terra pela populacao de
baixa renda; a necessidade de criacdo de mecanismos capazes de estimular a participacao
coletiva e a cidadania nos processos decisdrios; a necessidade de manutencao de um

sistema financeiro que fosse capaz de suportar a provisdao adequada de moradias e a
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necessidade de se enfrentar a questao habitacional como uma politica de Estado, sem
interrup¢des a cada mudanga de governo.

A partir dos pressupostos e visando atingir o objetivo principal da politica, ou seja,
a universalizacdo do acesso a moradia, a intervencao do governo foi orientada por um
conjunto de diretrizes, como a formacao de parcerias, a flexibilidade no atendimento a
populacdo, a descentralizacdo, a criacdo de novas fontes de financiamento, entre outras.

Nas palavras de Bonduki:

principios como flexibilidade, descentralizacdo, diversidade, reconhecimento da
cidade real, entre outros, foram adotados como novos referenciais, pelo menos
na retdrica, de maneira compativel com o ambiente e o debate nacional e
internacional que, de uma forma bastante generalizada, passou a rejeitar os
programas convencionais, baseados no financiamento direto a producdo de
grandes conjuntos habitacionais e em processos centralizados de gestdo.
(BONDUKI, 2009, p.78).

Em direcao oposta a concepcdo da politica nos tempos do BNH, o governo federal
passou a considerar a esfera local como a mais apta a encontrar solucdes para os
problemas habitacionais e urbanos. Propugnava também a manutencdao dos
financiamentos oriundos dos depdsitos do FGTS e dos recursos captados em depdsitos
de poupanga pelas entidades integrantes do SBPE, além da criacao de novas fontes de
financiamento. Estas poderiam ser viabilizadas por recursos captados no mercado interno
ou externo, origindrios dos fundos de pensdo ou do mercado financeiro, como a
securitizacao de recebiveis imobilidrios, que se trata de um sistema de obtencao de
recursos financeiros para empreendimentos residenciais® independentemente das linhas
de financiamento bancdrias tradicionais. Nota-se que este sistema derivou para o Sistema
Financeiro Imobilidrio (SFI), buscando-se em cardter menos intervencionista para os
mecanismos de financiamento a habitacao.

Assim, o SFI foi criado pela Lei Federal 9.514/97 com o propdsito de promover o
financiamento imobilidrio, estimulando a formacao de novos fundos direcionados para a
producdo de moradias, inclusive com a introdu¢do de uma politica de financiamento
direto ao consumidor final. A finalidade era criar um sistema de financiamento menos
regulamentado do que o SFH - tendo os contratantes mais liberdade para a definicao das

regras dos contratos, da taxa de juros, critérios de reajustes e prazos de financiamentos.

63 Entende-se este mercado imobilidrio com fins habitacionais voltado para as classes da populacdo
capazes de contratar financiamentos em condic6es de mercado, ou seja, sem a necessidade da intervencao
do Estado.
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Ao buscar a desregulamentacdo e a flexibilizagao dos financiamentos habitacionais, o
proprio mercado investidor deveria ser o grande provedor de recursos para o sistema. O
governo também reforcou a articulagdo com o setor privado empresarial na solu¢ao dos
amplos problemas na area do desenvolvimento urbano e habitacional, na medida em que
assumiu a sua incapacidade de financiar a expansao que se considerava necessaria, sem
esta parceria. (Carmo, 2006; Royer, 2009; Shimbo, 2010).

A partir das diretrizes acima relacionadas, varios foram os programas incorporados
a PNH, buscando reaquecer tanto o mercado de imdveis novos quanto de imdveis
usados. Os principais programas podem ser divididos em trés grupos, a depender das
fontes de financiamento. Assim, no primeiro grupo destacaram-se o Habitar-Brasil, o
Morar Melhore o Programa de Subsidio Habitacional (PSH), desenvolvidos com recursos do
Orcamento Geral da Unido (OGU) e contrapartidas estaduais e municipais. Observa-se
ainda que no Habitar-Brasil havia a possibilidade de canalizacdo de recursos externos,
oriundos do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID). No segundo grupo
destacaram-se o Programa de Conclusdo de Empreendimentos Habitacionais, o Pré-Moradia
e o Carta de Crédito,na modalidade Individual e Associativo, que operavam com recursos
alocados de fontes de financiamento tradicionais, como o FGTS e recursos préprios da
CEF. No terceiro grupo destacou-se o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), tendo
em vista algumas caracteristicas inovadoras e uma fonte de financiamento prdéprio: o
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR).

Nota-se que dois programas se destacaram, tanto pela originalidade na
modalidade de financiamento, quanto pela amplitude dos resultados: o Carta de Crédito,
que instituiu a concessdo de financiamento diretamente a pessoas fisicas das camadas de
renda média e o PAR, lancado no ano de 1999 que instituiu o arrendamento residencial,
como uma alternativa a populag¢ao de baixa renda que ndo estava incluida nos programas
Carta de Crédito, conforme veremos no desenvolvimento deste trabalho.

No entanto, foi constatado que a distribuicdo dos recursos se deu em completo desacordo
com as necessidades de resolucdo do problema habitacional brasileiro - tanto do ponto de vista da
reparticdo por faixa de renda quanto da distribuicdo regional. (CARMO, 2006, p. 98). Apesar do edificio
institucional criado pelo governo federal na drea de habitacdo e da recuperacdo da
capacidade de intervencao do Estado na producdo, o acesso a moradia, por meio de

solu¢bes adequadas a natureza da demanda da populagdo de baixa renda, esteve muito
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longe de ser atingido (MARICATO, 1998). Recursos ndo-onerosos para o financiamento
habitacional direcionado a baixa renda ocuparam uma posicao secunddria em relacao ao

total investido, sendo [...] apenas R$3,8 bilhdes de Reais, representando menos de 10% do total alocado
nos financiamentos, foram destinados para programas voltados exclusivamente para a populacdo mais
carente. Considerando-se somente recursos do OGU, pifios R$2,2 bilhdes de Reais, 6% do total. (CARMO,
2006, p. 167).

Pode-se inferir que, a tentativa de reestruturar a politica habitacional em 1996,
buscando a retomada da producao de moradias e o rompimento com a centralidade e
rigida concepcdo da politica dos tempos do BNH, ndo resultou em solucdes satisfatdrias
ao histdrico problema habitacional brasileiro. Manteve-se, ou mesmo se acentuou uma
caracteristica das politicas habitacionais no Brasil, ou seja, o direcionamento dos recursos
para o atendimento privilegiado das camadas de renda média da populacdo (Bonduki,
20009).

Observa-se, contudo, que empresas privadas da constru¢dao buscaram novas
estratégias de diversificacao de atividades, de tipos de segmentos a serem atendidos e de
expansdo geografica, na esteira da reestruturacdo da politica habitacional e do modelo
de acumulagdo capitalista orientado para a modernizacao e insercao da economia
brasileira no mundo globalizado. Nota-se, no entanto, que essas estratégias foram
acompanhadas do reforco aos arranjos produtivos no sentido de se precarizar e
informalizar as rela¢6es de trabalho e, ao mesmo tempo, de um forte movimento de
terceirizacdo das atividades da construcao. Reforcou-se, assim, o trabalho informal, com
0 aumento da contratacao de subempreiteiras para atuar no processo da producao
imobilidria e da participacdo dos prestadores de servicos, especializados e nao
especializados.

Vdrias construtoras foram criadas nesse periodo e algumas empresas existentes e
até entdo orientadas, exclusivamente, ao atendimento as classes de renda média-alta e
alta da populacdo, passaram a contemplar também o atendimento as familias de outras
faixas de renda, tornando-se, assim, menos dependentes da producdo direcionada a
segmentos especificos, como o luxo e o alto luxo. Como exemplo, a Construtora
Canopus, fundada no ano de 1971 na cidade de Belo Horizonte, criou, no ano de 1996, a
subsidiaria EmCasa, passando a atuar também no segmento popular. Com um percurso
similar, a Patrimar Engenharia, empresa no mercado de empreendimentos habitacionais e
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comerciais, em Belo Horizonte, e foco nos segmentos luxo e alto luxo, criou a subsididria
Novolar no ano de 2000, incluindo assim os empreendimentos direcionados a populagao
de média renda ao seu portfdlio.

Outras empresas ampliaram e diversificaram os negdcios no periodo, buscando
posicbes menos suscetiveis a oscilagdes do mercado. A Alicerce Construtora, por
exemplo, empresa direcionada aos segmentos luxo e alto luxo, iniciou o desenvolvimento
de atividades no setor de obras industriais no ano de 1997. A Arco Engenharia passou a
investir também no segmento de flats, inaugurando o San Francisco Flat Service e a Rede
San Diego, iniciada com o San Diego Convention Flat. Para gerir as atividades desses
novos empreendimentos e ampliar o compromisso com os investidores, foi criada a
subsidiaria Arco Administradora, que passou a ofertar e administrar produtos construidos
pela Arco Engenharia.

Por sua vez, a Habitare, que originalmente era uma corretora de imdveis em Belo
Horizonte, transformou-se em uma incorporadora e construtora no ano de 1989, cujo

publico-alvo era a populacao de média-alta renda. [...] era uma empresa pequena que fazia um

prédio de cada vez. A partir de 1999, a construtora comegou a aumentar a escala de seus negdcios de forma

crescente. Hoje, estamos entre as construtoras que mais tem obras em Belo Horizonte. (SOARES, 2011, p.3).

No ano 2000, o foco da Direcional Engenharia, empresa fundada no ano de 1981, na
cidade de Belo Horizonte, voltou-se para grandes empreendimentos direcionados a
populacdo de renda média, com a implantacao dos chamados Total Ville®*, nos estados do
Amap3a, Amazénia, Ronddnia, Para, Distrito Federal, Espirito Santo, Minas Gerais, Rio de
Janeiro e Sao Paulo.

A Precon, com sede no Municipio de Pedro Leopoldo (MG), com atuacdo no setor
de fabricacdo de pré-fabricados de concreto desde o ano de 1963, criou a Precon
Engenharia em 2001, passando a atuar também na incorporacdo e construcdo de edificios
residenciais no segmento popular, além de galpdes industriais para venda e para locacao.
Algumas empresas, até entdo orientadas para os segmentos populares e/ou econémicos,
por sua vez, fortaleceram sua posicdo nesse mercado e passaram a atuar fortemente no
ambito dos programas voltados a produgao de habita¢6es novas, sobretudo a Carta de

Crédito (Associativo) e o PAR. Sdo exemplos as empresas com sede em Belo Horizonte,

64 Total Ville foi o nome dado pela empresa aos seus empreendimentos, compostos por conjuntos de casas
e pequenos prédios, dotados de areas de lazer e outras amenidades.
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como a Emccamp Residencial, a Habit Engenharia, a Raro Engenharia e a Construtora
Passos. No entanto, ressalta-se que as maiores empresas dos referidos segmentos,
sediadas em Belo Horizonte - MRV e Tenda-, ndo aderiram ao PAR, sob o argumento de
que o valor pago pelo governo por unidade residencial era baixo para a viabiliza¢ao do
negacio.

Especialmente no que se referiu a Belo Horizonte, a aprovacdo da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, no ano de 1996, contribuiu para a expansao de
empresas que souberam se beneficiar da nova regulamentacdo. Cota (2002), ao estudar o
caso da MRV a partir da legislacao urbanistica do Municipio de Belo Horizonte, mostrou

que o incentivo a criagdo de novas centralidades, [...] procurando redirecionar e controlar o
adensamento, significou uma grande contribui¢do para a dissemina¢do do produto MRV pelo espaco belo-

horizontino.(COTA, 2002, p. 101). Parece ter sido importante para a empresa o crescimento em
escala local, para depois crescer em escala nacional, na medida em que estruturou e
organizou, em Belo Horizonte, a estratégia empresarial que passou a ser implementada
em outros lugares.

Ainda segundo Cota (2002), apds a crise dos anos de 1980, a MRV cresceu
consideravelmente segundo uma estratégia de localizacdo, estando assim presente nas
fronteiras de bairros nobres e/ou préximos a corredores viarios estruturantes do espaco
urbano belo-horizontino, como os bairros Cidade Nova e Buritis e bairros da regiao de
Venda Nova. Ressalta-se que a busca por terrenos também com alto coeficiente de
aproveitamento fazia parte da estratégia da empresa, garantindo o alto adensamento em

termos de nimero de unidades habitacionais. Além da estratégia de localizagao:

a volta do financiamento da Caixa Econémica Federal [...] foi responsavel pelo
financiamento de uma parcela da popula¢do capaz de adquirir um produto MRV,
mas que ndo conseguia fazé-lo pelo sistema de financiamento direto com a
construtora. Com isso, aumenta-se a demanda e, conseqlientemente, o volume
de producdo para atendé-la. (COTA, 2002, p. 103).

Nota-se que a opcao da MRV pelo publico-alvo de renda mensal entre seis e quinze
saldrios minimos possibilitou a realizacdo de empreendimentos melhor localizados e,
portanto, com valores de venda superiores aos imdveis ofertados pela Tenda, que eram
direcionados ao publico-alvo de renda mensal até 6 salarios minimos, e, em decorréncia,
pior localizados em termos de acessos e existéncia de equipamentos urbanos. Ou seja, a

Construtora Tenda encontrou dificuldades para sua expansao em regides equipadas, pois
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0 publico-alvo, ou seja, a populacdo de média-baixa e, sobretudo, da baixa renda,
permaneceu sem acesso aos programas publicos direcionados ao financiamento de
imdveis novos.

Cumpre ressaltar a importancia de se identificar e dimensionar os mercados alvos
das empresas, na medida em que influenciam diretamente na definicao da localizacao,
dos tipos de imdveis e, portanto, dos valores almejados para o sucesso no negdcio. No
entanto, na perspectiva de adequacdo a uma demanda efetiva por moradia, a reducao
dos custos de producdo significava muito mais a criacdo de tipos de produtos com
dimensdes reduzidas e padrdes de acabamento de pior qualidade do que a introducao de
tecnologias de processo, capazes de reduzir, de fato, os custos da construcao de um
mesmo tipo de produto. Por isso, mesmo reduzindo-se a qualidade dos padrdes dos
produtos ofertados, era necessario encontrar terra barata e com alto coeficiente de
aproveitamento que garantisse alto adensamento e, nesse sentido, a empresa adquiria,
na maioria das vezes, terrenos em locais de dificil acesso e com mas condi¢bes de
infraestrutura urbana.

A equacao abaixo ilustra, de forma simplificada, o cdlculo da viabilidade dos
negdcios habitacionais:

Lucro = VGV - (Preco do Terreno + Custo de Producdo do Empreendimento);
sendo VGV = Valor Geral de Venda = valor da receita de um empreendimento imobilidrio
calculado a partir da soma do valor de venda de todas as suas unidades.

Na auséncia de investimentos em tecnologias de processos produtivos e,
portanto, mantendo-se inalterado o custo de producao, o lucro no negdcio imobilidrio é
inversamente proporcional ao preco do terreno e diretamente proporcional ao nimero
de unidades possiveis de se construir no terreno. Assim, tem-se que quanto menor o
preco pago pela terra e quanto mais adensado for o empreendimento, maior é a
possibilidade de se reduzir o valor da moradia para atender a demanda da populacdo de
baixa renda, dada a reconhecida insuficiéncia de renda da maior parte da populacao
brasileira. Diante desta equacao, o autofinanciamento, sem qualquer tipo de restri¢ao ao
trabalho e a renda do cliente, as decorrentes praticas de desisténcia do contrato de
financiamento, e a prépria retomada do imdvel frente a inadimpléncia, passaram a se

constituir estratégias de administracao que ganharam contornos amplos.
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No caso da Construtora Tenda, tais retomadas de imdveis suportavam a
manutencdo do capital de giro da empresa. Ora, uma vez que o dinheiro devolvido ao
cliente na desisténcia do contrato ou na retomada do imdvel era sempre menor e ndo era
considerada qualquer correcao monetdria em relacdo ao que havia sido efetivamente
pago, gerava-se um saldo positivo — para a empresa -, a cada operacao de cancelamento
contratual. No caso da retomada do imdvel, o mesmo era ofertado novamente no
mercado e revendido e, no caso de outra retomada, era revendido novamente e assim
sucessivamente. Observa-se que, estrategicamente, a inadimpléncia tornou-se muito
lucrativa para a empresa. As renegociacdes dos imdveis eram conduzidas em um
departamento especifico, comumente chamado de “pds-vendas”, inclusive com definicao
de metas, tal a relevancia dos seus resultados para a empresa. Em suma, a inadimpléncia
nao se constituia em um problema grave, sendo parte da estratégia de vendas e, em
certa medida, era solu¢ao para a permanéncia da empresa no mercado.

Observa-se que a Construtora Tenda era um caso exemplar que ia ao encontro da
histdrica inadequacao entre o equacionamento da producdao da moradia para a
populacdo de baixa renda e a lIégica empresarial na busca pela lucratividade. Ou seja,
mesmo que direcionada exclusivamente a habitacao popular, 0 acesso, em grande parte
dos contratos, ndo se concretizava, em funcdo da insolvabilidade da prépria demanda.
Além disso, as escolhas da localiza¢do da produc¢do tinham como suporte fundamental, o
preco da terra urbanizada.

N3do obstante o caso da Construtora Tenda, a reestruturacdao de formas de
atuacdo de diversas empresas do setor habitacional no periodo analisado, fortemente
caracterizadas pela diversificacao de segmentos de mercado e de negdcios, impactou a
dindmica imobilidria com um significativo aumento da incorporacdo e construcdo de
apartamentos em edificios, ou em conjuntos de edificios, direcionados aos segmentos de
renda média da populacdo. Assim e mais uma vez, a classe de renda média foi a que mais
se beneficiou com os financiamentos oriundos da Caixa Econémica Federal, evidenciando
a inviabilidade de se financiar os segmentos da populagdo pobre com recursos que
requerem retorno financeiro.

Este redirecionamento da producdao habitacional foi acompanhado do

espraiamento das classes médias pelo espaco pericentral de Belo Horizonte, chamando a
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atencao para as regionais da Pampulha e do Barreiro e sua continuidade em direcao aos
municipios de Contagem e Betim. Na mesma tendéncia, observou-se uma diversificacao
ascendente da populagdo nos municipios de Brumadinho, Juatuba, Mateus Leme, no
vetor sudoeste, em Esmeraldas, a noroeste, e ainda em Caeté, municipio localizado no

limite leste da RMBH:

[...] o Nucleo Central se desconcentra, tornando-se um espaco mais segregado e
com menor mistura social. O Anel Pericentral, que abriga preferencialmente os
setores médios, segue dindmica semelhante; e as Periferias, além de
apresentarem as maiores taxas de crescimento, passam a contar também com a
presenca de setores médios [...] (ANDRADE, 2003, p.185).

Ao lado da maior diversificacao da localizacdao dos empreendimentos direcionados
as populagbes de renda média e média-baixa, aprofundou-se o0 movimento de elitizacdo e
expansdo da regido centro-sul e sua periferia imediata®, com destaque para a producdo
imobilidria no Municipio de Nova Lima.

O Municipio de Nova Lima, que, como vimos, transformou-se reduto dos
condominios fechados para populacdo de renda média-alta e alta, se configurou como o
novo canteiro de obras da RMBH para o segmento da populacdo de alta renda, inclusive
introduzindo novos padrdes de empreendimentos. Adicionado as casas em condominios
e luxuosos edificios residenciais, passaram a ser edificados lojas, shoppings centers e
prédios de escritdrios de alto padrao, localizados especialmente na regiao conhecida
como Seis Pistas, que engloba os Bairros Vila da Serra e Vale do Sereno e fazem divisa com
o Bairro Belvedere 3, em Belo Horizonte.

Varios fatores contribuiram para explicar o direcionamento do mercado da alta
renda para a regido, sendo que os mais citados pelas campanhas de marketing foram os
atributos do quadro natural. Tratava-se da venda de um novo modelo cultural,
valorizando o contato com a natureza, a tranquilidade e a seguranca do acesso

controlado através de portarias. (Ruiz e Pereira, 2009; Mendonca e Costa, 2004).

65 A concentragao dos segmentos luxo e alto luxo em alguns bairros da regional centro-sul de Belo
Horizonte (com destaque para os bairros de Lourdes, Santo Agostinho e Funcionarios), ocorreu também a
partir de intenso processo de substituicdo do parque imobilidrio antigo. Em sua maioria, foram construidos
novos edificios, com projetos diferenciados e apartamentos de grandes dreas privadas, além de uma
diversidade de espacos de uso comum que adicionaram novos tipos de servicos de lazer aos convencionais
(espago-gourmet, espacgo kids, espago zen, espaco fitness, etc), além de tecnologias de seguranca de toda
sorte. Ver Lima e Mendonca, 2008
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Costa e Pacheco (2006) chamaram a atencdo para a¢oes da administracdo publica
de Nova Lima, no sentido de promover a diversificacdo de sua base de sustentacdo
econdmica, sobretudo devido a dependéncia de recursos naturais ndo renovaveis. Estas
acOes estratégicas relacionaram-se a incentivos, tanto a expansdo de atividades tercidrias
no municipio, quanto a implantacao de loteamentos e condominios destinados aos
segmentos de alta renda.

O primeiro dos grandes loteamentos foi o Alphaville Lagoa dos Ingleses®®,
aprovado no ano de 1998 e entregue aos proprietdrios em marco do ano 2000,
representou uma adaptacao local do projeto originalmente paulista e inaugurou um novo
conceito de habitacdo, associado aos ricos suburbios americanos com grandes
residéncias unifamiliares construidas em lotes cujas dreas variam de 700 a 1.300m?’,

utilizando-se da retdrica da proximidade e contato com o meio ambiente natural. A

presenca da lagoa que dd nome ao condominio, a extensa drea verde ao seu redor, os espacos voltados

para o lazer e a massiva propaganda do condominio como um local exclusivo atuam como chamarizes.

(REZENDE & COSTA, 2006, p. 445). A area do empreendimento pertencia a empresa MBR tendo
sido comprado pela Alphaville paulista e, com estratégia semelhante aquelas utilizadas
em shopping centers, estabelecimentos de educacao, lazer e servicos, reconhecidos pela
populacdo de alta renda foram implantados dando suporte ao condominio, como o Minas
Ténis Clube Nautico, a Fundacdo Jodao Cabral e o Colégio Marista.

O Vale dos Cristais, em processo de implantacdo desde o inicio dos anos 2000, pela
Construtora Norberto Odebrecht®”, em parceria com a empresa mineradora Anglo Gold
Ashanti, também constitui-se um marco na implantacao de grandes empreendimentos
imobilidrios em antigas areas mineradoras. A medida que diminui a atividade mineradora
em determinada drea, as empresas vém extraindo a renda da segunda safra das dreas minerdrias, qual
seja, a renda imobilidria. (MENDONCA e PERPETUO, 2006, p. 23). Além da renda imobilidria em
terras antes direcionadas a mineragdo, as empresas também passaram a se beneficiar das

areas de preservacao como ativos financeiros, na medida em que essas areas,

66 A Alphaville é uma empresa paulista, urbanizadora, especializada em empreendimentos horizontais e
tem como carro-chefe a marca Alphaville, constituida por condominios com areas residenciais, comerciais e
de lazer, de grande porte e alto padrdo de qualidade urbanistica. O primeiro exemplar da marca Alphaville
lancado no Brasil foi o de Sdo Paulo, no ano de 1973. No ano de 1995 a empresa iniciou o processo de
expansdo geografica, com o lancamento do empreendimento em Campinas (SP).

67 Nos anos 2000, a Construtora Norberto Odebrecht, parte da Organizacdo Odebrecht, completou 60
anos de atuacdo no mercado imobiliario.
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caracterizadas pelo exuberante quadro natural, viabilizaram o alcance de uma
rentabilidade excepcional por meio da renda diferencial.

Essa expansao metropolitana na direcao sul foi acompanhada pela ocupagao de
espac¢os também por uma populacdo de baixa renda, atraida pela possibilidade de ofertar
servicos a populacdo de alta renda. De acordo com Costa (2006), o Bairro Jardim Canada
mostrou claros indicios de assentamento destas classes trabalhadoras, além da
concentracdo de atividades econdmicas — comerciais e de servicos - para atender aos
moradores dos empreendimentos habitacionais locais, mas também, a interesses
metropolitanos. Por sua vez, o Municipio de Brumadinho apresentou relevante

A

crescimento urbano durante a década de 1990, vinculado tanto a intensificacdo de

(V14

loteamentos fechados ocupados por populacdo de renda média-alta e alta, quanto
intensificacdo de varias outras formas de ocupacao urbana, como vilas, povoados e
loteamentos abertos, associados, em grande parte, a obtencdo de trabalhos manuais e
servicos domésticos de uma populacdo empobrecida. (Costa, 2006).

Como visto anteriormente, o capital imobilidrio direciona sua producdo para
localizagbes que lhe permitam obter a maxima lucratividade e, nesse sentido, deixa de ter
sua dinamica fundada na oferta de habitacdo e passa a funcionar como um mecanismo de
selecdo e de segregacao social. Contudo e em que pese a manutencao do padrao centro-
periférico de ocupa¢ao da RMBH no nivel macro e a associacao entre poder publico e
poder privado na transformacdo da cidade, houve uma maior complexidade na
estruturacao do espaco urbanizado, no rastro da diversificacao da producao imobilidria,
levando ao fortalecimento de algumas subcentralidades periféricas, mesmo que
diferenciadas, e intensificando-se as alteracbes na composicdao socioespacial da
metrdpole. Pode-se considerar que o nucleo central do poder explodiu sobre si mesmo,
ao mesmo tempo em que favoreceu uma urbanizacao extensiva®® que tomou de assalto
periferias mais ou menos distantes, mais ou menos nobres, incorporando espacos antes

rurais as zonas urbanas. (Monte-Mdr, 2003).

68 Roberto Monte-Mdr (2003), a partir de Henri Lefébvre, criou o conceito de urbaniza¢do extensiva, que
pode ser definido como o processo socioespacial resultante do encontro da induistria com a cidade - o
urbano — que se estende por todo o espago social, carregando a organizagdo politica e cultural que sao
préprias da cidade. Ou seja, o urbano carrega consigo as manifestagGes materiais e espaciais da sociedade
urbano-industrial contemporanea, que sdo estendidas como um tecido (urbano) sobre todo o territdrio.
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3.3 2003...: EM BUSCA DE EXPANSAO

A partir do ano de 2003, com o Governo Luiz Indcio Lula da Silva (2003-2010),
alteracdes na politica habitacional foram incorporadas no sentido de se privilegiar o

atendimento a populagao de baixa renda:

Em 2003, quando se inicia o governo Lula, a politica urbana e habitacional no
pais encontrava-se em grande fragilidade financeira e mesmo institucional, a
despeito dos avancos efetuados com a criacdo do Estatuto das Cidades no
governo Fernando Henrique Cardoso (FHC). Na verdade, os dois governos de
FHC apresentaram uma duplicidade de orientacao nessa area de politica publica.
De um lado, consolidou-se a mudanca na politica habitacional com a introducdo
de mecanismos de mercado. De outro, foram regulamentadas normas que
disciplinaram o desenvolvimento urbano, como a promulgacdo da Lei no
10.257/2001 (Estatuto da Cidade), em cumprimento aos Artigos n° 182 e n° 183 da
Constituicdo Federal (CF). (LOUREIRO, MACARIO e GUERRA, 2013, p. 13).

Observa-se que o governo petista garantiu a continuidade de vérios programas®®
e, nesse sentido, a atua¢ao do Governo Lula, sobretudo nos primeiros anos de mandato,
foi muito mais marcada pela continuidade e ajustes do que propriamente pela ruptura
com a Politica Nacional de Habita¢do implementada do ambito do governo tucano. Além
disso, diretrizes descentralizadoras e propostas de criacdo de instrumentos visando o
incremento de parcerias entre a Unido, os estados e os municipios, assim como também
com a esfera privada, foram fortalecidas, além da busca de novas fontes de
financiamentos para manter o equilibrio e a consolidacdo de uma estrutura de
intervencdo na questdo habitacional (CARMO, 2006).

No entanto, novos programas, destinados a populacdo de renda mensal de até
trés saldrios minimos, foram incorporados a politica publica no periodo entre os anos de
2004 e 2008: Programa de Crédito Solidario, Programa da A¢do Provisao Habitacional de
Interesse Social; Programa Urbaniza¢do, Regularizacdo e Integracao de Assentamentos
Precarios; e Apoio a Producao Social da Moradia.

Um fato relevante e inovador na politica urbana nacional do Governo Lula foi a
criacdo do Ministério das Cidades (MCidades), no inicio do ano de 2003, que propds uma
ampla reorganizacdo institucional, visando mudangas profundas no desenvolvimento do

espaco urbana e na gestdo das cidades no Brasil:

69 Os programas existentes elaborados nos governos Fernando Henrique Cardoso e mantidos no primeiro
mandato do governo Luiz Indcio Lula da Silva foram: Carta de Crédito e Carta de Crédito Associativo, o PAR,
o Habitar Brasil/BID, o Pré-Moradia, o PSH e o Apoio a Producdo.
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O MCcidades teve sua estrutura baseada nos trés principais problemas sociais
que afetam as populagdes urbanas, e que estdo relacionados ao territdrio, sdo
eles: a Moradia, o Saneamento Ambiental (que agrega agua, esgoto, drenagem
e coleta e destinagdo de residuos sélidos) e as questdes reunidas sob o tema do
transporte da populacdo urbana - Mobilidade e Transito. Considerando a
centralidade da questdo fundidria e imobilidria para o desenvolvimento urbano,
[...] foi criada uma quarta secretaria que se ocupa especialmente do
planejamento territorial e da regulariza¢do fundidria. (MARICATO, 2005, p.8).

A partir de suas quatro secretarias (Habitacdo, Saneamento, Mobilidade e
Programas Urbanos), o MCidades objetivava articular e direcionar as politicas setoriais
para a formulacdo da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano (PNDU), no sentido
de um enfrentamento conjunto dos problemas urbanos brasileiros. A PNDU dependia,

assim, da construg¢ao cooperativa entre governos e sociedade, buscando-se, de um lado,

[...] o pacto federativo, ou pacto entre os diversos niveis de governo e de outro a participacdo da

sociedade. Toma-se a formulagdo da PNDU como uma tarefa nacional e ndo federal. (MARICATO, 2005,
p.8).

Em escala macroecondmica, a combinacao de uma série de condicionantes, de
acdes e de politicas publicas elevou os recursos direcionados a produgao habitacional a
patamares muito altos, viabilizando o acesso de consumidores em potencial ao crédito,
potencializando sobremaneira o mercado imobilidario e favorecendo um ciclo de
dinamismo da producao privada habitacional, o que culminou no boom imobilidrio na
segunda metade da década de 2000, conforme veremos a seguir.

As intervencbes do governo na politica habitacional podem se dividir em dois
ambitos, sendo que o primeiro se referiu a melhoria do ambiente regulatdrio e o segundo
relacionou-se a melhoria do crédito para pessoa fisica a partir da reducao das taxas de
juros, do aumento dos prazos de pagamento dos financiamentos e da diminuicdo nos
valores a serem pagos como entrada. (Royer, 2009).

Assim, entre os vdrios fatores que influenciaram o crescimento do mercado
imobilidrio, insere-se a promulgacdo da Lei n° 10.931 de 02 de agosto de 2004, que dispds
sobre o Patriménio de Afetacdo de incorporagdes imobilidrias. O novo instrumento criou
um ambiente de maior seguranca juridica as familias adquirentes, pois, sob o regime da
afetacdo, ndo ha vinculacdo entre o patrimdnio préprio que compde o empreendimento
(terreno, edificacdo e aportes financeiros) e as demais opera¢des da incorporadora ou
construtora. Ou seja, todas as dividas, de natureza tributaria, trabalhista e junto a

instituicdes financeiras, ficam restritas ao empreendimento em constru¢dao, ndo tendo
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qualquer relagao com outros compromissos e dividas assumidos pela empresa. Da mesma
forma, todos os recursos financeiros aplicados pelos adquirentes em determinada
construcdo ficam a ela atrelados e o incorporador ndo pode utiliza-los em outra obra ou
empreendimento. Assim, uma eventual dificuldade financeira ou faléncia da empresa
responsavel pela constru¢do ndo afeta diretamente o negdcio imobilidrio e os
adquirentes sdo resguardados de possiveis prejuizos, tendo em vista que o Patrimdnio de
Afetacdo objetiva assegurar a conclusdo das obras”.

Entretanto, a submissao do imdvel, objeto da incorporagao imobilidria, ao regime
de afetacdo, pode ficar a critério da empresa. Nao sendo uma obrigatoriedade, cabe ao
interessado em operacao de aquisicao de imdvel na planta, inteirar-se dos seus direitos e
das garantias. Sobre esse aspecto, trata-se de um desafio para as empresas trabalhar com
obras isoladas dos outros negdcios, pois a pratica de tirar recursos de uma obra para
saldar compromissos de outra se constitui um problema endémico no setor imobiliario e
de dificil solu¢ao no curto prazo. Talvez tenha sido por esse motivo que as gestdes das
entidades de classe no mercado imobilidrio junto aos legisladores tenham conseguido
deixar o Patrimdnio de Afeta¢ao como regime de adesao facultativa.

A aprovacao do Regime Especial de Tributacdo (RET), contido na mesma Lei
n°10.931/2004, foi uma forma de incentivar as empresas incorporadoras a aderirem ao
Patriménio de Afetacao, ao ser estabelecida uma aliquota unica sobre o faturamento que
abrange os impostos federais. Esta lei contém também o instituto do Valor do
Incontroverso, que determina que o valor principal da prestacdo do mutuario (a parte
que ndo corresponde a juros ou correcdo) seja pago, independente de o mutuario
questionar os valores do financiamento, na justica.

Neste ambiente regulatdério e com mais seguranca em relacdo ao mercado
imobilidrio, os agentes financeiros passaram a oferecer vantagens, tais como prazos
melhores, com menores taxas de juros e maior percentual financiado por imdvel. Estas
vantagens viabilizaram o crédito para um nimero maior de usuarios, ampliando o acesso
das classes de menor renda ao mercado imobilidrio formal (e para além dos programas

institucionalizados, como o PAR).

70 A faléncia da Construtora ENCOL na década de 1990, que deixou centenas de empreendimentos
inacabados e prejudicou cerca de 40 mil clientes, ¢ um caso emblematico, que refletiu 0 que mercado
apelidou de “efeito bicicleta” ou “pedalada”: situacdo das empresas em dificuldade econémica que
desviam recursos de um novo empreendimento para um anterior e assim sucessivamente.
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Ressalta-se ainda a alienacao fiducidria de coisa imdvel como um importante
instrumento juridico regulamentado pela Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, que
dispds sobre o Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFI). De acordo com o Art. 22 da
referida lei, a alienacdo fiducidria é o negécio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo
de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiducidrio, da propriedade resolivel de coisa imdvel.
Sendo considerada uma garantia real do bem que esta sendo adquirido, a alienacao
fiducidria transfere ao credor (instituicdo financeira) a propriedade do imdvel, enquanto
que o devedor (mutuario) recebe somente a posse. Segundo paragrafo unico do Art. 23,

ao constituir a propriedade fiducidria, a partir do registro do contrato em cartdrio, da-se o
desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiducidrio possuidor indireto de

coisa imével. Ainda segundo a Lei do SFI, em seu Art. 25, com o pagamento da divida e seus
encargos, resolve-se, nos termos deste artigo, a propriedade fiducidria do imével. No entanto, o Art. 26

estabelece que vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-3, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiducidrio.

De forma sucinta, a instituicdo da aliena¢do fiducidria objetivou fornecer maior
garantia as instituicdes financeiras, em geral, e uma agil retomada do imdvel, no caso do
mutudrio deixar de efetuar o pagamento das parcelas contratuais. Para uma ampla
compreensdo da alienacdo fiducidria torna-se necessdrio analisar, ainda que de forma
sucinta, a intencdo do Governo Fernando Henrique Cardoso, a época, em criar um
sistema, o SFl, que, ao buscar captar fundos junto ao mercado de capitais, construisse
uma ponte entre este mercado e o mercado imobilidrio.

Assim, o SFI constituiu-se um marco regulatdrio da participacao e da operacdo de
instituicdes financeiras no financiamento imobilidrio, diferente do SFH, que buscava
constituir um aparato estatal para o financiamento de habitacdo. (ROYER, 2009). Para sua
realizacdo, era necessdria a instituicdo de regras mais flexiveis e seguras para o
financiamento imobilidrio, capazes de atrair investimentos do mercado de capitais. Nesse
contexto, a rdpida execucdo da garantia real, por meio da alienacdo fiducidria, era de

extrema importancia a viabilidade do SFI. Nas palavras de Royer:

As principais compara¢des apresentam prazos de retomada que opdem um
imdvel com garantia hipotecdria a um imdével com garantia fiduciaria: o primeiro
podendo levar 10 anos para sua conclusdo enquanto que a alienacdo fiduciaria, ja
que ndo exige processo judicial e pode ser feita por meio de processo
administrativo, pode durar aproximadamente 6 meses para que o imdvel seja
retomado. (ROYER, 2009, p.116-117).
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Nota-se que para o investidor, o prazo para a retomada do imdvel e a recuperacao
do crédito, em casos de inadimpléncia, é fator fundamental para a decisdo entre investir
ou ndo seus recursos no mercado imobilidrio.

Tendo em vista ainda que no mesmo texto de Lei foram tratados dois temas, ou
seja, o SFI e a alienagdo fiducidria de bens imdveis, pode-se entender que a alienacao
fiducidria somente poderia ser instituida em negociacdes imobilidrias onde houvesse a
intervencao de entidades integrantes do SFI. Contudo, a alienagdo fiducidria de bens
imoveis se presta para garantir qualquer divida, independente de sua natureza, e pode
ser instituida por pessoa fisica ou juridica e em favor de pessoa fisica ou juridica’".

No caso do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), por exemplo, os bens
imoéveis dados em arrendamento residencial eram mantidos sob a proprietdria fiducidria
da CAIXA. Ou seja, enquanto operadora do programa de arrendamento, a CAIXA adquiria
a propriedade do bem, enquanto que o arrendatario, por meio do contrato de
arrendamento, adquiria a posse direta do bem por prazo determinado. Ressalta-se que,
mesmo nao integrando o SFI, havia, no PAR, a instituicao do instrumento da alienacao
fiducidria de coisa imdvel.

Além da melhoria no ambiente regulatdério, com a maior aplicabilidade da
alienacdo fiducidria e com a instituicao do Patriménio de Afetacdo, houve alteracdes no
quadro normativo do SBPE, regulado pelo Conselho Monetdrio Nacional (CMN)”?, que
levaram a um aumento significativo de unidades financiadas, tanto de imdveis novos
quanto de imdveis usados. Para se ter uma idéia da evolu¢ao normativa, a Resolugao
CMN n°. 2.458, de 18 de dezembro de 1997, definia que, dos 70% dos recursos da
poupanca destinados obrigatoriamente ao financiamento habitacional, apenas 30%
deveriam ser aplicados em opera¢des no ambito do SFH. O restante deveria ser aplicado

em operac¢Oes de faixa especial e faixa de mercado. Ainda assim, para a comprovacao da

71 E 0 que estd expressamente previsto no §1° do Art. 22 da Lei 9514/97:
§ 1° A alienagdo fiducidria poderd ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades
que operam no SFl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena:
I - bens enfitéuticos, hipdtese em que serd exigivel o pagamento do laudémio, se houver a consolidagdo do
dominio util no fiducidrio;
Il - o direito de uso especial para fins de moradia;
Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacao;
IV - a propriedade superficidria.
72 Nas resolugdes normativas do Conselho Monetdrio Nacional hd um direcionamento ao financiamento
imobilidrio, de percentual dos recursos captados em depdsitos de poupanga pelas entidades integrantes ao
SBPE.
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exigibilidade’®, poderiam ser apresentados, pelas instituicGes integrantes do SBPE, os
créditos junto ao FCVS’, o que as eximia de investir em novos financiamentos no
montante exigido pela resolu¢do”. Ja a Resolu¢do CMN n° 2519, de 29 de junho de 1998
definiu que, dos 60% dos recursos da poupanca destinados obrigatoriamente ao
financiamento habitacional, 80% deveriam ser aplicados em opera¢des no ambito do SFH
e a Resolugdo CMN n° 2706 de 30 de marco de 2000 aumentou para 65% os recursos da
poupanca destinados obrigatoriamente ao financiamento habitacional, permanecendo os
80% que deveriam ser aplicados em operacdes no ambito do SFH.

No ano de 2002, a Resolucao CMN n°. 3.005, de 30 de julho de 2002, também
contribuiu para a ampliacao dos recursos da caderneta de poupanca destinada para
financiamento imobilidrio, ndo por alterar as regras da exigibilidade, mas sim por diminuir
a quantidade de créditos do FCVS que poderiam ser computados na exigibilidade. Royer
(2009), ao analisar os detalhes das operac6es com recursos da poupanca, alertou para o

fato de que:

Muito provavelmente os recursos de fins dos anos 90 e inicio dos anos 2000
foram destinados a compra de titulos publicos, com baixo risco, alta liquidez e
que remuneravam o investidor com base na taxa basica de juros, que em 2000
era aproximadamente 16% a.a. Ou seja, a poupanga, inicialmente voltada para
financiamento a producdo e a aquisicao de habita¢ao, estava contribuindo com o
financiamento do déficit publico brasileiro e com o enriquecimento das
instituicdes financeiras, visto que captavam o recurso na poupanca (6%) e o
aplicavam com a remunera¢do da taxa basica de juros da economia. (ROYER,
2009, p.83-84).

No entanto, a autora demonstrou que especialmente apds a Resolu¢do CMN n°

3.005”%, houve uma reducdo paulatina dos créditos do FCVS e uma reversao na tendéncia

73 Exigibilidade sdo obriga¢Ges assumidas por uma entidade (ou pessoa fisica) de entregar, a terceiros,
parte do seu ativo ou lhes prestar servigo.

74Em meados da década de 1990, objetivando equacionar esse significativo passivo, o governo FHC decidiu
pela novacao das dividas do FCVS que acumulou dividas decorrentes do periodo BNH, mediante a
securitizacdo. Assim, a MP n° 1.520/96, a qual foi convertida na Lei n° 10.150, de 21 de dezembro de 2000,
autorizou a Unido a novar tais dividas, apds a prévia compensacdo entre débitos originarios de
contribui¢Ges devidas pelos agentes financeiros ao Fundo e créditos decorrentes dos residuos apurados
dos contratos, condicionado, ainda, ao pagamento das demais dividas no ambito do SFH. Compete a CAIXA
a administracdo do FCVS.

Disponivel em:  <http://wwws3.tesouro.fazenda.gov.br/divida_publica/downloads/FCVS_historico.pdf)>.
Acesso em: set. 2013.

75 O governo federal emitia titulos a favor de bancos que detinham contratos cobertos pelo FCVS que
podiam ser contabilizados na exigibilidade dos recursos da poupanga, reduzindo os recursos destinados a
construcdo de novos empreendimentos habitacionais.

76 Essa Resolucdo foi um dos desdobramentos da Lei n° 10.150, de 21 de dezembro de 2000, que procurou
disciplinar e equacionar as dividas do FCVS.
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do direcionamento dos recursos, na medida em que o volume dos recursos aplicados em
financiamento da producdao de novas unidades habitacionais ou mesmo na aquisicao de
imGveis novos e usados aumentou significativamente. Sobre os resultados alcan¢ados”’ ja
no ano de 2008, a partir das sucessivas altera¢bes nas resolu¢des do CMN, a autora

esclareceu que:

Em 2008, os dados do SBPE apontam para o dpice dos nimeros do boom
imobilidrio. Um total de R$ 29.008.520.223,00 em financiamentos residenciais
concedidos, com 294.817 unidades habitacionais (o total de financiamentos
imobilidrios é de 298.496 unidades e R$ 29.996.176.774,00 concedidos,
considerando-se os imdveis comerciais). Sd0 quase 10 vezes mais unidades
habitacionais financiadas do que no ano de 2002, ou ainda, em um Unico ano
alcancou-se toda a producdo de 1995 a 2002. Esse desempenho numérico
justifica a designacdo de boom, pois se trata de uma reversdo significativa de
tendéncia do SBPE durante os anos 90. (ROYER, 2009, p.73-74)

Além do redirecionamento da aplicagao dos depdsitos em contas de poupanca
para o financiamento habitacional, mudancas importantes na condug¢ao da politica
publica feita com os recursos do FGTS também comecaram a ocorrer, sobretudo a partir
do ano de 2003, quando o Ministério das Cidades passou a ser o responsavel pela gestao
da aplica¢do desses recursos, estabelecendo metas a serem alcangadas nos programas de
habitacdo popular, saneamento bdsico e infraestrutura urbana.

A CAIXA permaneceu como o agente operador do fundo e, em conjunto com o

Conselho Curador, implementaram uma série de medidas visando a resolu¢do de aspectos legais,

institucionais e técnico-operacionais, que dificultavam o processo de execu¢do do orcamento operacional
do FGTS. Assim, desde 2003, programas, processos e procedimentos foram aprimorados, incluindo

melhorias na sempre temida avalia¢do de risco de crédito para pessoas fisicas e juridicas. (ROYER, 2009,
p-87).

Mas o grande salto ocorreu com a aprovacdo da Resolu¢do CCFGTS n° 460, de 14
de dezembro de 2004, que estabeleceu diretrizes para a aplicagdo dos recursos do FGTS,
no periodo entre os anos de 2005 e 2008, com o0 objetivo de direcionar os recursos do
fundo em favor das faixas de até 5 saldrios minimos e em detrimento do atendimento
habitacional das faixas acima deste limite.

Nesse sentido, a referida Resolucao, cuja vigéncia teve inicio em maio do ano de
2005, tornou possivel a aplicacdo de recursos do FGTS em subsidios no financiamento

habitacional, permitindo que os recursos do Fundo alcangassem efetivamente a

77 Para um levantamento minucioso do volume de financiamentos concedidos destinados a aquisicao de
imdveis, tanto novos quanto usados, no ambito do SFH (pelo SBPE e pelo FGTS), ver ROYER, 2009.
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populacdo de mais baixa renda, até um saldrio minimo, ampliando as aplica¢bes globais
dos recursos. (CAIXA, 2006).

Os descontos a que se referiu a CAIXA, em Relatério Anual de Gestdao do FGTS,
eram, de fato, subsidios destinados as pessoas fisicas cuja renda familiar mensal bruta
ndo ultrapassasse o valor de R$ 1.500,00 (valor referente ao ano de 2004), ampliando o
atendimento a demanda por moradia da populacao de mais baixa renda. Estes subsidios
tinham sua origem em recursos oriundos de 50% do rendimento auferido em aplicagbes
financeiras e, desde que ndo impactassem o equilibrio financeiro do FGTS, ndo tinham
obrigatoriedade de retorno. Ampliou-se, notavelmente, a capacidade de atendimento do
FGTS as familias de renda mensal de até 3 saldrios minimos. No ano de 2005, o Governo
Lula disp6s do maior orcamento para financiamento habitacional desde o inicio da década
de 1980, por meio de diversas fontes e em especial do FGTS. (ROYER, 2009). No ano de
2006, a aprovacao da Resolu¢do CCFGTS n°518 consolidou a Resolu¢do n° 460 e, ao
mesmo tempo, estabeleceu algumas altera¢des no sentido de incentivar a producao ou
aquisicao de imdveis novos e priorizar 0os municipios integrantes das regides
metropolitanas. Sobre a capacidade do Estado em atuar como regulador dos

financiamentos, beneficiando a populacdo de menor renda, Royer verificou que o

orcamento final do ano de 2008 é aproximadamente 8,5 vezes o orcamento de 1995, o que demonstra a
capacidade financeira do Fundo e também a disposi¢do politica e possibilidade da inversdo desses recursos

nas areas de habitacdo e saneamento e infra-estrutura. (ROYER, 2009, p.92)

Ressalta-se que, com a aprovacao da Lei n° 11.124, em 16 de junho de 20057, que

dispOs sobre o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), o FNHIS e o

78 O Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social resultou de um Projeto de Lei de iniciativa popular,
apresentado ao poder legislativo em 1992, mostrando que era necessdrio que o Estado garantisse, com
seus préprios recursos, a producdo de moradia popular. Assim, o FNHIS foi constituido com fontes de
recursos diferenciados e ndo apenas do FGTS, que sdo:

| - recursos do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social - FAS;

Il - outros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao FNHIS;

Il - dotag6es do Orcamento Geral da Unido, classificadas na fungao de habitagao;

IV - recursos provenientes de empréstimos externos e internos para programas de habita¢ao;

V — contribui¢cbes e doacbes de pessoas fisicas ou juridicas, entidades e organismos de cooperacao
nacionais ou internacionais;

VI - receitas operacionais e patrimoniais de operagdes realizadas com recursos do FNHIS; e

VII - receitas decorrentes da alienacao dos imdveis da Unido que Ihe vierem a ser destinadas; e

VIII - outros recursos que lhe vierem a ser destinados.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ at02004-2006/2005/lei/l11124.htm>. Acesso em: set.
2013
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seu Conselho (CGFNHIS), criou-se um novo arcabouco institucional garantindo a
centralizacao dos programas e projetos destinados a urbanizagao de assentamentos
subnormais e de habitacdo de interesse social. Este novo sistema seria movimentado por
recursos advindos do FGTS e do FNHIS. A regulamentacao resultou de ampla mobilizacao
de movimentos populares urbanos que lutavam por uma resposta ao problema
habitacional e defendiam a ampliacao dos recursos federais, estaduais e municipais, a fim
de que o Estado garantisse a provisao da moradia a populacao de mais baixa renda.
Observa-se ainda que Estados e Municipios que aderissem ao SNHIS, deveriam cumprir os
requisitos definidos na Lei, criando uma estrutura institucional prépria, com a
constituicao de um fundo financeiro e seu conselho gestor e a elaborag¢ao do Plano Local
de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS).

Nesse sistema, o MCidades passou a gerir uma série de programas habitacionais,
entre eles o PAR, e a CAIXA continuou a desempenhar o papel de principal operador do
sistema. Os recursos do FGTS eram destinados tanto para financiamentos onerosos,
como para financiamentos subsidiados (com recursos combinados com outros fundos).
Os outros fundos, como o FAR, FDS, FAT, eram destinados a cobertura de programas ja
existentes, como o PAR, ou de novos programas, como o Programa Crédito Soliddrio e o
Programa Urbanizagdo, Regularizacgao e Integragdo de Assentamentos Precdrios.

Shimbo (2010) atentou para a permeabilidade do SFHIS quanto a entrada de
agentes privados nas linhas de financiamento dotadas de recursos onerosos do FGTS,
contrariando a prerrogativa do sistema de que, para a faixa de renda mensal de até 3
saldrios minimos, os proponentes deveriam ser, exclusivamente, agentes publicos ou
entidades sem fins lucrativos.

Finalmente, é necessdrio citar o Programa de Aceleracdo do Crescimento (PACQ),
lancado em 2007, que, como um grande programa de desenvolvimento no nivel nacional
contemplou grandes obras de infraestrutura em diferentes areas (energia, rodovias,
portos, saneamento e habita¢do). Diante do inicio da alocacdo de recursos ao Fundo

Nacional de Habitacao de Interesse Social e com a cria¢ao do Programa de Aceleracao do
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Crescimento, os recursos ndao onerosos direcionados para a provisao habitacional e para a
urbaniza¢do de assentamentos precarios continuaram a ser sensivelmente ampliados’®.
Diante das altera¢bes no cendrio imobilidrio, que ocorreu a partir do somatdrio
dos diversos fatores politicos, econ6micos, regulatdrios e financeiros acima descritos,
houve a entrada de uma grande demanda reprimida por habitacdo no mercado. Nas

palavras de Magalh3es, Tonucci Filho e Silva (2011):

O momento atual se caracteriza por um grande patamar de demanda efetiva
que representa a entrada de um grupo (composto por amplas camadas da
populacdo, e ndo somente nas camadas de baixa renda), anteriormente excluido
do mercado por motivos diversos, como se a barragem que estivesse formando
este reservatdrio se rompesse e criasse uma situacdo de efervescéncia no
mercado imobilidrio. (MAGALHAES, TONUCCI FILHO e SILVA, 2011, p. 26)

Com a euforia no mercado imobilidrio e as novas possibilidades de negdcios, diversas
empresas do setor redefiniram os modelos de organizacdo e as estratégias na producao
habitacional para atuarem no segmento popular e viabilizarem a produ¢ao em massa da
moradia. Algumas das grandes empresas criaram empresas subsididrias (ou os seus
bracos populares), como a Primdvel, do Grupo Lider, criada no ano de 2008, e a
Construtora Horizontes, do Grupo PHV, criada no ano de 2009.

Outras adquiriram totalmente ou associaram-se, através do controle acionario, a
empresas menores ou a suas subempreiteiras; outras constituiram consdrcios ou joint
ventures®; outras foram criadas a partir de bancos de investimentos, ou mesmo agentes
autébnomos de investimentos, muitas vezes associados a outras empresas construtoras.

A criacdo de novas incorporadoras e construtoras com base na associacao de
profissionais que haviam trabalhado em outras empresas e adquirido certo know how no
mercado da habitacdao popular, também foi um fato recorrente. Sdo exemplos: a Ancona
Engenharia, a Construtora QBHZ, a Pro Domo Construtora, com sede em Belo Horizonte,
Nota-se que estas empresas foram criadas nos anos de 2004, em 2007 e em 2008,

respectivamente.

79 Ao apresentar a evolu¢do dos recursos nao-onerosos aplicados na producao habitacional e urbanizacdo
de assentamos precérios, Bonduki (2009) demonstrou que os investimentos multiplicaram-se por 20, no
periodo entre os anos de 2002 e 2008.

80 Os consdrcios sao estabelecidos entre empresas de porte considerdvel, por tempo determinado, com a
finalidade de somar esforcos para a realizacdo de grandes empreendimentos. A joint venture constitui-se
em uma associacao de empresas, por tempo indeterminado, para atuar em um ou mais negdcios, sem que
nenhuma das firmas envolvidas perca a sua personalidade juridica. Ou seja, as organizagSes empresariais se
unem para atuar em determinada atividade econbémica sujeita a controle conjunto, com liberdade de
desfazer a associacao quando melhor lhes convier.
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Também subsididrias com foco no segmento popular, que ja haviam sido criadas
em periodo anterior, passaram por um processo de expansao, ampliando, muitas vezes, a
participa¢dao dentro do prdéprio grupo:

A expansdo dos negdcios no mercado imobilidrio brasileiro, estimulado pela
maior disponibilidade de crédito e ascensdo das classes C e D, esta diversificando
a drea de atuacao da construtora belo-horizontina Canopus, tradicionalmente
voltada para o alto luxo. Em decorréncia do novo contexto da economia
nacional, inclusive com a reducdo nas taxas de juros, a construtora Emcasa -
brago da Canopus para o segmento popular - esta ampliando significativamente
as margens de participacdo na receita do grupo.(DIARIO DO COMERCIO, 2011).

A criacdo de novos padrdes foi utilizada como estratégia das empresas para captar
o publico de média e média-baixa renda e uma nova tipologia de empreendimentos
populares comecou a ser implementada, buscando-se romper com os antigos padrdes de
conjuntos habitacionais a época do BNH. Assim, abriu-se espaco para pequenos
apartamentos com areas internas, em geral, de até 6om?, em empreendimentos com
diferenciais até entdo exclusivos do mercado de luxo e alto luxo, inclusive visando
compensar as diferencas locacionais, tais como: espaco gourmet, espaco fitness, espagos
kids, portarias e guaritas, fachadas com referéncias da arquitetura neocldssica ou
moderna, amplas dreas de lazer.

Ao mesmo tempo, as areas internas dos apartamentos direcionados as classes de
renda média e média-alta tornaram-se menores, sendo comum novos empreendimentos
com unidades habitacionais de trés quartos com até 85m? Esta tendéncia de
readequacao das dreas internas foi consequiéncia também da valorizacao fundiaria, que
levou as empresas a aumentarem o adensamento objetivando elevar o VGV e garantir a
realizacdo do empreendimento. Segundo o diretor da construtora Patrimar, Alexandre
Veiga:

Trata-se de um novo estilo de vida. Unidades compactas ja representam 30% dos
lancamentos da empresa. Neste ano, a construtora vendeu 350 unidades de um
e dois dormitdrios, com dreas entre 56 e 82 metros quadrados, em dois grandes
empreendimentos na Vila da Serra. Com o metro quadrado de um apartamento
novo avaliado em 8.500 reais, valor 35% menor que o de alguns bairros nobres da
Regidao Centro-Sul de BH, o bairro novalimense tornou-se o principal endereco
dos grandes condominios-clube. (VEIGA, 2013, p.34).

Para compensar a reducao das dreas privativas, as construtoras, muitas vezes,
investiram nas dreas de uso comum, pois ndo interferem no potencial construtivo do
empreendimento. Assim, ndo bastam um playground, um saldo de festas e uma piscina.

Os condominios-clube sdo constituidos por academia, sauna, espacos gourmet, espaco
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kids, espaco zen, espaco mulher, e toda sorte de espacos para atender ao “novo estilo de
vida” proposto e ofertado pelas empresas.

Observa-se ainda que as empresas que mantiveram o foco direcionado ao
segmento de alto luxo, também se reorganizaram para se manterem no mercado
direcionado a uma clientela cada vez mais exigente. A Construtora Caparad, por exemplo,
com equipe prdpria de funciondrios necessdria para garantir a qualidade de seus

produtos, criou, no ano de 2004, o Programa Gente Nossa, com o propdsito de:

[...] melhorar a qualidade de vida dos funciondrios; diminuir a ocorréncia de
acidentes, faltas e atrasos; proporcionar um ambiente de trabalho mais seguro e
agraddvel; exercer a responsabilidade social empresarial; fortalecer a imagem da
empresa perante funciondrios, familiares e sociedade e contribuir para o
aumento da produtividade e competitividade da empresa. (CAPARAO, 2013).

A empresa também lancou o Conceito Option Line no ano de 2004, permitindo ao
cliente personalizar o imdvel residencial utilizando a estrutura de projetos da prdpria
empresa. Além disso, o cliente poderia escolher servicos pay-per-use®, entre diversas
opc¢des como: lavanderia, arrumacao e limpeza, central de manutencao e reparos,
personal trainer e mansageiro. A reportagem intitulada Ruas mais desejadas de Belo
Horizonte abrigam empreendimentos luxuosos e endinheirados, da Revista Veja BH (2012),

considerou que:

[...] existem trés coisas essenciais no momento de estabelecer o preco de uma

propriedade: localizagdo, localizacdo e localizagao. Apesar do exagero, a frase

tem seu fundo de verdade. O ponto onde o imdvel estd situado — junto com o

padra@o de construcao e a idade — é essencial para determinar o seu valor. Em

Belo Horizonte, alguns bairros saltam aos olhos de quem estd atrds de uma casa

ou de um apartamento. Mas mesmo dentro deles hd ruas ou quarteirbes

especiais. Eles abrigam imdveis com pregos superlativos, que chegam a

ultrapassar os 13000 reais pelo metro quadrado de drea construida. (VEJA, 2013).

Além de uma clientela diferenciada e restrita, que almeja viver em bairros da

capital considerados nobres, como Lourdes, Funcionarios, Santo Agostinho, Sion,

Belvedere, um grande nudmero de investidores é atraido por essas “ilhas de

prosperidade”, arriscando-se na aquisicao de unidades residenciais e comerciais e visando
a obtencdo de lucro futuro.

Ao mesmo tempo em que buscavam por inova¢des no mercado residencial para as

camadas de alta renda, essas empresas se voltavam para o mercado de construcao e

81 Sdo servicos proprios da hotelaria, inseridos em edificios residenciais de alto luxo e cobrados a parte na
taxa condominial.
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vendas de imdveis comerciais, também direcionados aos segmentos luxo e alto luxo. Em
Belo Horizonte, sdo varios os exemplos: a PHV Engenharia lancou o empreendimento
comercial Center Sul, no Bairro Santa Lucia, com salas cujas dreas variam de 115m? a
458m?2. A Carneiro Costa Empreendimentos, subsidiaria da Construtora Lider, lancou o
edificio comercial Carneiro Costa Office, no Bairro Santo Agostinho, com 10 pavimentos de
andares corridos. A Construtora Caparad lancou o ABC Emilio Pampolini, localizado na
Praca ABC, no Bairro Funcionarios, com 60 salas comerciais de dreas variando entre 62m?
a 215m?. Também em construgao, pela Caparad, o Renaissance Work Center, localizado na
Rua Paraiba, no Bairro Funcionarios, com andares corridos de até 520m? de area e pela
Construtora Patrimar, o Mayfair Offices, na Rua dos Otoni, no Bairro Funcionadrios.

Cumpre considerar que no ano de 2007 nasceu a Odebrecht Realizacdes
Imobilidrias (OR), criada como uma das subsididrias da Organizacdo Odebrecht para
desenvolver projetos residenciais, comerciais, turisticos e multiusos, buscando-se
fortalecer a presenca da Organiza¢ao no setor imobilidrio. Em Belo Horizonte, encontra-
se em construcdo, desde o final do ano de 2013, o primeiro complexo multiuso da OR, o
Parque Avenida, localizado em uma area de aproximadamente 24.000m? na Avenida Raja
Gabaglia, importante eixo vidrio da Regiao Centro-Sul da capital.

Por sua vez, a Direcional Engenharia lancou o Monterey Total Life, ao lado do
Shopping Del Rey, na regiao da Pampulha. Trata-se de um complexo de uso misto onde
estao sendo erguidos: um hotel de negdcios, o Go Inn Del Rey, quatro torres comerciais e
duas torres residenciais, com apartamentos de um, dois ou trés quartos com suite, e drea
de lazer de uso comum aos moradores. Em entrevista ao Estado de Minas (2012), na
matéria intitulada Construtoras apostam em imdveis para negécios como forma de atrair
investidores, o entao diretor comercial da Direcional, Guilherme Diamante, declarou, em

relacao ao referido empreendimento que:

Para uso préprio ou investimento ¢ um bom negdcio. Com a remuneragao por
juros cada vez menor, os imdveis tém sua atratividade elevada, pois tém um
retorno na locagdo melhor do que o residencial. E o conceito misto aumenta
essa atratividade do residencial. Um dentista pode ter um consultdrio no edificio
comercial e morar no residencial. Além disso, o conceito imobilidrio de uso misto
é tendéncia nos grandes centros urbanos e ndo vai ser diferente em BH. A
Pampulha tem localizagdo privilegiada e € um ponto de conexao entre as dreas
que mais se desenvolvem na Grande BH, ligando a Cidade Administrativa, o
aeroporto de Confins e a Regido Norte a Regido Centro-Sul. Além das diversas
op¢des de acesso, as obras de mobilidade urbana para a Copa de 2014 vém
tornando a Pampulha cada dia mais valorizada e atraente. (DIAMANTE, 2013)

104



Nota-se que o diretor Guilherme Diamante referiu-se a relacdo direta entre a taxa
de juros e o nivel de investimento privado no pais. Ora, quando a taxa de juros esta baixa,
os investimentos na producdo sao mais atrativos do que no mercado financeiro,
aumentando, em geral, ndo sé os niveis produtivos como também os niveis de consumo.
Assim, é importante considerar que no Governo Lula, a taxa de juros basica (Selic) caiu
gradativamente, ao longo do periodo entre os anos de 2003 e 2010 e, ao final do seu
segundo mandato como presidente da Republica, a taxa apresentava os menores indices
em 10 anos.

Ressalta-se assim a dependéncia da producao e do mercado imobilidrio em relacao
a conjuntura econdémica do pais. Atraindo mais investimentos, os empreendimentos
imobilidrios mais recentes configuram-se também como negdcios de grande porte,
envolvendo capitais que transcendem tanto a escala local quanto os setores usualmente
associados a producao imobilidria. Observa-se o crescente envolvimento de parcerias
envolvendo outros capitais na busca pela diversificacao e do retorno dos investimentos.

Nesse cenario, a Direcional Engenharia iniciou, no ano de 2006, sua expansao para
a regido norte do pais. Inspirada no modelo de construcao popular adotado no México, a
empresa lancou, na cidade de Manaus (AM), o Allegro Residencial Clube, um
empreendimento de 1.984 unidades habitacionais e infra-estrutura completa, incluindo
area de lazer, drea verde, drea institucional e uma area destinada ao comércio. As
unidades habitacionais constituem-se de apartamentos de 2 ou 3 quartos, com darea
variando entre 54m? a 73m?, distribuidos em 50 prédios de 4 pavimentos. Ja no final do
ano de 2013, a Direcional lancou o Projeto Oasis, a ser localizado no Municipio de
Contagem, na RMBH, préximo ao Itad Power Shopping. Trata-se de um grande complexo
que sera constituido por dois hotéis, um apart-hotel, duas torres comerciais, além de
1.800 unidades habitacionais. O empreendimento, localizado em drea de 94 mil metros
quadrados, onde funcionou a antiga fabrica de laminados de ferro La Fersa, foi planejado
para ser edificado em 4 etapas.

A FIG. 2 ilustra a localiza¢do e a campanha de marketing do Projeto Odsis. Além
dos edificios e a infraestrutura necessaria, serd construido o Centro de Memdria dos
Trabalhadores e da Industria de Contagem, com a restaura¢do de um dos antigos edificios

e das chaminés da fabrica, com auditdrio e espaco para eventos e convencoes, além de
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parque, e serdo executadas obras de canalizacdo do cdrrego. Sao obras que apontam
para negociacdes de contrapartida acertadas entre a empresa e o poder publico na

aprovacao do empreendimento.

FIGURA 2: Folder publicitario do Projeto Oasis

OASIS

CULTURA « NATUREZA « LAZER

CONHECA UM NOVO JEITO DE VIVER

O projeto integra cultura, natureza e opgdes

de lazer em um so lugar

Localizagdo privilegiada em Contagem, tudo

isso ao lado do Itau Power Shopping

ENTRE EM CONTATO PELO TELEFONE OU E-MAIL ABAIXO

engenharia

Fonte: DIRECIONAL ENGENHARIA, 2013.

Em entrevista ao jornal O Tempo (2013), na matéria intitulada Direcional Engenharia vai
construir hotéis em Contagem, o diretor-presidente da Direcional Engenharia, Ricardo

Valadares Gontijo, explicou que:

O complexo integra cultura, natureza e lazer. Um empreendimento-conceito
como estamos fazendo o Oasis nunca foi feito, nem em Belo Horizonte tem
coisa igual. Vamos recuperar um dos galples e as chaminés, vamos fazer o
museu e canalizar o cdrrego, sao obras caras. O cdrrego tera parede de
concreto, é a contrapartida. E que no local do terreno funcionou a Fabrica de
Laminados de Ferro La Fersa, aberta na década de 1970. Além do parque e do
centro de memdria, também faz parte do lancamento da primeira fase do
Projeto Odsis um condominio residencial com apartamentos de dois e trés
quartos com suite, e estrutura de lazer completa. As torres terdao em torno de 18
andares com nivel de acabamento e infraestrutura de babar e que Contagem
nunca viu. Vai mudar a maneira de viver. (GONTIJO, 2013).
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Além dos grandes empreendimentos de uso misto, a Direcional é responsavel pela
construcao de mais dois hotéis em Belo Horizonte: o Tulip Inn, localizado na Rua Anténio
de Albuquerque, no Bairro Savassi, em parceria com a empresa de hotelaria Brazil
Hospitality Group (BHG S.A.), responsavel pela marca Golden Tulip na América do Sul; o
One Hotels by Caesar Business, localizado no Bairro Jaragud, ao lado do Aeroporto da
Pampulha, em parceria com a Sancruza Iméveis®? e 0 grupo hoteleiro mexicano Posadas.
Em que pesem as criticas em relacdo a alavancagem do setor hoteleiro na RMBH (e no
pais) e sua relacdo com a Copa do Mundo FIFA 2014% e, mais indiretamente, com os Jogos
Olimpicos e Paralimpicos Rio 2016%*, interessa verificar aqui a articulacdo de empresas
incorporadoras e construtoras na busca por novos nichos de mercado.

O QUADRO 4 mostra que construtoras e incorporadoras mineiras, como a Dharma,
a CMR, a Caparag, a Castelo, a Concreto, a Lider, a Patrimar, tradicionalmente orientadas
para os publicos de rendas média-alta e alta, constituiram parcerias para a realizacao dos
novos empreendimentos hoteleiros. Por outro lado, construtoras que atuam com mais
direcionamento a demanda por moradia dos segmentos populares, como a Construtora
Tenda e a MRV Engenharia, ndo entraram neste segmento de atuacdo, a excecao da
Direcional Engenharia. Esta empresa tem se destacado pelas estratégias diversificadas,
tanto no que refere ao atendimento dos publicos de baixa e médias rendas, quanto aos
diferentes usos - residencial, comercial e misto -, além da densidade, abrangéncia,

complexidade e localizacdo de seus empreendimentos.

82 A Sancruza Imdveis € uma empresa mineira incorporadora e corretora de imdveis, com atua¢ao em mais
de 100 municipios do Estado de Minas Gerais e com participacdo em diversos empreendimentos como
shopping centers, hotéis, residenciais, loteamentos, condominios de galpdes. A empresa ndo atua como
construtora, constituindo parcerias para a realizacdo dos empreendimentos e incorpora.

83 A Copa do Mundo de 2014, a ser realizada no Brasil, serd a vigésima edi¢do do evento internacional de
futebol masculino organizado pela Federacdo Internacional de Futebol (FIFA). O campeonato esta previsto
para ser disputado durante o periodo de 12 de junho a 13 de julho, com jogos em doze cidades—sedes: Belo
Horizonte (MG), Brasilia (DF), Cuiaba (MT), Curitiba (PR), Fortaleza (CE), Manaus (AM), Natal (RN), Porto
Alegre (RS), Recife (PE), Rio de Janeiro (RJ), Salvador (BA) e Sdo Paulo (SP).

84 Os Jogos Olimpicos de 2016 serdo realizados na cidade do Rio de Janeiro (RJ), no segundo semestre do
ano de 2016, entre os dias 5 e 21 de agosto, e o0s jogos paralimpicos serdo realizados entre os dias 7 e 18 de
setembro. Serd a primeira vez que os Jogos Olimpicos serdo sediados em um pais da América do Sul.
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QUADRO 4 - Levantamento de empreendimentos de hotelaria lancados na RMBH

(Continua...)
Nome do Empresas: grupos hotelaria, N° de N
. . . Localizagao
Empreendimento construtoras e incorporadoras Unidades
Bristol Hotels, Skalla Rua Roquete Mendonc¢a, Bairro Sdo
Bristol Skalla Hotel - ! _ 176 q ) 5@
Construgbes e Incorporagdes José, Pampulha
Bristol Hotels, Avenida dos Andradas, esquina com
Bristol Center Hotel Dharma Construcdes, 200 Rua Carijés, Centro (em frente ao
AEL Engenharia Viaduto Santa Tereza)
Bristol Stadium Hotel Bristol Hotels, . Avenida Alfredo Camarate, Bairro Sdo
CMR Construtora 327 Luis, Pampulha
Bristol Hotels Sandro
Bristol Convention . ! Avenida Amazonas, Bairro Nova Suica
Pimenta Construtora e 126 (o .
Hotel (préximo ao ExpoMinas)
Incorporadora
Bristol Jaragua Hotel Bristol Hotels, o Rua Boaventura, Bairro Jaragua,
& CMR Construtora / Pampulha
Promenade Hotel & . Rua Arturo Toscanini,
. Promenade, Dominus 144 . o
Spa Toscanini Bairro Santo Antdnio
Atlantica Hotels Avenida Del Rey, Bairro Caigara
Go Inn Del Rey L 200 .
Direcional (ao lado Shopping Del Rey)
BHG, RFM Construtora e Rua Rio de Janeiro, esquina com Av. do
Golden Tulip BH Incorporadora, 405 Contorno (Retrofit do esqueleto do
Pacific Realty Partners antigo Hotel Beira-Rio)
Rua Lavras, n° 150, Bairro Sdo Pedro (em
Lavras 150 Promenade, MaSB 160 » 150, L ) (
frente ao Patio Savassi)
Rua Professor Magalhdes Penido
One Hotels Pampulha Posadas, Sancruza, Direcional 208 &
(ao lado do Aeroporto da Pampulha)
Rua Antdnio de Albuquerque Bairro
Tulip Inn Savassi BHG, Direcional 240 4 ) que,
Savassi
Twist Inn Reserva Sleep Hotels, Reserva Real, 204 Junto ao Condominio Reserva Real, em
Real Design Resorts Lagoa Santa.
Hotel Spa Lagoa Avenida Getulio Vargas, Lagoa Santa (na
patag Promenade, Dominus 180 : gas, Lag (
Santa beira da Lagoa)
Grupo Accor Avenida Raja Gabaglia, ao lado do Casa
Site Belvedere - Ibis . P 220 ] ) g'a, )
Maio/Paranasa Raja Shopping
Site Belvedere - Grupo Accor ,80 Avenida Raja Gabaglia, ao lado do Casa
Pullman Maio/Paranasa Raja Shopping
Atlantica Hotels, Avenida Presidente Antonio Carlos, n°
Comfort Pampulha 176
Construtora Concreto 7456, Pampulha
Municipio de Lagoa Santa, préximo ao
. Atlantica Hotels, unicipt g o proxi
Comfort Confins . 280 Aeroporto Internacional Tancredo
Construtora Caparad N
eves
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(Conclus&o)

Nome do Empresas: grupos hotelaria, N° de L
. . . Localizagao
Empreendimento  construtoras e incorporadoras Unidades
Holiday Inn Holiday Inn,. 216 Rua Professor M(?rals, esquina com Rua
Construtora Patrimar Tomé de Souza
. Vert Hotéis, Av. Cristiano Machado (ao lado do
Ramada Minas Casa , 200 . .
Construtora Lider Shopping Minas Casa)
Hotéis Al Aveni tacilio Negra Li
San Diego Pampulha . ~o €is Arco ) 80 venida Otacilio Negrdo de Lima  (na
Bitardes Construcdes orla da Lagoa da Pampulha)
Intercity Premium Intercity Hotéis
Y . Y | 132 Avenida Raja Gabaglia
Belo Horizonte - Raja Espaco Engenharia
Intercity Express Belo
y . P Intercity Hotéis, Avenida Amazonas, n° 7700.
Horizonte - . 286 .
. Castelo Engenharia (ao lado do ExpoMinas)
Expominas
Best Western Plus . - = .
. Best Western, Incortel Avenida Otacilio Negrdo de Lima
Pampulha Design N . 69
Hotel Incorporagao e Hotelaria (na orla da Lagoa da Pampulha)
Total 23 empreendimentos 4579 unidades hotelaria

Fonte: Elaborado pela autora a partir de pesquisas na internet.

Independente do segmento de atuacdo da empresa ocorreu, em particular
naquelas com sedes nas grandes metrépoles, a fusdo do agente incorporador®®, do
agente construtor, do agente comercializador e até mesmo do agente financiador em
uma mesma empresa, com o objetivo de viabilizar ganhos extraordindrios. Grandes
empresas construtoras passaram a coordenar e executar a incorporacao, através de uma
estrutura operacional capaz de mobilizar todos os fatores necessdrios a aquisicdo do
terreno, a captacao do suporte financeiro as operagdes, a produ¢do da habitacao até o
“lancamento do produto na prateleira”, para entdo ser comercializado. Também
passaram a exercer a funcdo de corretoras de imdveis, distribuindo centrais em diversos
pontos da cidade para a venda dos imdveis que produz, conforme ilustra a FIG. 3.

As empresas se reorganizaram em um modelo de negdcio mais complexo e
deixaram de ser construtoras contratadas para obras isoladas. Novas empresas também
foram criadas a partir da fusdo de empresas existentes. A MASB, por exemplo, é uma

incorporadora e construtora de imdveis, fundada no ano de 2007 a partir de trés

85 Segundo Ribeiro (1997), a producdo e a comercializacdo da habitacdo se realiza a partir do processo de
incorporacao imobilidria, que articula os demais agentes responsaveis pelo processo, que sao o proprietdrio
da terra, o construtor e o financiador. “O incorporador é o agente que, comprando o terreno e detendo o
financiamento para a construcdo e comercializacdo, decide o processo de producdo, no que diz respeito as
caracteristicas arquitetdnicas, econdmico-financeiras e locacionais.” (RIBEIRO, 1997, p.94).
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empresas sdcias fundadoras que ja atuavam nos mercados imobilidrio e da construcao
civil: Metro Participacbes Imobilidrias, Alicerce Empreendimentos e Santa Barbara
Desenvolvimento Imobilidrio.

De uma forma geral, as empresas passaram a ser agentes patrocinadores de grandes
empreendimentos e muitas desenvolveram marcas e sistemas préprios de venda ou ainda
constituiram subsididrias para os servi¢os de venda. Sua a¢ao passou a abarcar todas as
fases da cadeia produtiva da habitacao e, assim, se apropriar de todo o lucro gerado

neste processo econémico.

FIGURA 3: Etapas de producdo das empresas da incorporacao e construcao habitacional

(‘é Prospeccao do % Definicdo dos & Defini¢do das ¥ Planejamento da [~ Habite-se;

£ terreno; E produtgs 3 E ?odal.ldadestde E obra; & Entrega das
Pesquisa de S;(gjce:ltf)as? 0s [;gf:gganr:frz;o Execugdo da unidades;
mercado; o ’t . evenda; obra; Cessdo dos
Estudo de r¢amentos; Estratégias de Supervisdo e recebiveis;
viabilidade; ﬁprovaq;)es e vendas; controle. Garantia das
Consultas a fcencas/ - obras.
legislacdo autorizacdes. Campanha de

| pertinente. marketing. )

Fonte: Produzido pela autora

Uma série de agentes foram mobilizados e passaram a integrar o processo da
incorporagao imobilidria: proprietarios fundidrios; financiadores; arquitetos e urbanistas;
engenheiros civis e projetistas; orcamentistas; construtores; advogados; publicitarios;
economistas; contadores; corretores imobilidrios; etc.

Além da reorganizacdao de procedimentos internos e diversificagdo, outra
estratégia utilizada foi o lancamento de a¢bes para serem negociadas na Bolsa de Valores
do Estado de Sdo Paulo (BOVESPA). Entre os anos de 2006 a 2010, vinte e oito empresas
abriram seu capital no segmento Novo Mercado®, visando captar recursos e financiar

seus projetos de crescimento, tornando-se ainda mais competitivas. Através da Oferta

86 Ha mais de dez anos, a Bovespa criou os segmentos especiais— Bovespa Mais, Novo Mercado, Nivel2 e
Nivel 1-, ao perceber que era preciso ter segmentos adequados aos diversos perfis de empresas. Lancado
no ano 2000, o Novo Mercado constitui-se em um desses segmentos, com regras diferenciadas de
governancga corporativa, do qual passaram a fazer parte as 26 empresas do segmento da Construcdo Civil,
além de 2 empresas do segmento da Intermediagdo Imobilidria. A listagem nesse segmento especial
implica na adogdo de um conjunto de regras societarias que ampliam os direitos dos acionistas, além da
adocdo de uma politica de divulgacdo de informag6es mais transparente e abrangente.
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Plblica de AcBes (OPA) ou, em inglés, Initial Public Offering (IPO)¥, essas empresas
lastrearam seus papéis em propriedades fundidrias e langcamentos imobilidrios futuros.
Diante disso, o biliondrio aporte de investimentos ampliou a drea de atuacdo de vdrias
empresas, que fortaleceram e agilizaram seus processos de expansdo geografica,
passando a condicdao de empresas nacionais e ndao mais regionais.

Essas empresas foram listadas no segmento “construcdo civil”’, do subsetor
“construcao e engenharia” que, por sua vez, encontra-se no setor ‘“construcao e
transporte”, da BOVESPA. Os nomes da razdo social e do pregdo, além do ano de
abertura de capital, encontram-se listados no QUADRO 5.

Nota-se que o segmento de corretagem de imdveis também passou por um
processo de concentracdo do capital a partir do IPO de duas empresas - Brasil Brokers e
Lopes Brasil -, que passaram a disputar o controle do mercado no nivel nacional, através
dos recursos que viabilizaram a aquisicao de diversas empresas regionais, como mostra o
QUADRO 6.

As empresas incorporadoras e construtoras, em processo de abertura de capital
na BOVESPA, recorreram a formacao de um estoque de terras (landbank), através de alto
investimento na busca e aquisicdo de terrenos, de forma a garantir, aos investidores
externos, sua reproducao continua e ampliada e a valorizacao do capital empregado nas
empresas. Na RMBH, foi possivel observar que grandes empresas da construcao,
preparando-se para abertura de capital em meados de 2006 e 2007, foram protagonistas
de uma disputa pela aquisicao de terrenos para a incorporacao de empreendimentos
habitacionais. Sem o landbank, essas empresas dificilmente conseguiriam atrair
investidores na bolsa de valores, pois ndo teriam como garantir os lan¢camentos
imobilidrios futuros e, portanto, lucros, ainda mais quando o ciclo de producdo da
habitacao é longo e tem como ponto de partida a disponibilidade do terreno. Nesse
sentido, a necessidade do landbank lancou luz sobre a escassez de terra urbanizada nas
metrdpoles e as incorporadoras e construtoras tornaram-se também proprietdrias de
terrenos,que por sua vez se tornaram uma fonte significativa de ganho para estas

empresas, em particular quando na presenca de uma inflacdo de precos de terrenos.

87 IPO equivale ao primeiro lancamento de a¢bes de uma empresa no mercado. Por meio do IPO, é
oferecida uma “fatia” da empresa a novos investidores, que passardo a ser sécios. Para a empresa, 0
objetivo é captar recursos e aumentar o capital; para os investidores é a expectativa de obter lucro com a
valoriza¢do de preco da acdo da empresa.
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QUADRO 5 - Abertura de Capital na BOVESPA (2006-2010)

(Setor Econémico: Construc¢ao e Transporte; Subsetor: Constru¢do e Engenharia;

Segmento: Construcdo Civil)

Razao Social

Nome de Pregao

Ano

abertura

de

CYRELA BRAZIL REALTY S.A.EMPREEND E PART

CYRELA REALT*

1998 ou antes

GAFISAS.A. GAFISA* 1998 ou antes
ROSSI RESIDENCIAL S.A. ROSSI RESID* 1998 ou antes
CONSTRUTORA ADOLPHO LINDENBERG S.A. CONST A LIND 1999
JOAO FORTES ENGENHARIA S.A. JOAO FORTES 1999
ABYARA PLANEJAMENTO IMOBILIARIO S.A. ABYARA** 2006
BRASCAN RESIDENTIAL PROPERTIES S.A. BRASCAN*** 2006
COMPANY S.A. COMPANY*** 2006
KLABIN SEGALL S.A. KLABIN SEGALL** 2006
AGRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. AGRA** 2007
CAMARGO CORREA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO CCDESIMOB

S.A. EX S 2007
CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. CR2 2007
EVEN CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A. EVEN 2007
EZ TECEMPREEND. E PARTICIPACOES S.A. EZTEC 2007
HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A. HELBOR 2007
INPAR S.A. INPAR*#*%* 2007
JHSF PARTICIPACOES S.A. JHSF PART 2007
MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A. MRV 2007
PDG REALTY S.A. EMPREEND E PARTICIPACOES PDG REALTY 2007
RODOBENS NEGOCIOS IMOBILIARIOS S.A. RODOBENSIMOB 2007
TECNISA S.A. TECNISA 2007
TRISUL S.A. TRISUL 2007
BROOKFIELD lNCORPORAQOES S.A. BROOKFIELD*** 2009
DIRECIONAL ENGENHARIA S.A. DIRECIONAL 2009
TGLT S.A TQLT**%*%* 2010
CONSTRUTORA TENDA S.A. TENDA**%*% 2007
AGRE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A AGRE EMP IMO 2009
VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A. VIVER 2011
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Fonte: Elaboracdo prépria a partir de informacdes coletadas na BOVESPA.(Acesso em 09.07.2013)

*Cyrela, Rossi e Gafisa aderiram ao Novo Mercado da Bovespa em 2006.

** A partir de 12 de fevereiro de 2009, as ac6es de emissao da Abyara, da Agra e da Klabin Segall
deixaram de ser negociadas na BOVESPA, devido a incorporacao de suas agdes pela Agre
Empreendimentos Imobilidrios. Em maio de 2010 a PDG Realty adquiriu a Agre Emp Imo.

**%* A partir de 27 de novembro de 2008, as a¢des de emissao da Company deixaram de ser
negociadas na BOVESPA devido a incorporagao de suas a¢des pela Brascan. E a partir de 25 de
junho de 2009, as a¢des de emissao da Brascan passaram a ser negociadas com o novo nome de
pregao Brookfield.

****A partir de 05 de maio de 2011, as a¢6es de emissao da Inpar passaram a ser negociadas com
0 novo nome de pregao Viver.

***%*A partir de 10 de fevereiro de 2010, a Tenda deixou de integrar o Novo Mercado da Bovespa,
devido a sua incorporacao pela Gafisa.

***%%* ATGLT S.A é uma incorporadora imobilidria que atua na Argentina e Uruguai. Fundada em
2005, associou-se a PDG Realty em 2007.

*****%** Em outubro de 2012 a Camargo Corréa Desenvolvimento Imobilidrio S.A. anunciou o

cancelamento de registro de companhia aberta na Bovespa.

QUADRO 6 - Abertura de Capital na BOVESPA (2006 - 2007)
(Setor Econémico: Construcdo e Transporte; Subsetor: Constru¢do e Engenharia;

Segmento: Intermedia¢do Imobiliaria)

Razdo Social Nome de Pregdo  Ano de Abertura
BRASIL BROKERS PARTICIPACOES S.A. BR BROKERS 2007
LPS BRASIL - CONSULTORIA DE IMOVEIS S.A. LOPES BRASIL 2006

Fonte: Elaboracdo prdpria a partir de informacdes coletadas na BOVESPA.

Diante da elevada concentracao de capital, 0 mercado habitacional foi fortemente
potencializado pelas empresas incorporadoras e construtoras de grande porte que, com
forte apoio do Estado e simultaneo aporte de capital estrangeiro, ampliaram suas
atividades de negdcios e expandiram geograficamente pelo pais, ampliando a escala de
investimentos e conquistando novos mercados. A abertura de capital das empresas
construtoras e incorporadoras na BOVESPA potencializou o processo de associacao entre

o mercado financeiro e o setor imobilidrio, que ja vinha sendo esbocado desde a criacdo
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do SFI, no ano de 1997, como vimos. Ressalta-se ainda que a propriedade é o principal
lastro de uma politica de captagdo de recursos e portanto ha uma enorme dificuldade de
combinar os modelos de mercado com politicas de concessao de uso para fins de

moradia, ou arrendamento, como no Programa de Arrendamento Residencial. Enfim,
propriedade é garantia e garantia é a base do sistema de crédito operado pelo mercado. (Royer, 2009,
p-42).

Observa-se que, das empresas listadas no QUADRO 5, apenas as empresas

Direcional Engenharia, MRV Engenharia e Participagdes e a Construtora Tenda, todas com
sede em Belo Horizonte, trabalhavam, originalmente, com o segmento popular. Outras
empresas, como a CyrelaBrazil Realty, Gafisa, PDG Realty, Rodobens Negdcios
Imobilidrios e Rossi Residencial criaram estratégias para se inserirem no mercado popular.
Seguem-se alguns fatos referentes as recentes reconfiguracdes destas empresas:

* Com o ingresso no Novo Mercado da Bovespa, em 2005, passou a se chamar
CyrelaBrazilRealty S.A; no ano de 2006 a empresa iniciou a expansao geografica
para 7 estados brasileiros (atualmente estd presente em mais de 30 cidades),
incorporou a RJZ Engenharia, com sede no Rio de Janeiro e criou a Living
(empresa com foco na producdo de empreendimentos populares); no ano de 2007
criou a CyrelaCommercialProperties (CCP), a partir da cisdo dos imdveis
corporativos, centros de logisticas e shoppings centers; no ano de 2009
incorporou a Goldsztein Participacdes, com atuacao na regido sul e constituiu joint
ventures com diversas empresas, entre elas a Construtora Concina, com sede em
Campinas (SP), a Cury Empreendimentos Imobilidrios, com sede em Sdo Paulo
(SP), a Construtora SKR, com sede em S3o Paulo (SP), com a IRSA - empresa
argentina do setor imobilidrio -, com a Lider, com sede em Belo Horizonte (MG),
criando a joint venture LiderCyrela.

* No ano de 2006 a Gafisa, empresa de tradicao no setor da incorporagdo e
constru¢do imobilidria, que concentrava as suas atividades no Rio de Janeiro e
posteriormente expandiu para Sao Paulo, comprou a AlphaVille Urbanismo,
passando a atuar no segmento de incorporacdo e venda de loteamentos de alto
padrao;ainda no ano de 2006, foi criada a Gafisa Vendas, com o intuito agilizar as
vendas dos imdveis e de fortalecer o suporte das equipes de vendas terceirizadas;

no ano de 2007 criou a subsidiaria Fit Residencial Empreendimentos Imobilidrios,
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braco popular do grupo, direcionada a incorpora¢ao, constru¢ao e administragao
de projetos residenciais para a populacao de média e média-baixa renda; no ano
de 2008 passou a controlar integralmente a Construtora Tenda e a Fit foi
incorporada pela Tenda. No ano de 2010 as acdes da Tenda deixaram de ser
negociadas na BOVESPA, passando a integrar as acdes da Gafisa.

* A PDG teve sua origem em 2003 como uma area focada no ramo imobiliario do
Banco Pactual. Com a abertura de capital no ano de 2007, adquiriu trés empresas
incorporadoras e construtoras: a Goldfarb, A CHL e a Agre. No ano de 2009, a PDG
anunciou a intencao de atuar no mercado da regido nordeste, em suas trés
principais capitais - Fortaleza, Recife e Salvador - com a marca Goldfarb, a bandeira
escolhida para atuar no Programa Minha Casa, Minha Vida. No Centro-Oeste, a
Goldfarb fez parceria com a Terrano, loteadora com experiéncia no parcelamento
de grandes dreas rurais. A regido Centro-Oeste representava 9% do seu banco de
terrenosem 2008 e passou para 21%, no ano de 2009. No ano de 2010 a empresa
adquiriu a totalidade da Incorporadora Asacorp, com sede em Belo Horizonte até
entdo.

* No ano de 2006, a Rossi Residencial iniciou sua expansao geografica com a
inauguracao da regional Brasilia e o estabelecimento de joint ventures com outras
incorporadoras e construtoras de atuagdo regional. Em Belo Horizonte, a Rossi
estabeleceu joint venture com a construtora mineira Alicerce, focada no segmento
luxo. No ano de 2007, inaugurou as regionais Nordeste e Oeste e em 2009 lancou a
Rossi Ideal, voltada ao segmento popular, de acordo com as diretrizes do
Programa Minha Casa Minha Vida. Em 2010 lancou a Rossi Mais, também
direcionada ao segmento popular. Em 2011, a Rossi Residencial constituiu
jointventure com a Norcon®, constituindo a Norcon-Rossi para operar nos
mercados dos Estados de Alagoas, Bahia e Sergipe. No ano de 2012, foi criada a
subsidiaria Rossi Commercial Properties, para atuar no segmento de shoppings
centers e projetos de uso misto, em cidades de médio porte; e a subsididria Rossi

Urbanizadora, com foco em loteamentos unifamiliares e multifamiliares. Esta

88 A Norcon é uma incorporadora e construtora sergipana com forte atua¢do no nordeste.

115



empresa ja nasceu com um estoque de terrenos, oriundo do landbank a época do

IPOda Rossi Residencial.

* Apds o ano de 2002, a Rodobens Negdcios Imobiliarios iniciou sua expansao no
segmento popular, com a criagdo do produto Terra Nova, direcionado para a
populacdo de renda mensal acima de 5 saldrios minimos e, no ano de 2008 langou
o produto Moradas, direcionado para a populacdao de renda mensal acima de 3
saldrios minimos. O desenvolvimento dos empreendimentos da Rodobens é
realizado em parceria, através de sociedades constituidas com propdsito
especifico (SPE), mediante participacées diretas nos empreendimentos ou por
meio de consdrcios, com o objetivo de maximizar o aproveitamento das diferentes
oportunidades de mercado. Em Minas Gerais, a empresa mantém uma parceria
com a Construtora Lincoln Veloso. No ano de 2012, foram criadas duas subsidiarias
buscando diversificacdo: por meio da Rodobens Malls, a empresa passou a
explorar o desenvolvimento de centros comerciais e, por meio da Rodobens
Urbanismo, grandes areas do banco de terras da empresa comecaram a ser
destinadas a loteamentos.

Com toda a movimentacdao no que se referiu a maior oferta de créditos oriundos
da Caderneta de Poupanca e do FGTS para a populagao da baixa renda, conforme vimos,
além da capitalizacdo de diversas empresas na BOVESPA, a enorme busca por terras
urbanizadas e o elevado aporte de investimentos, o mercado imobilidrio aqueceu
sobremaneira. No entanto, neste mesmo ciclo de expansao das empresas incorporadoras
e construtoras, também ocorreu uma série diversas fusdes e aquisi¢des, levando, ao que
parece, a uma depuracao do setor. Nesse sentido, algumas empresas apresentaram
sérios problemas diante das exigéncias e critérios do mercado de capitais. Para ilustrar,
pode-se utilizar o caso da Construtora Tenda, posta a venda no ano de 2008, apenas um

ano apds a abertura de capital na Bovespa:

Depois de amargar uma queda de 65% em suas agOes no més de agosto, a
Construtora Tenda vai transferir seu controle aciondrio para a Gafisa, segunda
maior construtora do mercado, em operacdo anunciada nesta segunda-feira
(1/9). Em troca, a Tenda, especializada em imdveis populares, incorporara a Fit,
subsididria da Gafisa dedicada a constru¢do de imdveis para a populagdo de
baixa renda. As a¢des da Tenda continuardo a ser negociadas no Novo Mercado.

(EPOCA NEGOCIOS, 2008).
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Varias foram as razfes para os baixos resultados que a construtora apresentou,
entre elas: a compra de terras inadequadas para a edificacdo, na formacdo do seu
landbank; projetos arquitetonicos e complementares mal estudados e conduzidos;
estrutura organizacional ineficiente para gerir muitos canteiros de obras ao mesmo
tempo, o que provocou grandes atrasos, descontrole de orcamentos e desvios de custos;
e principalmente, elevados niveis de inadimpléncia verificados. Cumpre ressaltar que a
Construtora Tenda trabalhava com o sistema de franqueados na execucao das obras e
alguns empreiteiros também apresentaram problemas estruturais, diante do aumento da
escala das construcdes e a nao recomposicao das suas margens de lucratividade, que ja
eram consideradas muito apertadas. Nesse cendrio, o desempenho da empresa no

mercado encontrou-se seriamente comprometido:

O temor é maior no caso especifico da Tenda, justamente porque ela tem o
maior indice de rescisdes contratuais do mercado. Nada menos que 22% dos
negdcios fechados entre a construtora e seus clientes sdo desfeitos. Para efeito
de comparacdo, a média de mercado é inferior a 5%. Isso se deve ao modelo de
venda da Tenda, centrado em lojas prdprias em ruas de comércio popular, onde
potenciais clientes sdo abordados como nas financeiras. Em vez de crédito, sdo
oferecidos imdveis. “Muita gente assina o contrato por impulso, paga um ou
dois meses e depois desiste”, afirma o controlador de uma construtora também
especializada no segmento residencial de baixa renda, que pede para ndo ser
identificado. “E por isso que as vendas anunciadas pela Tenda ndo sdo
consideradas firmes”, diz ele. (EPOCA NEGOCIOS, 2008).

Nota-se que a estratégia da empresa, no que se referia especialmente a “gestao
da inadimpléncia” no sentido de apoiar a formacdo de capital de giro e garantir
sobrelucros a partir da ndo devolugao integral das parcelas pagas pelo cliente, aliada as
revendas sucessivas de um mesmo imdvel, ndo se sustentou no mercado de capitais. Com
um mau desempenho e sem garantias de rendimentos futuros aos investidores, o valor
das a¢des caiu sobremaneira e a empresa sofreu forte desvalorizagao e descrédito.

No final do ano de 2008, a aquisicdo da Tenda pela Gafisa e a incorporacdo da
subsididria Fit Residencial Empreendimentos Imobilidrios a Tenda, mostraram o interesse
da Gafisa em reforcar sua atuacdo no segmento da baixa renda. Contudo, a
reestruturacdo do seu “braco popular”, na situacdo econémica em que se encontrava,
repercutiu negativamente nos valores financeiros e na prépria credibilidade da Gafisa,
que necessitou iniciar um amplo processo de organizacao interna. Apds quase 3 anos
apresentando elevados niveis de cancelamentos de vendas e sucessivas quedas nos

resultados financeiros do grupo, a Gafisa paralisou os lancamentos de empreendimentos
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da Tenda, cujo publico-alvo foram sempre as familias com renda familiar mensal entre 3 e
6 saldrios minimos. Precisdvamos entender como operar neste mercado. Como produzir no custo,
qualidade e tempo corretos (Calciolari, 2014). Na reportagem intitulada “Gafisa tenta afastar a
sombra da Tenda, mas a¢bes despencam”, de 16 de novembro de 2011, a Revista Exame
(2011) mostrou que a desvalorizacdo dos papéis da empresa na BOVESPA havia atingido
uma queda superior a 50% no lucro liquido na comparacao com o mesmo periodo do ano
de 2010.

Algumas respostas dos gestores da Gafisa aos problemas apresentados na
aquisicdo da Tenda foram a padronizacao dos produtos em apenas um modelo
arquitetonico e a adocao de métodos de fabricacao e tecnologias de processo no sentido
de se reduzir consideravelmente o tempo da producao e adequar a estrutura de custos e
despesas. Em relacdo a estratégia de vendas, a empresa buscou reavaliar a carteira de
clientes e lancar empreendimentos somente com a certeza do financiamento e o repasse
de recursos pela Caixa Econdémica Federal ou Banco do Brasil. A empresa também tomou
para si a tarefa de orientar o cliente quanto a obter o financiamento imobilidrio, no menor
tempo possivel.

Ressalta-se que a intervencdo do Estado no financiamento a popula¢do pobre € de
fundamental importancia para a realizacdo do negdcio imobilidrio, uma vez que essas
familias ndo conseguem pagar os financiamentos disponiveis no mercado formal,
qualquer que seja a taxa de juros empregada e as condi¢bes de parcelamento.

No ano de 2014, a Gafisa anunciou a separacao juridica em relacdo a Tenda,
indicando uma estratégia da empresa visando clarear a separacao entre os diversos
segmentos atendidos e (re)conquistar a credibilidade junto ao mercado de capitais, uma
vez que a remocao de um ativo de baixo desempenho, como a Tenda, poderia favorecer

uma maior rentabilidade nas operacdes da Gafisa: E o primeiro passo para reforcar no mercado

de capitais a nogdo de que sdo negdcios diferentes, com qualidades especificas. No caso da Gafisa, voltada
aos imdveis de alto padrdo, as margens sdao maiores. No caso da Tenda, é o giro mais rapido que traz o

retorno ao acionista. (Calciolari, 2014).

Além do anuncio da separacao das empresas, a Gafisa voltou a concentrar a
producdo nos mercados do Rio de Janeiro e Sao Paulo, direcionada aos segmentos dos

tipos luxo e alto luxo, nos quais j& possuia uma posicao de lideranca no mercado
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imobilidrio, e continuou a ajustar a operacdao da Tenda com vistas a permitir um
crescimento cauteloso.

O caso da construtora Kablin Segall, que abriu seu capital na BOVESPA no ano de
2006 e foi posta a venda no ano de 2009, também ilustrou a dificuldade de algumas
empresas em honrar compromissos financeiros frente ao mercado de capitais. Apds sua
continua desvaloriza¢ao, a empresa assinou um acordo com o grupo espanhol Veremonte
Participacdes e com a também construtora Agra Empreendimentos Imobilidrios para
estabelecer uma “associacdo estratégica” e capitalizar a empresa. Nota-se que o acordo
de investimento teve como objetivo fortalecer a posicao da Kablin Segall e reforcar sua
estrutura no mercado de capitais, para uma maior geracao de valor no longo prazo. No
entanto, Royer (2009) questionou o caso desta empresa e apontou para duvidas sobre a
captacdo de recursos via mercado de titulos e mercado de capitais, como sendo
realmente mais adequados em relacao a captagao de recursos da Caderneta de Poupanca
e do FGTS.

N3o obstante as dificuldades enfrentadas por empresas para a sua manuten¢ao no
mercado de capitais, cumpre ressaltar que, na década de 2000, ao passo de uma maior
complexidade tanto na atuacao dos capitais no setor imobilidrio, quanto nos modelos de
negocios das empresas incorporadoras e construtoras, a produ¢ao dos empreendimentos
tornou-se mais complexa, e, em muitos casos, passaram a associar residéncia, comércio e
servicos, espacos para convencdes e turismo. Neste contexto, as discussdes em torno
dos impactos desta recente producdo no espaco urbano e da dinamica de segregacao

socioespacial da populacao metropolitana foram trazidas a tona na subsecdo, a seguir.

3.3.1 PRODUCAO HABITACIONAL RECENTE NA RMBH

O mercado imobilidrio da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH), assim
como nas outras metrdpoles brasileiras, passa por transformacges significativas. Como
vimos, especialmente a partir do ano de 1996 vem ocorrendo uma expressiva
dinamizagao e expansdo do setor da construcdo civil, sobretudo na construcao de novas
unidades habitacionais, além de uma forte elevacdao do preco da terra e do valor das

unidades imobilidrias, com conseqiiéncias para a estruturacao socioespacial da regidao. A
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entrada, no mercado de compra e venda de moradias das camadas de baixa e, sobretudo,
de média renda da populacdo, a partir da construcao de um aparato institucional e de
uma estrutura de financiamentos a habitacdo, constituiu-se poderoso fator de
crescimento da oferta de imdveis na RMBH.

Diante disso, a nova légica de producao habitacional passou a ser: grandes grupos
lancam grandes empreendimentos, a fim de garantir ganhos em escala, ainda que o
grande volume de créditos tenha favorecido também a intensificacdo da atividade de
pequenos empreendedores. Na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, o que se
observa é um mercado habitacional com crescimento bastante heterogéneo, com relacao
aos tipos de imdveis ofertados, que agregam desde empreendimentos constituidos de
dezenas de edificios e centenas de unidades habitacionais até pequenos edificios e
conjuntos de casas (muitas vezes geminadas), voltados para o mercado de renda média e
baixa, até parcelamentos horizontais e condominios verticais direcionados ao mercado de
alta renda. O mercado de terras, cuja légica acompanha o mercado habitacional,
apresentou duas caracteristicas principais: de um lado, a expansdo territorial dos
loteamentos populares para periferias mais distantes, reafirmando e fortalecendo o
movimento de periferizacdo e, de outro, intensificou-se o padrao de autossegregacao das
categorias dirigentes, na forma dos loteamentos fechados, especialmente em dreas
préximas aos espacos ricos em servicos e bens de consumo coletivos da zona central de
Belo Horizonte, aprofundando-se as desigualdades na apropriacdo do solo urbano na
RMBH. Mais recentemente, esse padrdo tende a se expandir também para periferias
antes caracterizadas pela ocupacao precdria de segmentos populares, a partir do
licenciamento de grandes empreendimentos para a alta renda, produzidos também
através de capital internacional.

Este cendrio aponta para novas tendéncias de estruturacdo do espaco
metropolitano, ao mesmo tempo em que reflete a desigualdade como um processo
intrinseco ao desenvolvimento do espaco urbano capitalista.

Até os anos 2000, a estrutura socioespacial metropolitana era caracterizada por:
a) crescente elitizagdo dos espacos centrais e peri-centrais, lugar de concentracdo das
elites dirigentes e intelectuais; b) expansdo dessas dreas elitizadas para a regido sul,

alcancando principalmente o Municipio de Nova Lima, com ocupacdo de loteamentos
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fechados e grandes empreendimentos residenciais; c) crescente espraiamento territorial
das classes médias (pequenos empregadores, profissionais de nivel superior e parte dos
segmentos de ocupacdo de nivel médio), estendendo-se inclusive para parte da regido
industrial, mesclando-se aos operarios mais qualificados; d) consolidacdo dos espacos
populares na por¢ao norte da regiao metropolitana®®.

Na década de 2000, destacaram-se dois fendmenos que impactaram de forma
significativa a estrutura socioespacial metropolitana. Em primeiro lugar, um conjunto de
importantes investimentos publicos nas dreas a norte da regido resultou na atracao por
novos empreendimentos imobilidrios privados e gerou grande valorizagao especulativa
no preco da terra®’. Destacam-se: a via expressa que liga Belo Horizonte ao Aeroporto
Internacional Tancredo Neves, no Municipio de Confins, conhecida como Linha Verde; a
implanta¢ao do Aeroporto Industrial de Confins; a nova sede administrativa do Governo
do Estado (Cidade Administrativa - CAMG), na divisa entre os municipios de Belo
Horizonte, Vespasiano e Santa Luzia; o Parque Tecnoldgico situado no Campus da UFMG,

na Pampulha e o projeto do Pdlo de Microeletrénica no Municipio de Vespasiano:

[...] observa-se a consolida¢do de uma nova centralidade que envolve o centro
tradicional de Venda Nova conurbado com Justindpolis em Ribeirdo das Neves a
oeste, com a regiao da Pampulha ao sul e com centro do S&o Benedito em Santa
Luzia, incorporando progressivamente dreas dos municipios de Vespasiano,
Confins e Lagoa Santa. Na direcdo noroeste, a sede de Sete Lagoas, ja no Colar
Metropolitano, tem aumentado sua influéncia sobre os municipios daquela
regido, como Matozinhos, PedroLeopoldo, Baldim e Capim Branco. (UFMG, 2011

p-193)

Em segundo lugar, a conjuntura politica e macroeconémica favoravel a
intensificacdo de empreendimentos imobilidrios produziu um boom imobilidrio, que
favoreceu a expansdo das empresas ao mesmo tempo em que se caracterizou pela
expansao territorial da regido, incorporacdao de novos segmentos de mercado e
disseminacao da tipologia apartamento em espacos antes caracterizados pela moradia do

tipo casa.

89 Para andlises mais detalhadas dessa estrutura, ver: Costa et al. (2006) e Mendon¢a (2008).

90 O grande aumento no preco da terra no primeiro momento foi resultante de uma expectativa que ainda
passa por um processo de acomodacao. Entrevistas realizadas com agentes corretores no distrito de Sao
Benedito, no Municipio de Santa Luzia, no primeiro semestre de 2010, mostraram casos de familias
adquirentes de moradias que, ao constatarem incapacidade de pagamento colocavam o imdvel a venda,
mas os preqos praticados no mercado eram menores do que aquele inicialmente pago.
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Ainda nos anos 2000, permaneceu a producao de lotes populares nos vetores
norte e oeste. A estes se somam loteamentos de sitios de recreio, com destaque, nestas
regides, para os municipios de Esmeraldas e Lagoa Santa. Centros locais também
permanecem restritos as funcdes publicas, como as sedes municipais, exercendo pouca
atratividade sobre o préprio territério, como é o caso das sedes municipais de Capim
Branco, Baldim, Jaboticatubas, Taquaracu de Minas, Nova Unidao, Raposos, Itaguara,
Itatiaiucu e Rio Manso. (UFMG, 2011).

A novidade foram os grandes empreendimentos previstos para os municipios mais
distantes, na porcao meridional. Ressalta-se que os investimentos publicos no espaco,
especialmente com a implanta¢ao da Cidade Administrativa, na Linha Verde, resultaram
na atragao por novos empreendimentos imobilidrios privados. Dois exemplos sdo o Precon
Park e o Resort Reserva Real. O primeiro, localizado em uma primeira fase de implantacao,
em dreas préximas ao aeroporto internacional, nos municipios de Confins e Pedro

Leopoldo, e em Lagoa Santa, em uma segunda fase:

Concebido para ser uma tecndpolis, o projeto compreende cinco ‘ancoras’:
ensino, ciéncia e tecnologia, residencial, armazenamento e logistica, e
entretenimento. Abrange uma drea total de 12 milh6es de metros quadrados na
qual serdo construidos: um parque de ciéncia e tecnologia (no qual ja se
encontra em funcionamento uma universidade de Pedro Leopoldo), um parque
de negdcios, um empreendimento residencial com diversificagdo de usos e
tipologia residencial e um parque esportivo (incluindo um estadio de futebol
para 35 mil pessoas). (COSTA & MENDONCA, 2012, p. 60).

Por sua vez, o Resort Reserva Real, denominado inicialmente Quintas do Rio das
Velhas, licenciado para implantacdo na porcao sul do municipio de Jaboticatubas,
também se caracteriza como um condominio residencial de alta renda, que se diferencia
por oferecer tanto equipamentos sofisticados para dar suporte ao empreendimento,
quanto uma infraestrutura interna completa em servicos urbanos. Com drea total de
1.000 hectares, o projeto prevé pista de pouso para helicdpteros, campos de golfe, centro
hipico, centro comercial e um conjunto de habita¢bes de interesse social. Nota-se que
estas habitacdes provavelmente se direcionam a uma populacao que comporia um apoio
ao complexo, no que se refere a forca de trabalho demandada pelos moradores da alta
renda e pelas atividades que poderdo se instalar no local.

No eixo sul da RMBH, destaca-se o Municipio de Nova Lima, onde ainda

permanece a predominancia de producdo de lotes de grandes dimensdes direcionados
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aos segmentos de média-alta e alta rendas. Paralelamente, ocorre um processo de
expansdo imobilidria, caracterizada pela constru¢do de luxuosos edificios residenciais, e
também lojas, shoppings e prédios de escritdrios de alto padrado, na area limitrofe com
Belo Horizonte na encosta da Serra do Curral, marcadamente na regiao conhecida como
“Seis Pistas”. Essas novas formas de ocupacao e uso do espago, que passaram a ocorrer
com maior intensidade desde os anos noventa caracterizam-se por uma confluéncia
especifica de condicionantes naturais, poderosos interesses privados, extensdo da
estrutura urbana de Belo Horizonte e politicas publicas municipais.

Pelo que foi exposto, observa-se que a légica da expansdao da producdo de
moradias na RMBH se d3, principalmente, a partir da definicdo do publico-alvo pelas
empresas e, com isso, toda uma cadeia de financiamentos, tipos, densidades, tecnologias
de producado se estabelece e se reflete na ocupagao do solo.

A FIG. 4 mostra um conjunto de empreendimentos habitacionais lang¢ados,
construidos e em constru¢do no periodo entre os anos de 2007 e 2010, por vinte e cinco
empresas incorporadoras e construtoras que atuavam na RMBH. Os dados foram
coletados nos sites das empresas, pela autora, como parte dos estudos setoriais
realizados pela equipe técnica da Area Temdtica Transversal USDEC - Uso do Solo,
Dinamica Imobilidria e Escalas de Centralidades Metropolitanas, no ambito da elaboragao
do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado da RMBH (PDDI-RMBH), no ano de 2010.
As empresas pesquisadas foram: Alicerce, Agata, Asa Incorporadora, Canopus, Caparad,
Conartes, Concreto, Dinamo, Diniz Camargos, Emccamp, Even, Habitare, Lider, Lincoln
Veloso, MASB, Modelo, MRV, Patrimar, Pro Domo, Rossi, Soinco, Somar, Somattos,
Tenda, Vésper.

Nota-se que, dentre essas empresas, apenas a Emccamp produzia para a
populacdo de renda familiar mensal de até 3 sm. A Tenda e a MRV produziam para a
populacdo de 3 a 6 sm e de 3 a 10 sm, respectivamente, enquanto que as demais

empresas direcionavam a producao para os segmentos luxo e alto luxo.
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FIGURA 4 - Principais empreendimentos imobiliarios habitacionais na RMBH (2007-2010)
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Fonte: Google Earth; sites das empresas incorporadoras; Caixa/Geréncia Regional de
Negdcios/BH; IBGE (2010).
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Este mapa mostra a distribuicdo dos empreendimentos imobilidrios segundo a renda
média domiciliar por setor censitario, revelando a concentracao da recente producao
habitacional em dreas bem dotadas de infraestrutura e préximas ao centro metropolitano
principal, a centros subregionais e eixos vidrios estruturantes, onde o preco da terra é
recorrentemente mais elevado do que naquelas mais distantes, resultando em valores de
moradias, na maioria das vezes, inacessiveis a populacao de baixa renda, por via do
mercado formal mobilidrio.

Cumpre frisar que os empreendimentos para a baixa renda (até 3 salarios minimos)
contratados no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, foram adicionados ao mapa
através de tabela fornecida pela CAIXA, no ano de 2010, na qual constavam as primeiras
contratacdes. Observa-se que alguns empreendimentos subsidiados pelo governo
federal, através do programa, localizaram-se em municipios afastados do centro principal,
como em Matozinhos, Caeté e Rio Acima. No entanto, alguns empreendimentos também
direcionados para a faixa 1 do programa, apresentavam-se em constru¢ao nos municipios
de Belo Horizonte, Betim, Contagem, Ribeirao das Neves e Vespasiano, indicando um
refor¢o da concentracao populacional no espago urbano continuo ao centro.

Ao se constituir um importante indicador da produgao capitalista do espaco
urbano, a habitacdo revela a formacdo de territérios excludentes e socialmente
segregados na regido metropolitana, em que pesem altera¢bes importantes tanto em
seus espacos centrais quanto em suas periferias estendidas. Ressalta-se que o Estado e
suas politicas, em particular a financeira, sdo atores fundamentais na dindmica da
producdo habitacional e das transformacdes no espaco, especialmente quando a
producdo é privada.

O capitulo que se segue propde uma analise do programa publico Minha Casa Minha Vida,
lancado no ano de 2009 pela Casa Civil, no governo de Luiz Indcio Lula da Silva. O
programa, considerado neste trabalho como o terceiro ponto de inflexdao da intervencao
do Estado na questao habitacional no Brasil, ao mesmo tempo em que apontou para a
necessidade de sustentar, reforcar e impulsionar a expansao do capital imobilidrio,
procurou atender as necessidades de moradia da populacdao pobre, claramente

apontadas pelos estudos sobre o déficit habitacional.
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4. MINHA CASA MINHA VIDA: REPETICAO E TRANSFORMACAO DA
POLITICA HABITACIONAL BRASILEIRA

Como analisado no capitulo anterior, o setor da constru¢do civil reagiu
positivamente ao novo quadro conjuntural que foi sendo construido a partir da segunda
metade da década de 1990, e buscou recuperar-se das perdas por muitos anos de
desaquecimento do mercado. Porém, a crise econ6mica internacional de 2008, que teve
inicio no setor imobilidario dos Estados Unidos da América (EUA), repercutiu no Brasil
gerando incertezas. Diante de uma provavel instabilidade na economia, uma das ag6es
emergenciais do Governo Luiz Indcio Lula da Silva foi investir fortemente na producao
habitacional, buscando estimular a geracao de empregos e renda. E foi lan¢ado, no ano
de 2009, o Programa Federal Habitacional Minha Casa Minha Vida, originalmente
desenvolvido na Casa Civil e no Ministério da Fazenda, como parte do Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC).

Assim, observar o panorama da crise internacional, ainda que de forma geral, é

imprescindivel para o entendimento das diretrizes, objetivos e metas do PMCMV.

4.1 IMPACTOS DA CRISE INTERNACIONAL DE 2008 NA POLITICA HABITACIONAL BRASILEIRA

A crise financeira teve inicio no mercado imobilidrio dos EUA, em particular nas
transac6es com titulos lastreados em hipotecas securitizadas”', e se espraiou para outros
setores produtivos e mercados financeiros. As hipotecas e os titulos derivados das dividas
imobilidrias formaram um montante significativo de passivos sem garantias, o que
comprometeu os balan¢os financeiros (totais das receitas e despesas orcamentdrias) de
muitos bancos emissores destas dividas, assim como de compradores individuais e
especuladores institucionais.

Em linhas gerais, a operacao de securitizacdo, que estreitou as relagdes entre o
mercado hipotecario e o mercado de capitais, teve inicio quando os incorporadores

imobilidrios vendiam as casas as familias com renda modesta e incerta®’, cujas hipotecas

9 As primeiras operac¢des de securitizagdo tiveram inicio nos EUA nos anos de 1970. Trata-se de um
processo através do qual uma variedade de ativos financeiros e ndo-financeiros sdo reunidos na forma de
titulos e entdo vendidos a investidores.

92 Refere-se a renda modesta e incerta no sentido de fazer frente as despesas financeiras decorrentes, por
exemplo, da desvalorizacao do imdvel adquirido, o que os tornaria descapitalizados. De acordo com Luiz
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eram repassadas aos bancos, que, ao juntar uma grande quantidade de papéis, formavam
pacotes de dividas ou Structured Investment Vehicle (SIV) e emitiam titulos lastreados
nessas hipotecas, ou seja, ativos financeiros lastreados em dividas hipotecarias de
familias, muitas com fragil capacidade econémica. Estas vendas e revendas de dividas no
mercado financeiro permitiam aos originadores novos empréstimos, que gerava novo
financiamento para novas familias e, assim, pressionava o mercado imobilidrio, inflando
seus prec¢os. Os papéis foram se espalhando enquanto os valores dos imdveis subiam®,
resultando no boom do mercado hipotecdrio norte-americano e formando a chamada
bolha imobilidria. (Dowbor, 2009).

De acordo com Gontijo e Oliveira (2009):

Nesse contexto, expandiram-se ainda mais as operag¢bes de securitizagao e
desenvolveu-se aceleradamente o mercado de hipotecas subprime, alimentado,
em grande medida, pelas inovagdes financeiras introduzidas a partir de 2002, de
modo a atrair os tomadores de maior risco. Ao contrdrio das hipotecas prime,
concedidas a tomadores que ddo a entrada tradicional e comprovam os seus
rendimentos, as hipotecas subprime correspondem aqueles casos em que, ao
adquirir um imdével através do crédito hipotecario, o comprador-devedor nao é
capaz de dar qualquer entrada e/ou ndo tem renda comprovada. (GONTIJO &
OLIVEIRA, 2009, p.35).

Contudo, esse crescimento da oferta de residéncias se sustentou com a
incorporagao de familias com menor capacidade de pagamentos e com precos de imdveis
inflacionados. Em algum momento entre os anos de 2006 e 2008, as
familias/compradores perderam sua capacidade de pagamento das hipotecas. Esta
reducdo do fluxo de pagamento afetou a credibilidade das dividas e o mercado subprime
mostrou toda sua fragilidade. Uma quantidade excessiva de mutudrios dependia da
valorizacao dos seus imdveis para transitar para hipotecas prime, com taxas de juros mais
baixas, ou mesmo para pagar as hipotecas no caso da necessidade da venda do imdvel.

Diante da obrigatoriedade em se manter em contratos com elevadas taxas de juros,

Carlos Bresser-Pereira (2009), a causa direta da crise foi a concessdo de empréstimos hipotecarios de forma
irresponsavel, para credores que ndo tinham capacidade de pagar ou ndo a teriam a partir do momento em
que a taxa de juros comecasse a subir, como de fato aconteceu. E o autor acrescentou que esse fato ndo
teria sido tdo grave se os agentes financeiros ndo houvessem recorrido a irresponsdveis inovagées financeiras
para securitizar os titulos podres transformando-os em titulos AAA ndo por obra e graga ndo do Espirito Santo,
mas de agéncias de risco interessadas em agradar seus clientes. (BRESSER, 2009, p. 133).

93Essa expansdo [...] foi decisiva para a elevagdo dos pregos das residéncias, que tiveram um dacréscimo de
124% entre 1997 e 2006, favorecendo os mutudrios, muitos dos quais refinanciaram suas residéncias com taxas
mais baixas, enquanto outros tomaram uma segunda hipoteca, utilizando os recursos assim obtidos para
financiar gastos de consumo. A elevac¢do dos pre¢os dos imdveis, por sua vez, alimentou a especulag¢do
imobilidria e a aquisicdo de uma segunda moradia [...] (Gontijo e Oliveira, 2009, p. 42-43).
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muitas familias comecaram a atrasar os pagamentos e, sem rendas e patrimdnio
equivalentes as dividas registradas nas hipotecas e, portanto, sem condi¢bes de garantir a
liquidez do mercado, viram suas hipotecas serem executadas pelos bancos, que
recolocavam as casas a venda no mercado. Com numerosas agéncias colocando as casas
a venda, a oferta de imdveis aumentou ainda mais, no curto prazo, reforcando a caida dos
precos e, consequientemente, a bolha imobilidria rompeu e comprometeu até mesmo
hipotecas consideradas AAA.

Este movimento foi ampliado por sucessivas e encadeadas ondas de
desvalorizacao de outras dividas, reducdo abrupta e intensa do crédito para empresas e
familias, o que produziu forte contra¢do na economia norte-americana e grande recessao.
Diante deste cendrio, o Governo de Barack Obama, que teve inicio no més de janeiro do
ano de 2009, adotou um amplo e diversificado conjunto de instrumentos de intervencao
na economia, evitando-se o completo colapso do sistema financeiro norte-americano. No
entanto, mesmo a macica intervencdao do banco central ndo impediu a restricdo a oferta
de crédito aos setores ndo-financeiros e ao conseqiiente estrangulamento da atividade
produtiva. (Carvalho, 2009).

Registrou-se um "efeito cascata" ou “efeito manada”: o ndo pagamento de dividas
levou a reducdo e encarecimento de empréstimos, 0 que comprometeu a emissao de
novas dividas. A escala do impacto foi tamanha que induziu uma retracao generalizada na
oferta de crédito em toda a economia e levou a faléncia grandes bancos de investimento,
fundos de investimento, bancos comerciais e seguradoras. A crise no mercado imobilidrio
transbordou para os mercados financeiros e de capitais. Por fim, afetou empresas em
todos os setores da economia e que pouca ou nenhuma rela¢do tinha com a crise
origindria.

Os problemas derivados do sistema de crédito imobilidrio norte-americano foram
dinamizados em escala global, uma vez que partiu das hipotecas securitizadas
distribuidas a investidores externos (Ferrari e Paula, 2009), transformando-se
rapidamente em uma crise de liquidez internacional.

No Brasil, a deterioracao do cendrio internacional causou impactos violentos. Em
2007, a o crescimento do PIB foi de 6,1% a.a e em 2008 a economia cresceu 5,1% a.a.; mas

em 2009 a economia registrou uma retracao de 0,2% a.a.. Contudo, em 2010 foi registrada
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expansdo de 6,5% a.a.’ e esta recuperacdo foi resultado da politica econémica
anticiclica® do governo federal, que procurou garantir a menor queda possivel do nivel
de producdo e emprego, através do aumento dos gastos publicos, principalmente com
investimentos em infraestrutura urbana. Ao mesmo tempo, medidas de expansdo do
crédito pelos bancos publicos foram adotadas, como forma de compensar a retracdo de
financiamentos pelos bancos privados aos setores produtivos.

No entanto, o setor da constru¢dao civil foi um dos mais ameacados pelas
conseqiiéncias da crise internacional no Brasil, sobretudo as grandes empresas da
construcao e incorporagao imobilidria, que, através da abertura de capital na BOVESPA,
passaram a lastrear seus papéis em estoques de terras e lancamentos futuros de
empreendimentos imobilidrios. Havia uma atemorizacao diante da possibilidade de se

desfazer o movimento de captacdo de investimentos externos, pois [...] os investidores

nacionais e estrangeiros nao sé compram as ac¢des dessas empresas, mas, sobretudo, compram a

“perspectiva de crescimento imobilidrio e de valorizacdo das a¢Ges de base imobiliaria”. (SHIMBO, 2010, p.

104). Nesse contexto e como parte do esforco de se sustentar o crescimento da economia,
o Governo Lula reforcou o aporte de investimentos em infraestruturas urbanas no ambito
do PAC e anunciou o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). (Cardoso e Aragdo,
2013).

Cumpre frisar, no entanto, que desde o ano de 2003, o governo ja induzia a
alavancagem do setor imobilidrio através de uma série de mecanismos regulatdrios e
financeiros. Além disso, o ambiente econémico favoravel, com a perspectiva de liberacao
continuada de crédito para a aquisicao das habitacbes produzidas, constituia-se em
garantia do bom desempenho das empresas do setor da construcao e da incorporagao na
BOVESPA e, assim, assegurava os investimentos no mercado de capitais.

Assim, além de seu papel econdémico no enfrentamento dos efeitos da crise no
Brasil, a criagdo do PMCMYV constituiu-se em uma medida para sustentar e impulsionar a

reestruturacdo do setor imobilidrio, transformando-se em uma das politicas centrais do

9% Dados do Ministério da Fazenda. Disponivel em:http://www.fazenda.gov.br/portugues/docs/perspectiva-
economia-brasileira/edicoes/Economia-Brasileira-Em-Perpectiva-Jun-Julio.pdf

%Referente a mecanismos governamentais implementados no setor econdémico para deter um possivel
ciclo da contracao do crédito, que gera reducao do nivel de producdo e de emprego, que gera um aumento
do risco de inadimpléncia dos empréstimos bancdrios, que, por sua vez, da origem a uma nova rodada de
contracdo do crédito. Ver BRESSER, 2009; FERRARI e PAULA, 2009; SICSU, 2009; OREIRO e BASILIO, 2009.
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final do governo de Luiz Inacio Lula da Silva e do que o sucedeu, o Governo Dilma

Rousseff. Nas palavras do entao Presidente da Republica:

Bem, qual é o dado concreto? O dado concreto é que todo mundo sabe que este
é um programa arrojado. Ndo é pouca coisa 0 que nds estamos anunciando
neste momento, além da politica da habitacional que a Caixa Econdémica vem
fazendo normalmente. Isso é um programa adicional, é um programa quase que
emergencial, como resposta de um lado para cumprir um enfrentamento a crise
econdmica mundial, resolver parte dos problemas da moradia de alguns
brasileiros e, a0 mesmo tempo, fazer com que a gente gere muitos empregos,
para gerarmos renda e para gerarmos uma movimenta¢do maior na economia
brasileira. (Lula, 2009).

O Programa Minha Casa Minha Vida constituiu-se em um programa duplamente
atraente, pois era parte da politica econdmica anticiclica do governo federal, que visava
especialmente garantir a geracdao de emprego e renda; e impulsionava o
desenvolvimento do setor imobilidrio, através da insercao da populacdo de baixa renda
no mercado formal de crédito habitacional.

Em relacao as instancias institucionais e politicas, o PMCMYV representou o papel
de destaque da Casa Civil®® na gestao de politicas prioritdrias do governo, e, nesse
sentido, significou também uma ruptura da Politica Nacional da Habitacdo (PlanHab),
construida no ambito do Ministério das Cidades. Nota-se, assim, o seu distanciamento em
relacdo a politica habitacional e urbana que estava sendo delineada desde a criacao do
proprio MCidades e que foi instituida com a aprovacao do Sistema Nacional de Habitacao
de Interesse Social (SNHIS) — e do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social
(FNHIS) -, no ano de 2005, sendo posteriormente consubstanciada no Plano Nacional
Habitacional (PlanHab). Este, por sua vez, elaborado a partir de um processo de
construcao amplamente participativo e coordenado pela Secretaria Nacional de
Habitacdo (SNH), buscou consolidar um pacto nacional de longo prazo, baseado na
garantia do direito a moradia digna para toda a populacdo brasileira. (Bonduki, 2009;
Krause, Baldim & Lima Neto, 2013; Loureiro, Macario & Guerra, 2013).

Ao passar a margem da rota do PlanHab, o PMCMYV ndo integrou o SNHIS sob o
argumento de que as prefeituras municipais ndao teriam condi¢6es administrativas e

técnicas para executar o programa. Além disso, havia a pressao do empresariado frente a

%A entdo candidata governista a presidéncia, Dilma Roussef, Ministra-Chefe da Casa Civil, teve seu nome
fortemente associado a criagdo do programa publico habitacional, junto com a criagdo do PAC.
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crise econ6mica internacional e as ameacgas de retirada de investimentos no mercado
imobilidrio, até entdo em forte expansao. (Loureiro, Macario & Guerra, 2013).

A despeito de ter sido oficialmente incorporado ao PAC somente no ano de 2011, 0
PMCMYV, lancado no ano de 2009, foi formulado no ambito dos planos da Casa Civil, com a
participacao efetiva do Ministério da Fazenda na definicdo da sua regulamentagao e
operacionalizacao, além da construcdao da ponte com o empresariado da incorporacao e
construcdo civil. Por sua vez, o MCidades, através da Secretaria Nacional da Habitacao
(SNH), coordenada por Inés Magalhdes, contribuiu com o desenho técnico e
organizacional do programa e o governo apoiou-se também na sua experiéncia
acumulada, ligada especialmente a construcao da politica de habita¢dao de interesse social

e aos varios programas que ja vinham sendo executados, [...] E mais, esse 6rgdo foi capaz, no

momento da crise, de oferecer ao governo alternativas (amadurecidas ao longo da elaborac¢do do PlanHab)

para dinamizar a atividade econédmica. (LOUREIRO, MACARIO & GUERRA, 2013, p.18).

Cumpre frisar, assim, que a concepcao do PMCMV se estruturou a partir do
arcabouco de dois programas, criados no Governo Fernando Henrique Cardoso e que
tiveram continuidade garantida no Governo Lula, através do préprio MCidades: o PAR e o
Carta de Crédito, conforme veremos adiante.

No discurso de langamento do PMCMV2, a Presidenta Dilma Rousseff mostrou a
articulacao institucional necessaria para a elaboracdo do programa:

A politica do Minha Casa Minha Vida, ela é uma politica parceira de vdrios
programas. E parceira do PAC, no aspecto de que o governo federal unificou os
programas de habitacdo. Hoje nds temos e podemos fazer esse tamanho de
subsidios e financiamentos porque a nossa politica unificou todos os programas
sociais de habitagdao que existiam na esfera do governo federal e os ampliou, na
certeza de que era obrigacdo, e é obrigacdao do governo federal assegurar,
quando ainda hd uma grande desigualdade em nosso pais, que as camadas da
populacdo com mais baixa renda possam ter acesso a sua moradia. [...] De fato,
quando nds iniciamos o projeto, nés chamamos os empresarios da construcao

civil, os pequenos, os médios, os grandes, e inicialmente nds fizemos uma
avaliacdo de quantas moradias era possivel serem feitas. (ROUSSEF, 2011)

Por mais irbnico que pareca, enquanto o estopim da crise de 2008, nos EUA, era a
retracdo do mercado imobilidrio, a reacdo do governo federal brasileiro a mesma crise foi
fortemente caracterizada por estimulos ao crescimento e a expansdao deste mesmo

segmento da economia. Enquanto a crise norte-americana foi resultado da falta ou do
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afrouxamento da regulamentacdo sobre as instituicdes financeiras”, e da auséncia de
politicas publicas habitacionais para os cidaddos pobres ou com renda modesta (SICSU,
2009), o Estado brasileiro planejou, regulou e garantiu o crescimento continuado dos
negocios imobilidrios privados e direcionados a populacdo de renda mensal de até 10
saldrios minimos.

No entanto e a despeito da crise, os nimeros do mercado imobilidrio formal no
Brasil apontaram para um crescimento expressivo tanto do valor dos imdveis quanto do
nimero de unidades financiadas, frente a uma também expressiva demanda por moradia.
A reportagem intitulada Imdveis: o Brasil na elite mundial, da revista Exame, editada no
més de junho de 2010, apresentou um aumento médio de 22% nos precos dos imdveis
residenciais, tanto novos quanto usados, em relacdo aos 12 meses anteriores, o que

apontou o Brasil como um dos destinos obrigatdrios dos investidores:

E a primeira vez que o mercado brasileiro, tradicionalmente acanhado e pouco
pujante para os padrdes internacionais, assume uma posicao de destaque no
cendrio global. Diversos fundos estrangeiros passaram a investir em imdveis no
Brasil nos ultimos anos, como a Abu Dhabi Investment Authority, maior fundo
soberano do mundo, e a gestora britanica Autonomy. (NAPOLITANO, 2010, p.31)

Ainda segundo a reportagem, o otimismo do mercado decorreu, em larga medida,
da disponibilidade de crédito e financiamento, o que incluiu nao sé as familias de média-
baixa renda, mas também as familias de média e média-alta renda neste mercado
imobilidrio. No ano de 2011, a revista Exame realizou uma segunda reportagem intitulada
A maior alta do mundo, que indicou uma média de 25% de aumento nos valores dos
imoveis, em decorréncia do aumento do crédito para a aquisicao da moradia. Nesse
contexto, o crescimento do setor refletiu-se no espago urbano provocando alteracées em

diversas cidades:

Dezenas de novos bairros vém surgindo nas principais capitais brasileiras. Um
destaque é Aguas Claras, regido administrativa do Distrito Federal. Aguas Claras
foi fundada oficialmente na década de 80, depois que o governo local
regularizou a posse de terrenos invadidos. Até os anos 90, havia pouquissimos
prédios ali, boa parte das moradias era destinada a moradores de baixa renda.
De ld para cd, foram lancados mais de 800 empreendimentos [...] Em Porto
Alegre, surgiu o bairro Jardim Europa numa area que era ocupada por um
bosque até 2006. Ha cerca de 1000 imdveis no local. Em Belo Horizonte, em
pouco mais de 10 anos foram construidos 3.000 apartamentos e casas em
Belvedere, na zona sul. (NAPOLITANO, 2011, p.37).

%7 Ferrari e Paula (2009) ressaltaram que a crise financeira internacional decorreu, em grande medida, da
desregulamentacdo dos mercados financeiros e das inovagdes financeiras, tais como securitiza¢des e
derivativos, somado a prépria internacionaliza¢do do sistema financeiro, que favoreceu a livre mobilidade
de capitais e a flexibilidade e a volatilidade das taxas de cambio e de juros.
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Nota-se, entretanto, que as familias de renda familiar mensal de até 3 salarios
minimos permaneceram a margem do mercado formal e o governo federal se propds a
subsidiar diretamente esta enorme demanda por moradia através do PMCMV, em
modalidade especifica: 0 PMCMYV subsidiado com recursos do Fundo de Arrendamento

Residencial (FAR), conforme veremos a seguir.

4.2 CONSTITUICAO, REGULACAO E DIMENSOES DO PROGRAMA

A Medida Provisdria n°459 de 25 de marco de 2009 delineou as caracteristicas e a
regulamenta¢ao do Programa Minha Casa Minha Vida, indicando os principais agentes
publicos encarregados da sua implementacao, tendo sido regulamentada pelo Decreto n°
6.819, de 13 de abril de 2009 e transformada na Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009, com
alteracdes posteriores.

As finalidades anunciadas na MP459/2009 eram a construcdao de 1 milhdo de novas
unidades habitacionais para atender as familias com renda mensal de até dez saldrios
minimos e a regularizacdo fundidria de assentamentos irregulares ocupados por
populacdo de baixa renda. Foram criados o Programa Nacional de Habitacao Urbana
(PNHU) e o Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR). Uma diferenca entre os dois
programas € que o urbano é destinado apenas a aquisicao de novas unidades enquanto
que no rural é possivel ndo sé a obtencdo de financiamento para a aquisicdo como
também para a constru¢ao de unidades habitacionais, pelos cidaddos.

Assim, a Lei n°11.977/2009 instituiu e estruturou o programa, apontando para a
possibilidade de enfrentamento do déficit habitacional brasileiro e o Decreto n°6962, de
17 de setembro de 2009 regulamentou os capitulos | e Il da referida lei, esclarecendo
quais as ac¢des possiveis de serem enquadradas no programa98. O PMCMV, em sua
primeira fase, previu investimentos de 34 bilhdes de reais a serem liberados por meio de

subsidios, com recursos da Unido, do FGTS e do Banco Nacional do Desenvolvimento

9Serso enquadrados no PMCMV:

| - a aquisi¢ao de imével residencial novo produzido isoladamente ou integrante de empreendimento
composto por multiplas unidades;

Il - a producdo de imdvel residencial;

Il - a aquisicao de terreno e produc¢ado de unidade residencial isolada;

IV - a aquisi¢@o de lote ou de fracdo ideal de terreno e producdo de unidade residencial integrante de
empreendimento constituido de multiplas unidades; ou

V - arequalificacdo de imdveis ja existentes em dreas consolidadas.
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(BNDES). Ressalta-se que a CAIXA ficou responsdvel pela gestdo operacional dos

programas e dos recursos, conforme mostra o QUADRO 7.

QUADRO 7 - Transferéncias de recursos para o PMCMV - fase 1

Recursos - Programa Minha Casa Minha Vida 1
No ambito do PNHU

Para familias com renda mensal de até 3 UNIAO FGTS BNDES
salarios minimos
Aporte recursos para FAR 14 bilhdes de reais
Aporte subsidios para FDS 500 milhdes de reais
Subvengdo econdmica para implementagdo do
programa em municipios com até 50.000 1 bilhdo de reais
habitantes
Par,a\'famlflajs com renda mensal de 3 a 6 UNIAO FGTS BNDES
salarios minimos
Aporte recursos para financiamento do FGTS 2.5 bilhdes de reais | 7,5 bilhdes de reais
Par,a\'famlllla's com renda mensal de 3 a 10 UNIAO EGTS BNDES
salarios minimos
Participagdo no Fundo Garantidor da - .

L 2 bilhdes de reais
Habita¢do Popular
Para infraestrutura em projetos de habitagao UNIAO EGTS BNDES
popular
Subvengdo econdmica ao BNDES 5 bilhGes de reais
Aporte recursos para a cadeia produtiva 1 bilhdo
Total 25 bilhGes 7,5 bilhdes 1 bilhdo

Fonte: Elaborado pela autora, a partir da Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009.

Nota: a Unido foi autorizada a conceder subven¢do econémica no ambito do PNHR até o montante de 500
milhées de reais, completando assim o total de 34 bilhdes de reais em recursos transferidos no ambito do
Programa Minha Casa Minha Vida, na fase inicial.

Conforme BRASIL (2009), a Unido destinou:

R$ 2,5 bilhdes ao Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU), para a aquisicdo,
producdo e requalificacdo do imdvel residencial de familias com renda mensal de até 6
saldrios minimos, nas areas urbanas;

R$ 500 milhdes ao Programa Habitacional de Habita¢do Rural (PNHR), para a producdo ou
reforma do imével residencial de agricultores familiares®® e trabalhadores rurais'’,
limitados a faixa de renda anual de R$ 10 mil, nas areas rurais;

R$ 14 bilhdes para o Fundo de Arrendamento Habitacional (FAR), que visaram financiar os
empréstimos habitacionais feitos as familias com renda mensal de até trés salarios
minimos;

R$ 500 milhdes para o Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), que visaram financiar os
empréstimos habitacionais feitos as familias com renda mensal de até R$ 1.395,00, desde
que elas estejam organizadas coletivamente sobre a forma de associa¢es.

9 S&o considerados agricultores rurais as familias que se enquadram nas atividades descritas no § 2° do art.
3° da Lei n° 11.326, de 24 de julho de 2006: silvicultores, aqticultores, extrativistas, pescadores, quilombolas
e povos indigenas.

100

Trabalhador rural é considerado a pessoa fisica que, em propriedade rural, presta servicos de natureza

ndo eventual a empregador rural, sob a dependéncia deste e mediante salario. (Medida Provisdria n° 514, de

2010)
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* R$ 2 bilhdes para o Fundo Garantidor da Habita¢do Popular, para cobrir eventuais
inadimpléncias no pagamento das prestacdes mensais dos contratos habitacionais, desde
que a falta de pagamento decorra de desemprego ou reducdo da capacidade de
pagamento das familias com renda mensal de até 10 saldrios minimos;

* R$ 5 bilhdes ao Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES), com o
objetivo de equalizar taxas de juros e outros encargos financeiros, especificamente nas
operagdes de financiamento de linha especial para infraestrutura em projetos de
habitacao popular;

* R$1bilhdo diretamente para os municipios com até 50 mil habitantes.

Cumpre frisar, conforme descrito acima, que o PMCMYV previu recursos para Oferta
Publica de Recursos (OPR), visando operacionalizar a subvencdo econémica do programa
em municipios com populacao de até 50 mil habitantes; para cooperativas e associa¢des
habitacionais, através do chamado Programa Habitacional Popular-Entidades (PHPE); e
para a habitacdo rural. Estas modalidades do programa, no entanto, ndo sao tratadas
neste trabalho.

Os recursos do PMCMYV foram distribuidos por regides do pais seguindo as estimativas
aproximadas do déficit habitacional em cada uma dessas regides: 39% para o Sudeste; 30%
para o Nordeste; 11% para o Sul; 12% para o Norte; e 8% para o Centro-Oeste.

As diversas linhas de atuacdo do PMCMV foram agrupadas pela faixa de renda das
familias que constituem os seus publicos-alvo. Como mostra o QUADRO 8, as faixas de

renda, definidas por valores em Reais, se aproximam das faixas utilizadas para a

estratificacdo do déficit habitacional, conforme calculado pela Fundac¢dao Jodo Pinheiro.

QUADRO 8-Linhas de atua¢do do PMCMV, segundo faixas de renda

Salario Minimo FAIXA Renda familiar mensal (R$) Renda familiar mensal (R$) Origem subsidios
(SM) RENDA PMCMV - Fase 1 PMCMV - Fase 2 Recursos

6a10SM 3 De R$ 2.790,01 a R$ 4.650,00 De R$ 3.275,01a R$ 5.000,00 FGTS nao
3a6SM 2 Até R$ 2.790,00 Até R$ 3.2750,00 OGU + FGTS sim
Até 3 SM 1 Até R$1.395,00 Até R$1.600,00 oGU sim

Fonte: Elaborado pela autora, a partir das Leis n°11.977 / 2009 e n° 12.693 [ 2012

Das um milhdo de novas moradias que foram previstas para serem produzidas na
primeira fase do PMCMV, 400 mil deveriam ser destinadas as familias da faixa 1; 400 mil
destinadas as familias da faixa 2; e 200 mil moradias destinadas as familias da faixa 3.
Observa-se que apenas 400 mil moradias do total de unidades a serem construidas foram
destinadas para a faixa da populacdo que constituia quase 90% do déficit habitacional
brasileiro estimado para o ano de 2008 (aproximadamente quatro milhées, novecentos e

noventa mil unidades domiciliares em situacdo de déficit). Ou seja, os recursos definidos a

135



serem direcionados ao atendimento das familias consideradas na faixa 1"

do programa,
provavelmente nao alcancariam nem mesmo o percentual de 10% da populacdo inserida
no déficit habitacional.

Com o objetivo de compatibilizar a prestacao da casa prépria com a capacidade de
pagamento da familia, o PMCMYV estabeleceu como diretrizes: o pagamento da primeira
prestacdo somente na entrega do imdvel; nos casos de financiamento, pagamento
opcional de entrada; reducao do risco do financiamento com o Fundo Garantidor da
Habitacdo (FGHab); barateamento do seguro; desoneracdo fiscal e de custos cartoriais.
Visando minimizar os riscos de inadimpléncia e descumprimento dos contratos, foi criado,
junto ao PMCMV, o FGHab, que garante o pagamento das parcelas mensais em casos de
desemprego e reducdo tempordria da capacidade de pagamento das familias de renda
mensal de 3 a 10 saldrios, além de cobrir o saldo residual do financiamento, em casos de
morte ou invalidez permanente e as despesas de recuperagao em caso de danos ao
imével.

O Decreto n°7795, publicado em 27 de agosto de 2012 no Didrio Oficial da Unido,
regulamentou as altera¢6es no Programa Minha Casa Minha Vida. Com a ampliacao da
meta para a construcdo de 2,4 milhées de novas unidades habitacionais entre os anos de
2011 € 2014'%, o0 programa passou a contar com R$ 71,7 bilhdes em investimentos, sendo
R$ 62,2 bilhdes do orcamento geral da Unido e R$ 9,5 bilhdes do FGTS. Para a populagao
considerada na faixa 1, 0 PMCMV2 elevou a meta de atendimentos de 40% para 60%. Para
familias da faixa 2, a meta passou a corresponder 30% e para a faixa 3, a meta foi reduzida
para 10% das unidades a serem construidas.

Além da revisao das metas por faixa de renda da populagao, o programa fixou em
até 95% o valor do subsidio para as familias com renda de até R$1.600,00 beneficiadas
pelo programa. A parcela minima foi alterada de 10% da renda mensal no PMCMV1 para 5%

da renda mensal no PMCMV2 e a prestacdo minima foi reduzida de R$50,00 para R$25,00.

"°" A Portaria n° 140 de 5 de abril de 2010 estabeleceu os critérios de elegibilidade e selecdo dos beneficidrios

do PMCMYV, no que se referiu as operacdes realizadas com recursos do FAR.

' Nota-se que o governo ndo trabalhava com prazo para a conclusdo de um milhdo de casas na primeira
edicdo do PMCMV. Em cerimdnia alusiva a um milhdo de moradias entregues, realizada em Brasilia/DF em
04 de dezembro de 2012, a Presidenta Dilma Rousseff declarou:

Isso significa que dos 3 milhées e 400 mil moradias que nés nos comprometemos a contratar até 2014, um
milhdo, da época e do periodo do presidente Lula, entregamos agora. Um milhdo jd contratamos e tem 1 milhdo
€ 400 — porque ndo sei se vocés lembram que nés aumentamos, era sé 2 milhbes, mas passamos mais 400 mil.
Entdo, faltam contratar 1 milhdo e 400 mil moradias até 2014. (ROUSSEFF, 2012).
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Nota-se que o Decreto n® 7795/2012 regulamentou as alteracdes ja previstas na Medida
Provisdria n° 561/2012, convertida na Lei Federal n° 12.693 de 24 de julho de 2012. A CAIXA
continuou como o principal veiculo de intervencao do Estado no financiamento do
PMCMV e a meta fisica, segundo as estimativas do déficit habitacional por regides, para

atendimento da faixa 1 do programa, passou a configurar-se como mostra a TAB. 4.

TABELA 4 - Distribuicao de meta fisica do PMCMV 2 e estimativas do déficit habitacional por regices

Unidades da Déficit Habitacional Unidades Habitacionais Percentual (uh
Federacao Urbano " até 3 S.M." PMCMV - FAR [ dhu)

AC 15.946 3.348 21%
AM 101.466 18.117 18%
AP 10.367 2.350 23%
PA 197.406 41.269 21%
RO 25.849 5.136 20%
RR 12.266 2.586 21%
TO 33.604 7.131 21%
NORTE 396.904 79.937 20%
AL 62.213 13.021 21%
BA 324.387 68.247 21%
CE 178.457 36.547 20%
MA 195.014 39.468 20%
PB 85.728 17.900 21%
PE 208.827 43.609 21%
Pl 65.293 13.616 21%
RN 71.218 14.436 20%
SE 56.627 11.835 21%
NORDESTE 1.247.764 258.679 21%
DF 88.191 17.956 20%
GO 145.368 30.677 21%
MS 61.667 12.860 21%
MT 53.257 11.493 22%
CENTRO-OESTE 348.483 72.986 21%
ES 70.023 13.691 20%
MG 404.596 84.857 21%
RJ 374.138 76.710 21%
SP 873.268 182.146 21%
SUDESTE 1.722.025 357.404 21%
PR 167.672 35.334 21%
RS 170.595 35.555 21%
SC 94.790 20.105 21%
SUL 433.057 90.994 21%
TOTAL 4.148.233 860.000 21%

Fonte: Produzido pela autora a partir da Portaria MCidades n° 465, de 03 de outubro de 2011

Observa-se que programa objetivou o beneficiamento prioritario de familias com
renda de até trés saldrios minimos, com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial

(FAR), através da garantia da aquisicdo das moradias na planta, com isencdo total do
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seguro e da andlise de crédito do beneficiario, e sem valores a cobranca de entrada e de
pagamentos durante a obra. Para essa faixa de renda verifica-se a possibilidade de
doacdo por parte dos poderes publicos municipais de terrenos para a construcao das
habitacbes. Neste caso, o acesso a terra urbana se d4d na forma de bem publico e o
governo procura reduzir a busca por terrenos pelas empresas incorporadoras e
construtoras para o PMCMV, como forma de inibir a especulacao imobilidria.

Assim, apds a distribuicao dos aportes financeiros pela Unido, os Estados e
municipios realizam o cadastramento e selecao das familias interessadas em adquirir os
imdveis com especificacbes do programa. As construtoras ficam responsaveis pela
proposicao e realizagdo do projeto arquitetdnico e todos os seus complementares,
dentro dos parametros estipulados pelo programa e pelo poder municipal, além do
planejamento e da constru¢do do empreendimento. O terreno deve ser doado ao FAR™?
e, por fim, a CAIXA contrata a operacao e acompanha todo o processo de construcao,
liberando recursos por etapas conforme cronograma, além de realizar a comercializa¢ao
das unidades habitacionais diretamente com as familias selecionadas.

Os recursos pagos a empresa responsavel pela execu¢ao do empreendimento
referem-se ao valor previamente definido pelo programa, por unidade habitacional
edificada. Os valores maximos de aquisicdo variam em funcdo das especificidades do
mercado imobilidrio nas distintas regides do pais, conforme mostra a TAB. 5. Ressalta-se
que os valores maximos de aquisicao compreendem basicamente os seguintes custos:
aquisicao do terreno; edificacdo; constru¢ao de equipamentos de uso comum; tributos;

despesas de legalizacdo; execucdao de infraestrutura interna ao empreendimento

(excetuada a de responsabilidade da distribuidora de energia elétrica).

' Essa op¢do ndo exclui a possibilidade da constru¢do em terreno adquirido pela prépria construtora.
Neste caso, o terreno também deve ser doado ao FAR, uma vez que as construtoras recebem o valor, por
unidade habitacional produzida, referente ao pagamento do custo das unidades adicionado ao preco do
terreno.
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TABELA 5 - Valores maximos de aquisicao das unidades do PMCMV - FAR
Portaria n° 139 de 13 de abril de 2009 Portaria n° 168 de 12 de abril de 2013
Valor Mdximo de Aquisicdo da Unidade Valor Mdximo de Aquisicdo da Unidade
UF Localidade Apartamento (R$) Casa (R$) Apartamento (R$) Casa (Rs$)
DF Capital 52.000,00 48.000,00 76.000,00 76.000,00
Municipios da RIDE/DF ndo se aplica ndo se aplica 60.000,00 60.000,00
Capital e Regido Metropolitana 42.000,00 39.000,00 60.000,00 60.000,00
GO, MS, MT Mu.nicipios com. popfjlagéo maior
ou igual a 50 mil habitantes 42.000,00 39.000,00 57.000,00 57.000,00
Municipios com popula¢do
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 56.000,00
Capital e Regido Metropolitana 46.000,00 42.000,00 64.000,00 64.000,00
BA Municipios com popula¢do maior
ou igual a 50 mil habitantes 41.000,00 37.000,00 60.000,00 60.000,00
Municipios com populagdo
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 57.000,00
Capital e Regido Metropolitana 45.000,00 41.000,00 63.000,00 63.000,00
CE, PE Municipios com populagdo maior
ou igual a 50 mil habitantes 41.000,00 37.000,00 59.000,00 59.000,00
Municipios com popula¢do
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 56.000,00
Capital e Regido Metropolitana 41.000,00 37.000,00 61.000,00 61.000,00
AL, MA, PB, Municipios com populagdo maior
RN, SE, Pl  ouigual a 50 mil habitantes 41.000,00 37.000,00 57.000,00 57.000,00
Municipios com populagdo
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 54.000,00
Capital e Regido Metropolitana 41.000,00 37.000,00 62.000,00 62.000,00
AC, AM, AP, L - .
Municipios com populagdo maior
PA,RO,RR, . S
10 ou igual a 50 mil habitantes 41.000,00 37.000,00 60.000,00 60.000,00
Municipios com popula¢do
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 58.000,00
Capital e Regido Metropolitana 42.000,00 39.000,00 60.000,00 60.000,00
ES Municipios com popula¢do maior
ou igual a 50 mil habitantes 42.000,00 39.000,00 58.000,00 58.000,00
Municipios com populagdo
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 56.000,00
Capital e Regido Metropolitana 46.000,00 42.000,00 65.000,00 65.000,00
MG Municipios com populagdo maior
ou igual a 50 mil habitantes 42.000,00 38.000,00 60.000,00 60.000,00
Municipios com popula¢do
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 58.000,00
Capital e Regido Metropolitana 51.000,00 47.000,00 75.000,00 75.000,00
RJ Municipios com popula¢do maior
ou igual a 50 mil habitantes 49.000,00 45.000,00 69.000,00 69.000,00
Municipios com populagdo
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 60.000,00
Capital e Regido Metropolitana 52.000,00 48.000,00 76.000,00 76.000,00
<p Municipios com populagdo maior
ou igual a 50 mil habitantes 46.000,00 42.000,00 70.000,00 70.000,00
Municipios com popula¢do
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 60.000,00
Capital e Regido Metropolitana 45.000,00 41.000,00 64.000,00 64.000,00
RS, PR, SC Municipios com populagdo maior
ou igual a 50 mil habitantes 45.000,00 41.000,00 60.000,00 60.000,00
Municipios com popula¢do
menor que 50 mil habitantes ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica 59.000,00

Fonte: Produzido pela autora, a partir do MCIDADES, 2009; MCIDADES, 2013.
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Verifica-se que os valores pagos pelo governo aumentaram, no periodo entre os
anos de 2009 a 2013, em torno de 30% para o tipo apartamento e em torno de 37% para o
tipo casa. Esses aumentos consecutivos estavam intrinsecamente relacionados a
elevacao vertiginosa dos precos da terra urbanizada experimentada em praticamente
todas as metrépoles brasileiras. Esta elevacdo de precos decorreu, em grande medida, do
aquecimento do mercado, iniciado nos anos 2000 e do proprio PMCMV, que
potencializou a procura (e a disputa) por terra em diversas cidades brasileiras.

No que se referiu as familias agrupadas nas faixas superiores - faixas 2 e 3-, 0
objetivo do programa é impulsionar o mercado imobilidrio para a produgao habitacional
através dos financiamentos do FGTS e subsidios da Unido adicionados a financiamentos
do FGTS, no caso das familias de renda familiar mensal de até 6 saldrios minimos.
Ressalta-se que, nesta modalidade, a questdo da aquisicao da terra deve ser resolvida
pela empresa incorporadora e construtora no proprio mercado de terra, sem a
possibilidade de doacdo por parte dos poderes publicos. Ou seja, as construtoras
apresentam seus projetos, incluindo os terrenos onde serao implantados, e a
regulamentacao do PMCMV, com aporte de recursos advindos do FGTS, segue a ldgica
anteriormente implementada no Programa Carta de Crédito Associativa: financia-se o
produtor em até 100% do custo da construcao, com a liberacdo antecipada de até 10% do
custo total de obras ou do preco do terreno, aquele que for menor. Para a assinatura do
contrato € necessdria a comprovacao de uma associacao de clientes com a garantia de,
no minimo, 30% de comercializacao das unidades ja efetivadas ou de, no minimo, 20% de
unidades financiadas pela CAIXA aos adquirentes finais. O prazo de pagamento é de até
24 meses da unidade, pelo adquirente, apds a conclusao da obra.

O MCidades, através do Conselho Curador do FGTS (CCFGTS), definiu os valores
maximos de avaliagdo dos imdveis passiveis de serem financiados com recursos do
programa habitacional. Em outras palavras, os imdveis prontos e avaliados pela CAIXA
com valores acima daqueles estabelecidos e regulamentados, conforme ilustra o

QUADRO 9, ndo constituem-se objetos de comercializacao no ambito do PMCMV.
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QUADRO 9 - Valores maximos de avalia¢do de iméveis - PMCMV-CCFGTS
Valores maximos de avaliacao de imdveis
PMCMV - Modalidade CCFGTS
Ano de Aprovacao das
Instrucbes Normativas CCFGTS
Localizagao 2009 2011 2012
Distrito Federal e municipios das
Regides Metropolitanas do Rio de
Janeiro e Sdo Paulo R$ 130 mil | R$170 mil | R$ 190 mil
Municipios com populacdo igual ou
superior a 1 milhdo de habitantes ou
capitais estaduais R$ 130 mil | R$150 mil [ R$ 170 mil
Municipios com populagado igual ou
superior a 250 mil habitantes ou
municipios integrantes de regides

metropolitanas R$ 100 mil | R$130 mil | R$ 145 mil
Municipios com populagdo igual ou
superior a 50.000 habitantes R$ 8o mil | R$100mil [ R$ 115 mil

Fonte: Produzido pela autora, a partir de CCFGTS 2009, 2011, 2012.

Verifica-se, novamente, um substancial aumento nos valores de avalia¢ao pagos
pelo governo pelas unidades habitacionais direcionadas as familias das faixas 2 e 3 do
programa, no periodo entre os anos de 2009 a 2012. Ressalta-se que 0 aumento do preco
de terra urbanizada, potencializado sobremaneira pelo aumento da sua demanda, pelas
empresas, para a realizacdo dos empreendimentos, resulta em um componente
especulativo intrinseco ao prdprio programa. Ou seja, a propriedade privada da terra
garante a especula¢do e o encarecimento exorbitante do preco da terra no espago
urbanizado, diante do aquecimento do mercado, encarecendo o custo unitario por metro
quadrado da habitacao.

Nesse sentido, a possibilidade de doacao de terra infraestruturada, por parte do
poder publico, para viabilizar o acesso a habitacdo pelas familias de rendimento mensal
de até 3 saldrios minimos, no ambito do PMCMV-FAR, € uma orientacao acertada por
parte do governo federal. No entanto, a inexisténcia ou o ndo reconhecimento dos
estoques de terras publicas com condicbes para edificagdo, acaba por limitar
sobremaneira a amplitude do programa.

Para o melhor entendimento do PMCMV e as dificuldades de sua implementacao,
sobretudo no que se refere a modalidade regulamentada para atender a demanda da

populacdo de mais baixa renda por novas moradias, é de fundamental importancia a
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analise e contextualiza¢ao do Programa de Arrendamento Residencial, na medida em que

se constituiu a base para o desenho do PMCMV-FAR, conforme veremos a seguir.

4.2.1 O PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL: UM ESBOGCO PARA 0 PMCMV-FAR

O Programa de Arrendamento Residencial, ou PAR, formulado no ambito da PNH,
posto em curso no ano de 1999, se constituiu na base para a compreensao do processo
de concepcao do PMCMV, especialmente na sua modalidade que utiliza recursos
transferidos da Unido ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e se direciona as
familias com renda mensal bruta limitada a 3 saldrios minimos.

Objetivando fomentar a producao de conjuntos habitacionais para a populacdo de
baixa renda, o PAR funcionou durante 10 anos (1999-2009) e promoveu O acesso a
moradia através da operacdo de arrendamento, ou leasing'®*, com op¢do de compra no
final do prazo contratual. O contrato de arrendamento residencial consistia na cessao de
uso onerosa, pelo qual a CAIXA (no caso, o arrendador), facultava ao particular (no caso,
o arrendatario), a utilizacdo privativa do bem imdvel, com a finalidade especifica de ali se
estabelecer residéncia. Nesse sentido, ao arrendatario era facultado o exercicio do direito
de uso do imdvel, mediante o pagamento de certa quantia mensal em dinheiro (taxa de
arrendamento e outras despesas previstas contratualmente), por prazo determinado,
com a possibilidade de aquisicdo do bem, ao final do prazo contratual. (MENEZES, 2008).
Caso o arrendatario optasse por comprar o imdvel no final do prazo contratado de
arrendamento - 180 meses (15 anos) -, as prestacdes pagas eram amortizadas, havendo
(ou ndo) um valor residual que deveria ser pago para integralizar o valor do imdvel
arrendado. Este valor residual consistia na diferenca entre o valor atualizado do imdvel e
o somatdrio das prestacOes atualizadas e efetivamente pagas durante a vigéncia do

contrato de arrendamento.

104 O leasing é um contrato denominado na legislacdo brasileira como arrendamento mercantil. As partes
desse contrato sdo denominadas arrendador e arrendatario, conforme sejam, de um lado, um banco ou
sociedade de arrendamento mercantil e, de outro, o cliente. O arrendador € o proprietario do bem, sendo
que a posse e o usufruto, durante a vigéncia do contrato, sdo do arrendatdrio. O contrato de arrendamento
mercantil pode prever ou nd3o a opcao de compra, pelo arrendatdrio, do bem de propriedade do
arrendador. O arrendamento mercantilé uma operacdo com caracteristicas legais prdprias, ndo se
constituindo operacdo de financiamento, pois nas operac¢des de financiamento, o bem é de propriedade do
mutuario, ainda que alienado, ja no ato da compra. (http://www.bcb.gov.br/2LEASINGFAQ) Acesso em: 25
out. 2013.
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No PAR, a posse do imdvel poderia transformar-se em propriedade ao final do
contrato de arrendamento. A taxa de arrendamento correspondia a parcelas de 0,7% do
valor do imdvel definido a priori, com auséncia de entrada e intercaladas ao longo do
contrato de arrendamento (com duracdo de 15 anos). O publico-alvo eram as familias com
renda mensal de até 6 saldrios minimos, admitindo-se, em alguns casos, renda mensal de
até 8 salarios minimos'®.

Bonates (2007), ao analisar o PAR no cendrio das politicas habitacionais brasileiras
e tracar um panorama geografico da producdo dos conjuntos na cidade de Jodo Pessoa,

capital paraibana, afirmou que:

[...] o PAR é uma forma diferente de financiamento da casa prépria, em que o
morador ndo € o proprietdrio, como acontece com os financiamentos
convencionais, embora haja a possibilidade de a propriedade privada efetivar-se
no fim do tempo contratual estabelecido. Essa contradi¢do - ideologia da casa
propria, sem ser a casa prépria - € o que diferencia esse programa dos demais,
no contexto da politica habitacional [...] (BONATES, 2007, p. 99).

Diante dos problemas enfrentados pelo SFH, com o fechamento do BNH, o PAR
representou um mecanismo alternativo de acesso a moradia, através do qual o governo
federal passou a fomentar a producao habitacional para a populagao de baixa renda. O
programa foi criado pela Medida Proviséria n° 1.823 de 29 de abril de 1999, a qual passou
por vinte e quatro revisdes até a aprovac¢do da Lei n®10.188, de 12 de fevereiro de 2001. O

seu Art. 1° instituiu o Programa de Arrendamento Residencial para atendimento exclusivo da
necessidade de moradia da populacdo de baixa renda, sob a forma de arrendamento residencial com opc¢do

de compra. E definiu a Caixa Econdmica Federal como o agente gestor do Programa.

Contudo, tendo sido criado no periodo de ajustes neoliberais no pais, o PAR
também representou parte da politica de um governo que propugnava um Estado
eficiente e minimo, o qual necessitava articular-se com o setor privado empresarial para
garantir o crescimento macroeconémico considerado necessario. Nesse sentido, o
programa publico foi viabilizado a partir da parceria com as empresas da construcdo civil,
jd que, ndo havendo licitacdo, eram estas empresas as responsdveis por adquirir o
terreno, desenvolver os projetos e o planejamento da operacdao e encaminha-la aos
drgdos de regulacdo (municipais e estaduais) e a Caixa Econémica Federal para obterem

as respectivas aprovac¢des e enfim, executarem a obra.

' No caso de profissionais da drea de seguranca publica, especialmente os policiais civis e militares,
admitia-se renda mensal familiar de até 8 salarios minimos.
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A CAIXA, além de aprovar o lugar, as obras e servicos e de mobilizar todo o capital
necessdrio a producao das habitacdes e ao financiamento aos arrendatdrios, estabelecia
os valores dos imdveis, as condi¢bes construtivas e tipoldgicas, analisava a viabilidade do
empreendimento e fiscalizava a execu¢do da obra, liberando os recursos financeiros as
empresas contratadas no decorrer da execucdo das obras. No QUADRO 10 estao
especificados os valores fixos das unidades residenciais estabelecidos quando do

lancamento do PAR.

QUADRO 10 - Valores (iniciais) de aquisicdo das unidades habitacionais no ambito do PAR
Legislacao Valores

Segundo Portaria SEDU, n° 62

de 25 de outubro de 2000. R$ 20.000,00

Podendo ser elevado para R$ 25.000,00 nos
Estados do Rio de Janeiro e Sdo Paulo.

Segundo Portaria SEDU, n° 31

Podendo ser elevado para R$ 28.000,00 nos
de 13 de dezembro de 2001. R$ 22.400,00 P ?

Estados do Rio de Janeiro e Sdo Paulo.

Fonte: Elaborado pela autora, a partir de Brasil (2000) e Brasil (2001).

Nota: Os valores de aquisicao ndao podiam ultrapassar o valor de mercado das unidades habitacionais,
limitado em R$ 35.000,00. Através da Portaria SEDU, n° 19 de 22 de julho de 2002, ficou estabelecido que,
exclusivamente nos casos de revitaliza¢do urbana ou recuperacao de sitios histdricos, admitia-se a aquisicao
de unidades cujo valor de mercado atingisse, no maximo, R$62.000,00.

Também era a CAIXA a responsdvel pela selecao dos candidatos inscritos no
programa, através da anadlise da capacidade de pagamento, do risco de crédito e da
idoneidade cadastral desses candidatos, o que criou uma espécie de filtro e uma
tendéncia a concentracdo dos recursos nos setores de renda - da faixa prevista mais
elevada -, ou seja, para as familias com renda mensal entre 3 e 6 saldrios minimos,
podendo chegar a 8 saldrios minimos, como nos casos referenciados em nota. Ressalta-
se, contudo, que 30% da renda mensal era o limite mdaximo admissivel para o
comprometimento das familias com as prestacdes do arrendamento.

O governo federal apontava para a necessidade de participacdao dos governos
municipais e estaduais na etapa da producdo, através da criacao de mecanismos
regulatdrios visando agilidade na aprovacao dos projetos e a isencao ou redugao de taxas
e/ou impostos sobre os custos da producdo. As prefeituras também deveriam indicar as
zonas de intervencao prioritarias para implantacao dos projetos no territdrio, além de

doar terrenos e implantar infraestrutura basica, caso fosse necessario para a garantia de
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realizacdo do programa. Na etapa de consumo, eram as prefeituras as responsaveis por
apresentar as familias que passariam pelo processo seletivo realizado pela CAIXA, para
que, se aprovadas, fossem beneficiadas através do PAR.

No que se referia aos recursos, um novo fundo, sob a gestao da CAIXA, foi criado
especialmente para viabilizar o programa, chamado Fundo de Arrendamento Residencial.
De acordo com o Art. 2° da Lei n° 10.188 de 2001: Para a operacionalizacio do Programa instituido
nesta Lei, fica a CEF autorizada a criar um fundo financeiro com o fim exclusivo de segregacao patrimonial e
contabil dos haveres financeiros e imobiliarios destinados ao Programa'®®. Subordinado a fiscalizacdo
do Banco Central, o FAR foi composto por recursos onerosos alocados em operacdes de
empréstimo junto ao Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e por recursos néo-
onerosos'”’ provenientes dos seguintes outros fundos: Fundo de Apoio ao
Desenvolvimento Social (FAS)'*®, Fundo de Investimento Social (FINSOCIAL)'®®, Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS)". A Lei autorizou também a utilizacdo dos saldos
disponiveis do Programa de Difusao Tecnoldgica para Construcao de Habitacdo de Baixo
Custo (PROTECH)™. Nesse sentido, o PAR também se diferenciou de outros programas
de habitacdo financiados tradicionalmente com recursos apenas do FGTS ou do
Orcamento Geral da Unido (OGU)™. Vale ressaltar que o FAR n&o possui conselho curador

ou deliberativo, sendo a CAIXA a responsavel por todas as deliberacdes pertinentes.

"% A MP n° 561, de 8 de marco de 2012, convertida na Lei n° 12.693, de 24 de julho de 2012, acrescentou a

palavra “privado” a redacdo do fundo financeiro. Segundo a Comissao Nacional de Classificagdo (CONCLA),
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a natureza juridica de Fundo Privado compreende:
os fundos garantidores de parcerias publico-privadas (FGP) da Unido, dos Estados, do Distrito Federal ou dos
Municipios, previstos na Lei n° 11.079, de 30 de dezembro de 2004; os fundos de avais privados.
(concla.ibge.gov.br/estrutura/natjur-estrutura/naturezajuridica-2009/324-7-fundo-privado). Acesso em: out.
2013.

Nota-se que o FAR, na medida em que classifica-se como um FGP, tem por objetivo proporcionar a
valorizacdo das cotas por meio da gestdo de uma carteira de ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios,
bens mdveis e imdveis, etc, e nesse sentido, visa a manuten¢do da sua rentabilidade, seguranga e liquidez.
'°7 Recursos onerosos exigem retorno do capital investido e estdo vinculados a operacdes de crédito ou
financiamentos, como os recursos do FGTS. Os recursos ndo-onerosos ndo exigem retorno, apenas
contrapartida (ou compensacdo financeira), e estdo vinculados a operacdes de repasse, COMO 0s recursos
do OGU. Disponivel em: <www1.caixa.gov.br/gov/gov_social/municipal/assisténcia_tecnica>. Acesso em:
out. 2013.

"8 Criado pela Lei n° 6.168, de 9 de dezembro de 1974.

'°9 Criado pelo Decreto-Lei n° 1940, de 25 de maio de 1982.

""° Criado pelo Decreto n° 103, de 22 de abril de 1991.

Criado pelo Decreto de 28 de julho de 1993.

Segundo Royer (2009), a maior parte dos programas criados no governo FHC era financiada com
recursos do FGTS, e se dividia quanto aos tomadores do financiamento: Pré-Moradia e Pré-Saneamento
eram direcionados para o setor publico, Carta de Crédito Associativa e Carta de Crédito Individual, para
pessoas fisicas e associa¢des, e Apoio a Produgdo, para o produtor. J4 o programa Habitar Brasil, criado no
governo Itamar Franco (1992-1994), era financiado com o Or¢camento Geral da Unido.

m
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Ao possuir condicdes préprias de operacionalizagdao, com fontes de recursos
especificamente estabelecidas, fundo e finalidade prdépria e espécie contratual
diferenciada (o arrendamento mercantil), o PAR ndo se submeteu nem ao SFH e nem ao
SFl, podendo ser considerado como um terceiro sistema de fomento a producdo
habitacional. O principal gestor deste sistema era a CAIXA, na medida em que concedia
recursos financeiros tanto para o construtor (oferta da moradia), quanto para o morador
(demanda por moradia), e controlava todas as etapas de producdo e do consumo da
mercadoria habitacdo. Em outras palavras, a CAIXA alocava os recursos para financiar a
construcao das moradias pelas empresas privadas e, depois de concluido, arrendava o
imdvel para o usudrio, com a op¢ao de compra futura.

Como instituicao financeira, a CAIXA deveria garantir o retorno do capital aplicado
nas operacdes do FAR e, nesse sentido, a natureza juridica de arrendamento residencial,
na medida em que garantia a cessao de uso ao arrendatdrio, mas ndo a propriedade do
bem, proporcionava a reducdo da burocracia e o agil enfrentamento da inadimpléncia.

Nas palavras de Sérgio de Azevedo:

Ainda que proposto como forma de leasing habitacional, esse programa parece
ndo ter sido pensado com a mesma filosofia de seus congéneres europeus. O
“arrendamento” aqui teria mais o objetivo de facilitar a retomada dos imdveis
em caso de inadimpléncia do mutudrio, evitando longas batalhas judiciais.
(AZEVEDO, 2007, p.24-25).

O autor advertiu para o fato de que o arrendamento, conforme proposto no PAR,
significava muito mais a simplificacdo e a garantia de eficiéncia na gestdo da
inadimpléncia, visto inclusive que o atraso no pagamento das parcelas por mais de 60 dias
ensejava a rescisdo antecipada do contrato, do que uma politica de aluguel social
destacada da légica da propriedade privada. Ainda, segundo Bonates:

[...] no Programa de Arrendamento Residencial, hd um maior envolvimento do
poder publico na questdo habitacional, com a finalidade, inclusive, de manter o
sistema financeiro a salvo de possiveis deslizes, causados pela inadimpléncia.
Além disso, o comprometimento do Estado com a populacao também é maior,
pois os imdveis sdao de propriedade do poder publico, representado pela CAIXA,
que mantém, por um longo periodo (no minimo 15 anos), uma relagdo com os
arrendatdrios (que sdo como inquilinos), mesmo que essa relacdo seja indireta,

devido a interface da administradora, que por sua vez, se envolve diretamente
com os problemas dos conjuntos. (BONATES, 2007, p. 103).

Bonates procurou mostrar que o PAR, e o comprometimento do Estado, ndo

poderiam ser interpretados de uma forma unica, a comecar pelo paradoxo expresso no
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proprio titulo da sua dissertacao — Ideologia da casa prépria... sem casa prépria. Dependendo do
angulo pelo qual o programa de arrendamento era visto, poderia tanto ser considerado
como politica publica de aluguel social, inclusive com facilidades na desisténcia e
devolucdo do imével™ e maior comprometimento do Estado em rela¢do ao mutudrio,
quanto como uma politica fortemente ancorada no enfrentamento da inadimpléncia e na
parceria entre o Estado e as empresas privadas do setor da construgao civil.

No tocante a questdao da terra urbana e da localizacdo dos empreendimentos,
ressalta-se que, apesar da possibilidade de doacdo de terras publicas municipais a CAIXA
para a realizacao do programa, o recorrente era que a escolha e a aquisicao do terreno
partissem da empresa incorporadora e construtora. Assim, o pre¢o pago pela empresa na
aquisicao do terreno era embutido no custo total do empreendimento e, na medida em
que havia um valor fixo por unidade habitacional previamente definido a ser pago a
empresa, o lucro advindo com a localizacao do empreendimento, apds concluida a obra,
nao era realizado pela empresa. Este fato, aliado a exigéncia da localizagao em terrenos
inseridos na malha urbana e a recomendacdo de conjuntos executados com, no maximo,
160 unidades™, reduziam a possibilidade de elevada lucratividade nos negdcios
imobilidrios no ambito do PAR, o que o tornou mais atraente para as empresas de
pequeno e médio porte, de propriedade familiar e de acdo local, do que para as grandes

empresas do setor. Segundo a CAIXA:

Os projetos contratados devem estar inseridos na malha urbana, em local
dotado de infraestrutura basica, como 4gua, energia elétrica, vias de acesso e
solugdes de esgotamento sanitdrio, além de servicos publicos essenciais como
transporte e coleta de lixo. Na drea de influéncia do projeto, ndo pode existir
empreendimento considerado problema, com dificuldade de comercializac¢ao,
paralisado, que ndo disponha de infraestrutura minima de habitabilidade,
destinado ao mesmo publico-alvo e financiado independente da origem de
recursos e do Agente Financeiro. Ndo é permitida a constru¢do em area que gere
concorréncia prejudicial a empreendimentos financiados pela CAIXA, concluidos
ou em construcdo e destinados ao mesmo publico-alvo. (CAIXA, 2008, p.12-13).

A TAB. 6 demonstra os resultados do PAR, no que se refere aos empreendimentos

contratados entre os anos de 1999 e 2003 nas regides do Brasil, apontando para a relacao

113 o g . 7 7 . . . , N A A .
Para desistir do imdvel, o arrendatario deveria comunicar a saida a CAIXA, com um més de antecedéncia,

e estar em dia com as obrigagbes contratuais. Ressalta-se que o arrendatdrio ndo era ressarcido do valor
pago até a entrega das chaves, visto que o programa funcionava como umaespécie de taxa de ocupagdo ou
como um préprio aluguel.

"Havia a recomenda¢ao na prdpria regulamentacdao do programa de que a quantidade de unidades
habitacionais ndo ultrapassasse 160 unidades por empreendimento, embora fosse permitida a construcdo
de conjuntos com até 500 unidades.
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entre o nimero de unidades habitacionais dos empreendimentos e a diretriz de se ocupar
lotes em dreas infraestruturadas inseridas na malha urbana, que geralmente apresentam

dimensdes reduzidas.

TABELA 6 - Porte dos empreendimentos do PAR, por regides, entre os anos de 1999 e 2003.
Empreendimentos habitacionais

Regio Brasil

PAR por Regibes rasi
Sudeste Nordeste Sul Centro-Oeste  Norte absoluto percentual
Menor que 160 unidades 281 267 1M1 61 17 737 75,66%
Maior que 161 unidades (até 500) .
147 43 25 15 7 237 24,33%
Total 428 310 136 76 24 974 100%

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Bonates (2007).

Nota: os anos entre 1999 e 2003 referem-se ao periodo de assinatura do contrato com a CAIXA e nao ao
periodo de construcdo do empreendimento propriamente dito.

Observa-se que 75,66% dos empreendimentos contratados no periodo
apresentaram dimensdes reduzidas, ou seja, possuiam até 160 unidades habitacionais.
Considerando que o modelo padrdo PAR caracterizava-se por edificios de 4 pavimentos'
e 4 unidades por pavimento, pode-se inferir que os empreendimentos possuiam, em
geral, até 10 prédios do 16 unidades habitacionais cada um. Ao comparar a inser¢ao dos
empreendimentos realizados através do PAR na estrutura urbana das cidades, com os

empreendimentos habitacionais do periodo do BNH, Bonates afirmou que:

[...] a producdo habitacional do PAR se diferencia bastante da producdo
empreendida pela politica do BNH. Isso teoricamente significa que o modelo
periférico de implantacdo das habitacdes promovido anteriormente vem sendo
substituido pelo modelo apregoado pelo PAR [...] (Bonates, 2007, p. 128).

Além de ter se diferenciado do BNH no que diz respeito a preocupacdo com a
localizagcdo da moradia na cidade, em local servido de infraestrutura, servicos e
equipamentos publicos, buscando-se evitar problemas advindos do processo de
periferizacdo das classes de baixa renda, o PAR também visava a melhoria de dreas
ocupadas precariamente, na medida em que apresentava uma vertente direcionada ao

estimulo e a recuperacao de dreas de risco e de preservacao ambiental, a revitalizacao

"> Em geral, as legisla¢des edilicias municipais permitem que edificios de até 4 pavimentos ou até 5
pavimentos (a depender da altura do pé-direito dos pavimentos), ndo disponham de elevadores. Como o
elevador e todo o seu mecanismo de instalagdo e funcionamento, oneram o custo da constru¢do da
edificacdo e, principalmente, o valor da taxa condominial, a op¢do pelos modelos sem elevador é recorrente
nos empreendimentos populares.
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urbana e recuperacdo de sitios histdricos, através da reforma e adequacao de antigas
estruturas urbanas para o uso residencial.

Observa-se ainda que o governo buscava, através do sistema de arrendamento
residencial, evitar os elevados indices de inadimpléncia verificados nas operacdes de
crédito do BNH e a conseqiliente redu¢do na producdo habitacional, verificados
especialmente a partir do ano de 1983. Contudo, mesmo com a perspectiva de se evitar
os graves problemas socioespaciais gerados na época do BNH, o PAR nao contribuiu de
maneira expressiva no combate a condicdo estrutural na qual se encontravam (e se
encontram) os segmentos mais empobrecidos da populacdo brasileira. Nabil Bonduki
(2008), ao analisar as contratacdes do FGTS pelos programas criados no governo

Fernando Henrique Cardoso, no periodo de 1995 a 2003, afirmou que:

[...] se manteve ou mesmo se acentuou uma caracteristica tradicional das
politicas habitacionais no Brasil, ou seja, um atendimento privilegiado para as
camadas de renda média. Entre 1995 e 2003, 78,84% do total dos recursos foram
destinados a familias com renda superior a 5sm, sendo que apenas 8,47% foram
destinados para a baixissima renda (até 3sm) onde se concentram 83,2% do
déficit quantitativo. (BONDUKI, 2008, p.80).

A partir do ano de 2003, no Governo Lula, uma série de altera¢6es foram
incorporadas ao PAR, no sentido de se privilegiar o atendimento a populacdo de baixa
renda.

O Ministério das Cidades (MCidades), criado no ano de 2003, assumiu a gestdo do
programa e a primeira das alteracfes implementadas foi a reducao da taxa de
arrendamento de 0,7% para 0,5% do valor de aquisicao dos imdveis destinados as familias
com renda mensal de até 4 saldrios minimos. Além disso, 50% dos recursos alocados e
destinados ao PAR passaram a ser reservados ao atendimento destas familias. Também o
MCcidades definiu os valores maximos para as unidades habitacionais em funcdo da sua
localizagdo no pais, apontando para a necessidade de se incorporar as especificidades das
distintas Unidades da Federacao.

A CAIXA, que passou a ser o agente executor do programa e continuou como
gestor do fundo financeiro (FAR), definiu, junto com o MCidades, o valor maximo de
aquisicao das unidades em func¢ao do tipo de especificacao dos materiais de construcao.
Foi criado um manual de especificagbes minimas, que correspondia a um conjunto de
indicacbes e recomendacdes a respeito de materiais de construcdo mais baratos, que

garantissem um minimo de qualidade para a produg¢dao de unidades habitacionais de

149



menor custo. Segundo o Normativo da CAIXA (2006), a especificacdo minima
regionalizada é uma redugdo padronizada da especificagdo normal do Programa, contemplando
peculiaridades regionais, visando a redugdo do custo da producdo. (CAIXA, 2006, p.9). Em relacdo as

dimensdes dos imdveis com especificacdes minimas, Bonates (2007) explicou que:

De modo geral, nas especificagdes minimas, os edificios sdo compostos por
quatro ou cinco pavimentos, cujos apartamentos possuem uma area privativa
minima variando entre 33,00m? e 37,00m2. Ja as casas sdo de um pavimento,
podendo ser isoladas no lote ou geminadas. A drea minima para essas casas
oscila entre 33,00m? e 35,00m?, de acordo com a localizacdo no pais. (BONATES,
2007, p.118).

Assim, o programa, referente a empreendimentos novos, passou a ser composto
de duas modalidades: o PAR 1, ou PAR normal, com a taxa de arrendamento igual a 0,7% do
valor de aquisicao do imdvel e destinado as familias com renda mensal entre 4 e 8 saldrios
minimos e o PAR 2, ou PAR simplificado, com a taxa de arrendamento igual a 0,5% do valor
de aquisicdo do imdvel e destinado as familias com renda mensal de até 4 salarios
minimos. Ao definir as especificagbes minimas, houve uma diferenciacao nos valores das
unidades habitacionais produzidos no ambito do PAR, e a oferta dos imdveis com
especificacdo padrao foi direcionada para o atendimento da demanda da populagao
considerada no PAR 1, enquanto que a oferta dos imdveis com especificacdo minima (ou
semi-acabados) foi direcionada para o atendimento da populacdo do PAR 2.

Ainda no que tange as altera¢bdes na regulamentacdo do programa, foram
incluidas as Companhias de Habitacdo Popular (COHAB's) ou érgdos assemelhados, além
de associa¢des com fins habitacionais, ampliando-se a participacao do poder publico na
producdo e execu¢ao do programa. Também foram adicionadas as possibilidades de
mobilidade residencial™™, ou seja, o arrendatario poderia mudar para outro imével do PAR
mediante condi¢Ges estabelecidas pela CAIXA, e de antecipacdo da op¢dao de compra
mediante pagamento do valor residual do imdvel, que favoreceram uma maior

flexibilidade ao programa.

"0 arrendatario podia mudar para outro imdvel, também do PAR, desde que houvesse disponibilidade de

imdvel e mediante necessidade comprovada nas seguintes condi¢bes: Transferéncia de localidade do
arrendatdrio (intermunicipal); problemas de satide, devidamente comprovados por meio de laudo médico;
outros motivos que justificassem a substituicdo, cuja andlise e aprovacao ficava a critério da instituicdo
gestora.

"7 Apds 0 60° més do contrato e com o integral cumprimento das obrigac6es assumidas, o arrendatério
podia antecipar o exercicio da opcdo de compra do imdvel, de forma a vista ou de forma parcelada.
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Ao definir um tipo de imdvel que atendia as condi¢6es minimas de habitabilidade e
garantia um valor de aquisicdo menor em relacdo ao imdvel com especificacdo padrdo, o
governo buscou uma forma de reduzir, nd3o sé as prestacées mensais do arrendamento,
mas também o saldo residual das familias com renda mensal mais baixa que optassem
pela compra do imdvel.

Os valores maximos de aquisicao dos imdveis, apresentados nas TAB.7, TAB.8 e
TAB.9, mostram que, ao regionalizar os valores de aquisicdo dos imdveis produzidos,
houve variacOes, tanto em funcdo das diferencas relativas ao custo da terra nas diversas
regides do pais, quanto do tipo de especificacdo de material de construcdo e das

dimensdes dos imdveis ofertados.

TABELA 7 - Valor Maximo de Aquisicdo dos imdveis no ambito do PAR (2004)
Segundo Portarian®231de 4 de junho de 2004
UF Localidade Valor (R$)
Municipios integrantes das Regides
Metropolitanas.

AC, AM, RO e RR Capitais 32.200,00
Demais municipios passiveis de
enquadramento no programa.
Fonte: Elaborado pela autora, a partir de Brasil (2004).

RJeSP 32.200,00

25.800,00

Nota: No caso de projetos inseridos em programas de requalificagdo de centros urbanos ou recuperacao de
sitios histdricos, o valor de aquisicao foi limitado em R$ 35.000,00, independente da localizacdo do projeto.
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TABELA 8 - Valor Maximo de Aquisicdo dos imdveis no ambito do PAR (2005)
Segundo Portaria n’142 de 24 de marco de 2005
UF Localidade Valor da Unidade (R$)
Especificacdo Especificacdo
Padrao Minima

Municipios integrantes das Regies
Metropolitanas, Municipios de 40.000,00 34.000,00
Jundiai e S&o José dos Campos.

RJeSP - — —
Demais municipios com populagdo
urbana superior a 100 mil 34.000,00 31.000,00
habitantes.
Municipios integrantes das Regides
. 34.000,00 29.000,00
Metropolitanas.
MG Demais municipios com popula¢do
urbana superior a 100 mil 33.000,00 28.000,00
habitantes.
Municipios integrantes das Regides
. 32.000,00 29.000,00
Metropolitanas.
BAePE Demais municipios com popula¢do
urbana superior a 100 mil 30.000,00 28.000,00
habitantes.
RS e PR 34.000,00 30.000,00
SG, AG, AM, Capitais estaduais, municipios
. . 33.000,00 30.000,00
RO e RR integrantes de Regides

AP, PA, TO, ES, Metropolitanas, se for o caso, e

GO, MT e MS  municipios com popula¢do urbana 32.000,00 28.000,00

AL, CE, SE, PB, superior a 100 mil habitantes.
30.000,00 28.000,00
Pl, RN e MA
Distrito Federal 34.000,00 30.000,00

Fonte: Elaborado pela autora, a partir de Brasil (2005).

Nota: No caso de projetos inseridos em programas de requalificacdo de centros urbanos ou recuperacdo de
sitios histdricos, o valor de aquisicdo foi limitado em R$ 40.000,00 nos Estados do Rio de Janeiro e S&o

Paulo e em R$ 38.000,00 nas demais Unidades da Federacao.
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TABELA 9- Valor Maximo de Aquisicdo dos iméveis no ambito do PAR (2008)

Segundo Portaria n°258 de 14 de maio de 2008

UF Localidade Valor da Unidade (R$)
Especificacdo Especificacdo
Padrao Minima
Municipios do Rio de Janeiro/RJ e 8.000.00 000.00
S30 Paulo/SP. 46-000, 39-000,
Demais municipios integrantes das
. . 45.000,00 37.000,00
Regibes Metropolitanas
RJeSP Nlunlaplo.s integrantes (ljajs.Regloes
Metropolitanas, Municipios de
L - , 40.000,00 36.000,00
Jundiai/SP, Sdo José dos Campos/SP
e Jacarei/SP.
Demais municipios com populagdo
) . 37.000,00  34.000,00
urbana superior a 100 mil
Capitais estaduais e municipios
integrantes das Regibes 39.000,00 34.000,00
MG e BA Metro.pohtanf';nsl. : _
Demais municipios com populagdo
urbana superior a 100 mil 37.000,00 32.000,00
habitantes.
Capital estadual e municipios
integrantes das Regibes 38.000,00 33.000,00
PE Metropolitanas.
Demais municipios com popula¢do
urbana superior a 100 mil 36.000,00 32.000,00
habitantes.
RS, PR, 5C, AC, itai i icipi 8.000,00 000,00
AM, RO e RR Cap'ltaxs estaduais, mur.11~:|p|os 36.000, 34.000,
— integrantes de Regibes
AP, PA, TO, ES, Metropolitanas e municipios com 37.000,00 33.000,00
_CO,MTeMS populagdo urbana superior a 100 mil
AL, CE, SE, PB, PI i
P2 habitantes. 36.000,00  32.000,00
RN e MA
Distrito Federal 40.000,00 34.000,00

Fonte: Elaborado pela autora, a partir de Brasil (2008).

Nota: Nos casos de projetos integrados a programas de requalificagdo de centros urbanos ou recuperagao
de sitios histdricos, o valor unitario de aquisicao foi limitado em R$ 48.000,00 nos municipios de S3o Paulo e
Rio de Janeiro, em R$ 45.000,00 nos demais municipios integrantes das regiées metropolitanas dos estados
de Sdo Paulo e Rio de Janeiro e R$ 40.000,00 nos demais municipios abrangidos pelo PAR.

Arantes (2010), ao analisar o PAR, argumentou que:

O empobrecimento do PAR (ou chamado “PAR-pelado”pelos técnicos da Caixa),
que reduz especificacdes e exigéncias construtivas e de localizacdo, revela uma
condicionante neoliberal: para atender a populacdo de baixa renda, baixam-se os
padrées, pois o produto deve ser entregue de acordo com a capacidade de
pagamento do beneficidrio. (ARANTES, 2010, p. 278-279)

Mesmo baixando os padrées para a viabilidade de outro produto, com

especificagbes minimas de dimensdes e acabamentos e, por conseguinte, com valor

inferior ao produto com especificagao padrao, a conhecida incapacidade das empresas da

construcao em produzir a mercadoria — habitacao -, de acordo com a capacidade de
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pagamento do demandante nao foi superada, ja que a questao da terra urbanizada nao
era enfrentada pelo governo federal.

Sabe-se que o pre¢o que os incorporadores pagam por um terreno depende
essencialmente da garantia de lucratividade a ser auferida com a comercializacao das
unidades habitacionais. Ora, diante da pressdao da demanda por moradia e da pouca
oferta de terra urbanizada e do conseqiiente poder dos proprietarios em tensionar o
mercado para a elevacdao do preco da terra, o simples e recorrente recurso de
ofertaroutro produto, de qualidade inferior e menor valor, ndo garantia a obtencao da
lucratividade almejada pela empresa. Por isso o caminho mais recorrente era (e ainda é)
procurar terra barata para a realizacdo dos empreendimentos, e esta tendéncia indica
que a questao habitacional para os pobres relaciona-se muito mais a propriedade privada
da terra e ao modo de regulacao, especialmente no que diz respeito aos investimentos
publicos no espaco urbano, do que a padrdes de acabamento e construtivos e mesmo
desenvolvimento de tecnologias de processo™™.

Nesse sentido, as tabelas apresentadas indicam aumentos progressivos nos
valores pagos pelos imdveis do PAR, que se relacionaram diretamente a ativacao do
mercado imobilidrio no nivel federal, vivenciado a partir do ano de 2003: entre os anos de
2004 e 2005, houve aumentos nos valores, que variaram entre 2,5% a 23% para os imdveis
com especificacao padrao e de 5% e 14% para os imdveis com especificagdo minima. No
ano de 2008, novos reajustes foram incorporados, em torno de 13,5% tanto aos valores
das unidades com especificado padrao quanto aos valores das unidades com
especificagdo minima. Sendo o valor da moradia intrinsecamente vinculado ao custo da
terra urbana, o aquecimento do mercado imobilidrio provavelmente se refletiu no
aumento do preco da terra, que se refletiu nos ajustes dos valores maximos das unidades
habitacionais no ambito do programa, independentemente do tipo do produto.

Por sua vez, o aquecimento do mercado imobilidrio relacionou-se as altera¢des na
conjuntura macroecondmica e estabilizacdo da economia, nas baixas taxas inflacionarias
e queda na taxa de juros, no aumento de empregos formais e ganhos reais no saldrio

minimo. Diante de um cendrio mais favoravel de crescimento econdmico, que gerou

"8 A terra urbana tem um papel fundamental na determinac¢ao do valor de venda da moradia: quanto maior

a disputa (capitalista) por solo urbano, mais elevado é o preco da terra e maior o valor de mercado da
moradia. Para melhor entendimento da relacao entre o preco da terra urbana e o valor de venda da
moradia de baixo custo, ver CAMPOS (2009).
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efeitos diretos na renda disponivel aos consumidores, houve um substancial e continuado
aumento do volume de crédito direcionado para o financiamento da moradia, que
impulsionou o mercado da habitacdo popular. Diversas empresas privadas do setor de
edificacdes direcionaram o foco de atuacdo para o atendimento da demanda por moradia
da populacdo de renda mensal entre trés e dez saldrios minimos, conforme verificado no
capitulo 3. Neste contexto, observa-se que a populag¢dao que se inseria no publico-alvo do
PAR, passou a ter outras possibilidades de acessos a financiamentos da casa proépria.

A CAIXA, além da dificuldade de compatibilizar duas das diretrizes essenciais do
programa - o estabelecimento de um valor maximo das unidades habitacionais X a
localizagdo dos empreendimentos em lotes urbanizados inseridos na malha urbana -,
também enfrentava dificuldades no que se referia ao seu préprio comprometimento
como a proprietdria fiduciaria™, visto que o 6nus de manutencdo dos conjuntos
edificados onerava o fundo financeiro em até trés vezes mais do que as perdas
decorrentes de inadimpléncia dos mutudrios.

Apesar de a legislacdao prever 15% do fundo financeiro para a manutencdo e
conservacdo dos imdveis (Portaria n°231/2004), Bonates (2007) demonstrou que, na
realidade, 20% a 30% do fundo estavam sendo destinados para este fim, enquanto que 10%
estavam sendo destinados para resolver as questdes de inadimpléncia. Diante disso, e
recuando em relacdo a eficacia do instrumento de arrendamento, a Lei n° 11.474, de 15 de
maio de 2007™° possibilitou a desmobilizacdo patrimonial do fundo, objetivando a
desoneracao das despesas futuras com a administracao e manutencao das operacdes de
arrendamento e, em consequéncia, elevando a liquidez e garantindo mais seguranca ao
fundo privado. Assim, o FAR foi autorizado a desfazer-se das unidades habitacionais em
favor da op¢do de compra dos arrendatdrios, antes do prazo contratual de 15 anos, e a
condicao de arrendamento passou a poder ser alterada para a condi¢do de financiamento

l121

para aquisicdo do imdvel~. Contudo, o desempenho alcancado foi baixo, o que foi

"9 A propriedade fiducidria desdobra-se no devedor (fiduciante) e no credor (fiduciério). O primeiro pode
usar e usufruir do bem. O segundo é o proprietario do bem e tem o direito de haver a posse plena, em caso
de inadimpléncia. A aliena¢do fiduciaria de bens imdveis é regulamentada pela Lei n° 9.514 de 20 de
novembro de 1997.

2 A antecipacdo da opcdo de compra ja havia sido instituida pela Portaria n° 231 de 04 de junho de 2004,
contudo nao havia sido divulgada amplamente, pela necessidade de se regulamentar o processo.
'Contudo o desempenho alcancado foi baixo, o que foi atribuido a provével expectativa dos arrendatérios
de obter a propriedade dos imdveis em condi¢Ges mais favoraveis. Segundo o MCidades e CAIXA (2010), até
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atribuido a provavel expectativa dos arrendatarios em obter a propriedade dos imdveis
em condi¢cGes mais favordveis. Segundo o MCidades e CAIXA (2010), até o més de
dezembro do ano de 2009, apenas 6.492 arrendatdrios haviam exercido a op¢do de
compra dos imdveis até entao arrendados através do programa.

Apesar da elaboracao de um arranjo inicial que visava proporcionar o acesso a
moradia através da cessao de uso do imdvel e que garantisse, ao mesmo tempo, a
minimiza¢ao do problema da inadimpléncia e o bom desempenho do fundo financeiro, o
PAR foi perdendo félego. O desaquecimento do programa decorreu, tanto do fato de que
o arrendamento ndo fazia mais sentido como rentabilidade e seguranca ao patriménio do
fundo financeiro, quanto pelo fato de que o préprio aquecimento do mercado imobilidrio
imp&s-se como um limite a sua plena realizagao.

Pode-se inferir, ainda, que o PAR ndo alcancou a populacdao de renda mensal de
até 3 salarios minimos. Para que houvesse o retorno do capital investido era necessario
financiar a populagdo que comprovasse capacidade de pagamento das prestacdes
mensais'”, pois o valor pago pelo imével deveria garantir certa lucratividade a esfera
privada do programa e ao prdprio fundo financeiro. Assim, na medida em que o governo,
no PAR, ndo interveio diretamente na criacao de uma demanda solvavel e nem na

producao de terra urbanizada concorrente com as existentes, no sentido de se buscar

0 més de dezembro do ano de 2009, apenas 6.492 arrendatdrios haviam exercido a op¢ao de compra dos
imdveis até entdo arrendados.

2 A partir dos requisitos que os arrendatdrios deveriam atender, observa-se que a capacidade de
pagamento do arrendatdrio deveria ser comprovadamente compativel com as despesas mensais do
arrendamento. O agente financeiro definiu que o proponente deveria:

e Ser brasileiro nato ou naturalizado;

¢ Ser maior de 18 anos ou emancipado;

e Ser detentor de visto permanente no Pais, no caso de estrangeiro;

¢ Renda familiar mensal até R$ 2.200,00 para os proponentes residentes nos municipios de Sdo Paulo e Rio
de Janeiro e de até R$ 2.000,00 para os demais;

¢ Renda familiar mensal até R$ 2.200,00, para proponentes ao arrendamento de unidades de
empreendimentos inseridos em programas de requalificacdo de centros urbanos ou recuperacdo de sitios
histdricos;

¢ Renda familiar mensal até R$ 2.800,00 para profissionais da drea de seguranca publica, particularmente
policiais civis e militares;

¢ Renda familiar mensal até R$ 1.700,00 para unidades de empreendimentos com especifica¢cdes técnicas
minimas localizadas nos municipios de Sao Paulo e Rio de Janeiro e de até R$ 1.500,00 para os demais;

e Capacidade de pagamento compativel com as despesas mensais do arrendamento;

e N3o ser proprietdrio ou promitente comprador de imdvel residencial no local de domicilio nem onde
pretenda fixa-lo, ou detentor de financiamento habitacional em qualquer local do pafs;

¢ Apresentar idoneidade cadastral;

e Nao ter contrato de arrendamento anterior rescindido, dentro do Programa, por descumprimento
contratual.
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abrandar a pressdao pelo aumento dos precos, a populacdo de mais baixa renda
permaneceu a margem de mais um programa publico de habitacdo no nivel federal.

Nesse contexto, o PAR acabou sendo extinto e tornou-se a base para a concepcdo do “Minha
casa, minha vida” (a ponto de os técnicos do governo chamarem este Ultimo de PARecido). (ARANTES,

20009, p. 279).
Porém, ndo ha como negar que, através do PAR, o governo federal prop6s uma

série de alternativas ao enfrentamento do problema habitacional. Nas palavras de

Bonates (2007):

[...] acredita-se que, na formulagdo do Programa de Arrendamento
Residencialprocurou-se  evitar alguns erros cometidos em politicas
implementadas anteriormente, como os elevados indices de inadimpléncia, a
periferizacdo e a péssima qualidade construtiva dos conjuntos [...] A mobilidade
residencial, a facilidade de desisténcia, a facilidade de retomada do imdvel, a
existéncia de uma administradora de imdveis, a nova fun¢do da CAIXA e nova
fonte de recursos disponibilizada especialmente para este programa sdo os
novos elementos incorporados pelo FAR. (BONATES, 2007, p.257)

Ainda, segundo Bonates (2007):

Do ponto de vista operacional, portanto, uma série de novos elementos
foramincorporados ao PAR, diferenciando-o em relacdo as linhas de
financiamento convencionais. As diferencas do programa se estendem ainda
para outros aspectos, como os locacionais, os tipoldgicos e os construtivos da
produgdo. (BONATES, 2007, p. 259)

A TAB. 10 apresenta os resultados da realizacao do PAR no territdrio brasileiro, no
periodo entre 1999 e 2009, no qual foi registrada a producao de 273.145 novas unidades
habitacionais, distribuidas em 1.735 empreendimentos localizados em 238 municipios
brasileiros.

Nota-se que o ano de 2003 destacou-se dos demais em relacdo a uma maior
producao, em termos quantitativos, podendo ser considerado como um divisor de dguas
da produgao no ambito do PAR. Ou seja, a producao cresceu quase que gradativamente
desde a instituicao do programa até o ano de 2003, observando-se uma desaceleracdo no
ano de 2001. A partir do ano de 2003, os resultados do programa apresentaram uma

desaceleracdo progressiva, até a sua extin¢ao, no ano de 2009.
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TABELA 10 - Total de unidades habitacionais produzidas no ambito do PAR, por regi6es

Governo Ano Regibes Total
Sudeste Nordeste Sul Centro-  Norte
Oeste
1999 3.104 3.854 0 0 o: 6.958
FHC 2000 11.307 12.280 3.387 3.147 884 i 31.005
2001 11.280 5.151 2.398 864 622 20.315
2002 16.739 6.297 3.892 1.677 1.656 ’ 30.261
2003 20.562 12.049 7.093 3.547 576: 43.827
2004 13.177 10.274 5.068 4.247 790 33.556
Lula até julho/2005 4.284 3.786 2.146 436 576 11.228

agosto/2005 até
dezembro/2008 33.928  24.337 16.363  16.869 3.140  94.637

2009 710 0 0 648 0 1.358
Total 115.091  78.028  40.347 31.435 8.244  273.145
Total (%) 42,13%  28,57%  14,77% 1,51% 3,02% 100%

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Bonates (2007) e MCidades e CAIXA (2010).

Observa-se também que o sudeste destacou-se entre as regides brasileiras, na
producao de moradias através do PAR, com pouco mais de 40% do total de unidades
arrendadas, seguida pelo nordeste, sul, centro-oeste e, no ultimo degrau, a regido norte.
No ano de 2009 o PAR deu lugar ao PMCMYV, na modalidade com recursos advindos do

FAR e a TAB. 11 apresenta os nimeros registrados desta transicao.

TABELA 11 - Empreendimentos PAR e empreendimentos PMCMV(2009)

PAR PMCMV-FAR

2009 2009
Regibes Qtdeemp. UH Qtdeemp. UH
Sudeste 3 710 132 40.445
Nordeste 0 0 160 62.769
Sul 0 0 87 18.666
Centro-Oeste 2 648 48 14.442
Norte 0 0 22 6.892
Total 5 1.358 449 143.214

Fonte: Elaborado pela autora, a partir de CAIXA e Ministério das Cidades (2010).

Os dados da TAB. 11 revelam que o numero de novas unidades habitacionais
contratadas no ambito do PMCMV, com recursos advindos do FAR, apenas no ano de
2009, representaram pouco mais da metade do total de unidades produzidas através do
PAR nos seus 10 anos de vigéncia (1999-2008).

Por outro lado, o nimero de empreendimentos contratados em 2009, no ambito
do PMCMYV, foi quatro vezes menor do que toda a producao nos anos de vigéncia do PAR.

Nota-se também uma significativa producao na regidao nordeste, que apresentou o maior
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numero de empreendimentos e de unidades habitacionais contratadas, superando
inclusive os nimeros apresentados para a regiao sudeste.

Pode-se inferir que os empreendimentos contratados através do PMCMV,
caracterizaram-se por uma maior densidade, no que tange a quantidade de unidades
habitacionais por empreendimento, o que foi ao encontro do préprio objetivo do novo
programa: ampliar a producao para uma escala de massa e consolidar a participacao das
grandes empresas da construcao e incorporagao imobilidria na politica publica
habitacional.

Inés Magalhdes (2009), Secretdria de Habitacdo do Ministério das Cidades, em

entrevista a revista Retrato do Brasil'*

, afirmou que o mercado nao oferecia habita¢des
para as camadas mais pobres e que era preciso pensar na producao da habita¢ao popular
com modernizacdo e com escala de producgdo. Ainda de acordo com a revista, as grandes
empresas da construcao opuseram-se a propostas de programas que pudessem envolver
a autoconstru¢ao e melhoria das habita¢des populares ja existentes, reforcando a
importancia da formalidade e da regularidade na construcdo para a baixa renda.

Nesse sentido, uma série de diferencas, mas também varias similaridades
marcaram a transicao do PAR para o PMCMV, na modalidade com recursos advindos do
mesmo fundo - o FAR. O QUADRO 11 demonstra alguns determinantes caracteristicos dos
dois programas, com o intuito de se refletir sobre os possiveis impactos sociais,

econdémicos e territoriais do novo programa publico federal, a partir da experiéncia

apreendida com o PAR.

'A revista Retrato do Brasil divulgou, na edi¢do n°23 de junho de 2009, a matéria intitulada O Minha Casa
Minha Vida (MCMV) atende aos pedidos das maiores construtoras imobilidrias do Pafs. E aos sonhos das
camadas mais pobres. Qual o milagre?
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QUADRO 11 - Estrutura dos programas habitacionais: PAR e PMCMV-FAR

(continua...)

Estrutura

PAR (1999-2009)

PMCMV 1- FAR (2009 - 2011)

PMCMYV 2 - FAR (2011 - 2014)

Legislacdo basica

Criado pela MP n° 1.823 de 29 de abril de 1999,
convertida na Lei n° 10.188 de 12 de fevereiro de 2001,
no governo FHC. A Lei n®10.859 de 14 de abril de 2004,
promulgada no governo Lula, introduziu importantes
alteragbes em relagdo a lei anterior, assim como a Lei
n° 11.474 de 15 de maio de 2007. Principais Portarias:
Portaria SEDU, n° 31 de 13 de dezembro de 20071
Portaria MCidades, n° 231 de 4 de junho de 2004;
Portaria MCidades, n° 142 de 24 de margo de 2005;
Portaria MCidades, n° 258 de 14 de maio de 2008.

Criado pela MP n° 459 de 25 de margo de 2009,
convertida na Lei n° 11.977 de 07 de julho de 2009, no
governo Lula. Principais Portarias: Portaria MCidades,
n° 139 de 13 de abril de 2009; Portaria MCidades, n° 93
de 24 de fevereiro de 2010.

Criado pela MP n° 514 de 1° de dezembro de 2010,
convertida na Lei n° 12.424 de 16 de junho de 2011, no
governo Dilma Rousseff. A MP n° 561 de 2012
incorporou alteragdes e foi convertida na Lei n° 12.693
de 24 de julho de 2012, também no governo Dilma
Rousseff. Principais Portarias: Portaria MCidades, n°
325 de 07 de julho de 2011; Portaria MCidades, n° 465
de 03 de outubro de 2011; Portaria MCidades, n° 168 de
12 de abril de 2013.

Objetivo Atendimento exclusivo da necessidade de moradia da|Aquisicdo e requalificagdo de imdveis habitacionais]Aquisicdo e requalificacdo de imdveis destinados a
populagdo de baixa renda, sob a forma de|destinados a alienagdo para familias com renda mensal|alienagdo para familias com renda mensal de até 3
arrendamento residencial com op¢do de compra. de até 3 saldrios-minimos, pelo FAR, por meio de|saldrios-minimos, pelo FAR, por meio de operacdes

operagdes realizadas por institui¢des financeiras|realizadas por institui¢es financeiras oficiais federais,
oficiais federais, em parceria com o poder publico. em parceria com o poder publico.
Meta fisica Construgdo de 400 mil novas unidades habitacionais. |Constru¢do de 860 mil novas unidades habitacionais, a
X partir de 1° de dezembro de 2010 até 31 de dezembro
de 2014.
Diretrizes fomento a aquisicdo de empreendimentos a construir,|fomento a oferta de unidades habitacionais por meio

concluidos, em constru¢do e reforma;

promogdo da das familias
beneficiadas;

intervencdo habitacional em dareas objeto de planos
diretores no ambito estadual ou municipal;

criagdo de novos postos de trabalho diretos e
indiretos;

aproveitamento de imdveis publicos ociosos em dreas
de interesse habitacional;

atendimento aos idosos ou portadores de deficiéncias
fisicas, garantido acessibilidade nos

emnreendimentos:

qualidade de vida

da construcdo de novas moradias e da requalificacdo
de imdveis ja existentes em areas consolidadas;
promo¢do da qualidade de vida das familias
beneficiadas:

interveng¢do habitacional em dreas objeto de planos

diretores no ambito estadual ou municipal;
criagdo de novos postos de trabalho diretos e

indiretos;

aproveitamento de imdveis publicos ociosos em dreas
de interesse habitacional:

atendimento aos idosos ou portadores de deficiéncias

fisicas, garantido acessibilidade nos
embreendimentos:

promog¢do da das familias
beneficiadas;

provisdo habitacional em dreas objeto de planos
diretores no ambito estadual ou municipal;

criagdo de novos postos de trabalho diretos e

indiretos;

qualidade de vida

atendimento aos idosos ou portadores de deficiéncias
fisicas, garantido acessibilidade nos
emnreendimentos:
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Diretrizes

reserva de 3% das unidades aos idosos;

reserva de 3% das unidades aos idosos;

atendimento as diretrizes do Programa Brasileiro da
Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H) e
contratagdo de empresas construtoras certificadas no
Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Empresas
de Servigos e Obras da Construcdo Civil (SIAC);

execucdo de trabalho técnico social em

empreendimento com regime de condominio.

reserva de 3% das unidades aos idosos;

atendimento as diretrizes do Programa Brasileiro da
Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H), e
contrata¢do de empresas construtoras certificadas no
Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Empresas
de Servicos e Obras da Construgdo Civil (SIAC), e a
chancela do Sistema Nacional de Avaliagdo Técnica de
Produtos Inovadores - SiINAT quando for empregado
sistemas construtivos que ndo sejam objeto de norma
brasileira prescritiva;

execucdo de trabalho  técnico
empreendimentos habitacionais.

social nos

Participantes

Ministério das Cidades- Agente Gestor do PAR:
estabelecer diretrizes, fixar regras e condi¢des para
implementacdo do programa; definir a distribuicdo
dos recursos entre as Unidades da Federacdo;
acompanhar e avaliar o desempenho do Programa.

Ministério das Cidades- Agente Gestor do PMCMV:
estabelecer diretrizes, fixar regras e condi¢6es para
implementa¢do do programa; definir a distribuicdo
dos recursos entre as Unidades da Federagdo;
acompanhar e avaliar o desempenho do Programa.

Ministério das Cidades- Agente Gestor do PMCMV:
estabelecer diretrizes, fixar regras e condi¢Ges para
implementacdo do programa; definir a distribuicdo
dos recursos entre as Unidades da Federagdo;
acompanhar e avaliar o desempenho do Programa.

CAIXA- Agente Gestor do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR) e Agente Executor do PAR.

CAIXA- Agente Gestor do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR) e Agente Executor do PMCMV-FAR.

CAIXA- Agente Gestor do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR).

X

X

INSTITUICOES FINANCEIRAS OFICIAIS FEDERAIS-
Agentes Executores do PMCMV-FAR.

Estados, Distrito Federal e Municipios: promover
acOes para viabilizar a realizacdo do programa no
territdrio, inclusive aporte de recursos e/ou doacdo de
terreno; apresentar a CAIXA a demanda para o
arrendamento;

Estados, Distrito Federal e Municipios: promover
acdes para viabilizar a realizagdo do programa no
territdrio, inclusive aporte de recursos ef/ou doag¢do de
terreno; desonerar impostos municipais e estaduais;
providenciar licencas de aprovacdo dos projetos e
infraestrutura basica, inclusive em ZEIS; selecionar os
beneficiarios finais.

Estados, Distrito Federal e Municipios: promover
acOes para viabilizar a realizacdo do programa no
territdrio, inclusive aporte de recursos e/ou doac¢do de
terreno; desonerar impostos municipais e estaduais;
providenciar licencas de aprovac¢do dos projetos e
infraestrutura basica, inclusive em ZEIS; selecionar os
beneficiarios finais. Executar o Trabalho Social junto
aos beneficiarios dos empreendimentos contratados.

Arrendatéario: pessoa fisica que, atendidos os
requisitos da CAIXA (ap6s andlise cadastral, apuragdo
da renda bruta e margem de renda disponivel), é
habilitada ao arrendamento do imével.

Beneficiario: pessoa fisica que, atendidos os requisitos
da CAIXA (apds andlise cadastral e comprovagdo de
renda formal ou informal), é habilitada a aquisi¢do do
imdvel.

Beneficiario: pessoa fisica que, atendidos os requisitos
da CAIXA (apds andlise cadastral e comprovagdo de
renda formal ou informal), € habilitada a aquisicdo do
imovel.
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Participantes

Empresas do setor da construcdo civil, Companhias de
Habitacdo Popular ou érgaos assemelhados: adquirir
o terreno; apresentar a CAIXA projetos de producao,
reforma ou recuperacdo de empreendimentos;
executar os projetos aprovados pela CAIXA. Ndo ha
licitagdo.

Empresas do setor da construcdo civil: adquirir o
terreno, apresentar a CAIXA projetos de producdo de
empreendimentos para alienacdo dos imdveis;
executar os projetos aprovados pela CAIXA. Ndo ha
licitagdo.

Empresas do setor da construcdo civil: adquirir o
terreno, apresentar a CAIXA projetos de producdo de
empreendimentos para alienagdo dos imdveis;
executar os projetos aprovados pela CAIXA. Realizar a
guarda dos imdveis pelo prazo de sessenta dias apds a
conclusdo e legalizagdo das unidades habitacionais.
N&o ha licitagdo.

Empresa administradora de imédveis: contratado pela
CAIXA, através de licitagdo, para administrar os
contratos de arrendamento e os imdveis e
condominios do PAR; efetuar as cobrancas das
parcelas contratuais mensais, como intermediadora
entre o arrendatdrio e a CAIXA.

Agente do trabalho técnico social: contratado pela
CAIXA para realizar, em cada conjunto, atividades
visando a integracdo entre os arrendatdrios,
promog¢do do bom uso dos imdveis e disseminar a
importancia da adimpléncia.

Agente do trabalho técnico social: contratado pela
CAIXA para realizar, em cada conjunto, atividades
visando o exercicio da participacdo cidada, o
planejamento e a implantagdo de gestdo condominial.

Agente do trabalho técnico social: contratado pelo
poder publico para implementar um conjunto de
agbes inclusivas, de cardter sdécio educativas,
contribuindo  para a  sustentabilidade  dos
empreendimentos habitacionais.

Publico-alvo

Populagao cuja renda familiar mensal ndo ultrapasse 6
saldrios minimos, desde que o proponente ndo seja
proprietdrio ou promitente comprador de imdvel
residencial no municipio onde pretenda residir ou
detentor de financiamento habitacional em qualquer
localidade do pais. No atendimento aos profissionais
da drea de seguran¢a publica, o limite de renda é
elevado para até 8 salarios minimos.

Familias com renda mensal bruta limitada a R$ 1.395,00
(hum mil, trezentos e noventa e cinco reais), desde
que o proponente ndo seja proprietario de imdvel
residencial ou detentor de financiamento habitacional
em qualquer localidade do pais e ndo tenha recebido
beneficios de natureza habitacional, oriundos de
recursos or¢amentdrios da Unido.

Familias com renda mensal bruta limitada a R$
1.600,00 (hum mil e seiscentos reais), desde que o
proponente ndo seja proprietdrio de imdvel residencial
ou detentor de financiamento habitacional em
qualquer localidade do pais e ndo tenha recebido
beneficios de natureza habitacional, oriundos de
recursos or¢amentdrios da Unido.

Recursos

Fundo de Arrendamento Residencial - FAR. Do total de
recursos alocados, 50% destinados a projetos para
familias com renda até 4 salarios minimos. Os recursos
sdo alocados por drea do territdrio nacional com base
na estimativa do déficit habitacional e na demanda
qualificada pela CAIXA.

Fundo de Arrendamento Residencial - FAR. Do total de
recursos alocados ao FAR, 100% destinados a projetos
para familias com renda até 3 saldrios minimos. Os
recursos sao alocados por drea do territdrio nacional
com base na estimativa do déficit habitacional,
considerando os dados da PNAD, 2007 (IBGE) e suas
atualizagdes.

Fundo de Arrendamento Residencial - FAR. Do total de
recursos alocados ao FAR, 100% destinados a projetos
para familias com renda até 3 saldrios minimos. Os
recursos sao alocados por area do territdrio nacional
com base na estimativa do déficit habitacional,
considerando os dados da PNAD, 2008 (IBGE) e suas
atualizagbes.

(continua...)
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Abrangéncia

Capitais estaduais e respectivas regides
metropolitanas, Distrito Federal e municipios com
populacdo urbana superior a 100 mil habitantes
considerando o déficit habitacional urbano e a
demanda qualificada informada pela CEF.

Capitais estaduais e respectivas regides
metropolitanas, regido metropolitana de Campinas/SP
e Baixada Santista/SP, Distrito Federal e municipios
com populagdo urbana igual ou superior a 50 mil
habitantes. Podem ser implementadas operag6es de
aquisicdo de imdveis em municipios com populagdo
entre 20 e 50 mil habitantes, desde que atendam a
requisitos relativos a popula¢do. Também podem ser
avaliadas operagbes, independente do porte do
municipio, em casos excepcionais como impacto de
grandes empreendimentos e/ou calamidade publica.

Capitais estaduais e respectivas regides
metropolitanas, regido metropolitana de Campinas/SP
e Baixada Santista/SP, Distrito Federal e municipios
com populagdo urbana igual ou superior a 50 mil
habitantes. Podem ser implementadas operagdes de
aquisicdo de imdveis em municipios com populagdo
entre 20 e 50 mil habitantes, desde que atendam a
requisitos relativos a populagdo. Também podem ser
avaliadas operagbes, independente do porte do
municipio, em casos excepcionais como crescimento
demografico resultante de impacto de grandes
empreendimentos e/ou situa¢do de emergéncia ou
estado de calamidade publica.

Projetos

consideram a inser¢do do empreendimento na malha
urbana; a existéncia prévia de infra-estrutura bdsica
que permita as liga¢des domiciliares de agua, energia
elétrica e esgotamento sanitario, vias de acesso e
transportes publicos, coleta de lixo e sistema de
drenagem urbana, em padrdo equivalente a bairros
formais ocupados predominantemente pelo publico-
alvo;

Tipo 1 - Casa térrea, com drea interna Gtil minima
variando de 33m? a 35 m?, formada por sala, cozinha,
banheiro, 2 dormitdrios e drea externa com tanque.

consideram a inser¢do do empreendimento na malha
urbana; a existéncia prévia de infra-estrutura bdsica
que permita as ligacdes domiciliares de agua, energia
elétrica e esgotamento sanitario, vias de acesso e
transportes publicos, coleta de lixo e sistema de
drenagem urbana; existéncia ou ampliacdo de servicos
relacionados a educagdo, saude, lazer;

possuem no minimo 3% de suas unidades adaptadas ao
uso por pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida e idosas e, no caso de empreendimentos
verticais, todas as unidades térreas devem ser
adaptdveis ao uso acima descrito;

podem contemplar sistemas de energia solar,
preferencialmente os projetos localizados nos
municipios das regides Sul, Sudeste e Centro-Oeste;

Tipo 1 - Casa térrea, com area interna util de 36 m?,
formada por sala, cozinha, banheiro, circulagdo, 2
dormitdrios e drea externa com tanque.

consideram a inser¢do do empreendimento na malha
urbana ou em zona de expansdo urbana, desde que
contigua a malha urbana; a existéncia prévia de infra-
estrutura basica que permita as ligag6es domiciliares
de dgua, energia elétrica e esgotamento sanitario, vias
de acesso e transportes publicos, coleta de lixo e
sistema de drenagem urbana, (operantes até a
entrega do empreendimento); existéncia ou
ampliacdo de servicos relacionados a educagdo,

saude. lazer:
possuem no minimo 3% de suas unidades adaptadas ao

uso por pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida e idosas e, no caso de empreendimentos
verticais, todas as unidades térreas devem ser
adaptdveis ao uso acima descrito;

o projeto de empreendimento composto por
edificagdes unifamiliares deve contemplar sistema de
aquecimento solar individual;

Tipo 1 - Casa térrea, com area interna util de 36 m?,
formada por sala, cozinha, banheiro, circulacdo, 2
dormitdrios e drea externa com tanque.
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Projetos

Tipo 2 - Apartamento, com drea interna Util minima
variando de 35m? a 37 m? formado por sala, 2
dormitdrios, banheiro, cozinha e drea de servico. Em
geral, os edificios sdo compostos de 4 ou 5
pavimentos, sem elevador (com previsdo), 4
apartamentos por andar, no formato de "H";

sdo avaliados e aprovados pela CAIXA, sob os aspectos
técnicos de engenharia, juridico, andlise cadastral,
avaliagdo de risco de crédito, viabilidade do
empreendimento, nivel de urbaniza¢do da regido e
demais analises estabelecidas. Sdo aprovados também
pelos érgaos competentes (municipal e estadual).

Tipo 2 - Apartamento, com drea interna util de 39 m?,
formado por sala, 1 dormitério para casal, 1 dormitdrio
para 2 pessoas, 1 banheiro, cozinha e drea de servico.
Em geral, os edificios sdo compostos de 4 ou 5
pavimentos, sem elevador (com previsdo), 4
apartamentos por andar, no formato de "H";

sdo avaliados e aprovados pela CAIXA, sob os aspectos
técnicos de engenharia, juridico, andlise cadastral,
avaliacdo de risco de crédito, viabilidade do
empreendimento, nivel de urbaniza¢do da regido e
demais andlises estabelecidas. Sdo aprovados também
pelos érgdos competentes (municipal e estadual).

Tipo 2 - Apartamento, com drea interna Gtil de 39 m?,
formado por sala, 1 dormitdrio para casal, 1 dormitdrio
para 2 pessoas, 1 banheiro, cozinha e drea de servico.
Em geral, os edificios sdo compostos de 4 ou §5
pavimentos, sem elevador (com previsdo), 4
apartamentos por andar, no formato de "H";

sdo avaliados e aprovados pela CAIXA, sob os aspectos
técnicos de engenharia, juridico, andlise cadastral,
avaliagdo de risco de «crédito, viabilidade do
empreendimento, nivel de urbanizacdo da regido e
demais analises estabelecidas. Sdo aprovados também
pelos érgdos competentes (municipal e estadual).

N° de unidades

Empreendimentos de até 500 unidades habitacionais
por mddulo, recomenda-se até 160 unidades.

Empreendimentos de até 500 unidades habitacionais
por mddulo, ou em regime de condominio
segmentado em até 250 unidades.

Empreendimentos de até 500 unidades habitacionais
por mddulo, ou em regime de condominio
segmentado em até 300 unidades.

Estudo de
Viabilidade

A contratacdo de empreendimentos ou conjuntos de
empreendimentos contiguos compostos a partir de
1.500 unidades habitacionais, até 5.000, §é
condicionada a andlise especial. Necessdrio a
apresenta¢do, por parte do poder publico local, de
Instrumento de Compromisso, fundamentado por
Relatério de Diagndstico da Demanda por
Equipamentos e Servicos Publicos e Urbanos,
acompanhado de Matriz de Responsabilidades.

Localiza¢do

Empreendimentos inseridos na malha urbana e que
contam com a existéncia prévia de infraestrutura
basica que permita as ligagdes domiciliares de
abastecimento de &4gua, esgotamento sanitario e
energia elétrica, bem como vias de acesso e
transportes publicos, em padrdo equivalente a bairros
formais ocupados predominantemente pelo publico-
alvo do empreendimento do PAR.

Empreendimentos inseridos na malha urbana, com
infraestrutura basica que permita as ligagBes
domiciliares de abastecimento de dgua, esgotamento
sanitdrio e energia elétrica, bem como vias de acesso e
transporte publico. Deve ser considerada a existéncia
ou ampliagdo dos equipamentos e servicos
relacionados a educagao, satde e lazer.

Empreendimentos inseridos na malha urbana ou em
zonas de expansao urbana, com infraestrutura basica:
vias de acesso e de «circulagdo pavimentadas,
drenagem pluvial, calcadas, guias e sarjetas, rede de
energia elétrica e ilumina¢do publica, rede para
abastecimento de agua potdvel, solu¢bes para o
esgotamento sanitdrio e coleta de lixo. Aqueles
localizados em zona de expansdo devem estar
contiguos a malha urbana e dispor, no seu entorno, de
dreas para atividades comerciais locais.
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Especificacdo |O projeto do empreendimento deve observarlO projeto do empreendimento deve observar|O projeto do empreendimento deve observar
minima especificagdo técnica minima desenvolvida pela CAIXA|especificagdo técnica minima desenvolvida pela CAIXA|especificagdo técnica minima desenvolvida pela CAIXA

e Ministério das Cidades.

e Ministério das Cidades.

e Ministério das Cidades.

Valores maximos
de aquisi¢do

Compostos pelo terreno, elaboracdo de projetos,
obras de edifica¢do, infraestrutura interna, despesas
de legalizagdo, e trabalho social. No caso de aquisi¢do
de projetos sob a forma de loteamento, cuja
infraestrutura ndo se encontra executada, o valor de
investimento pode compreender os custos com a
infraestrutura externa aos lotes adquiridos.

Compreendem os custos de aquisicdo do terreno,
edificacdo, infraestrutura interna, equipamentos
comunitdrios, tributos, despesas de legalizacdo e
trabalho social. No caso de aquisicdo de projetos sob a
forma de loteamento, cuja infraestrutura ndo se
encontra executada, o valor de investimento pode
compreender os custos com a infraestrutura externa
aos lotes adquiridos. Ao valor maximo de aquisi¢do
das unidades poderdo ser acrescidos os custos

Compreendem os custos de aquisicdo do terreno,
edificagdo, equipamentos de uso comum, tributos,
despesas de legalizagdo, trabalho social e execugdo de
infraestrutura interna, excetuada a de responsabilidade
da distribuidora de energia elétrica. Contemplam, ainda,
os custos do sistema de aquecimento solar nas
edificagbes unifamiliares. No caso de aquisicdo de
projetos sob a forma de loteamento, o valor poderd
compreender os custos com areas de lazer e esporte,

relativos a aquisi¢do e instalacdo de equipamento de|pragas e com a infraestrutura externa aos lotes
energia solar, incluindo os servicos de instalag6es|adquiridos, desde que inseridos na poligonal do
hidraulicas. empreendimento.
Contratode |Prazo de vigéncia de 180 meses. A taxa de
Arrendamento |arrendamento inicial do imdvel varia de 0,5% a 0,8% do
valor de aquisicio do imdvel, conforme a renda
familiar e a data de aquisi¢do/producdo do X X

empreendimento. E obrigatdria ao arrendatdrio a
contratacdo de seguro de vida para cobertura de
riscos de morte e invalidez permanente (MIP).

Contrato de
Alienacao

Prazo de vigéncia de 120 meses. Presta¢cdo mensal
minima de R$ 50,00 ou a maxima fixada em 10% da
renda familiar do beneficidrio. Ndo ha cobranca de
seguros (MIP e DFI), mas ha quitacdo da operagdo em
casos de morte e invalidez permanente e custeio de
danos fisicos no imdvel sem cobranga.

Prazo de vigéncia de 120 meses. Presta¢do mensal
minima de R$ 25,00 ou a maxima fixada em 5% da
renda familiar do beneficidrio. Ndo ha cobranga de
seguros (MIP e DFI), mas ha quitacdo da operagdo em
casos de morte e invalidez permanente e custeio de
danos fisicos no imével sem cobranga.

Subsidios diretos

Limitados a R$ 23.000,00 (variando com a renda da
familia e UF/localidade). Pode chegar a até 90% do
valor de aquisicdo do imdvel e é concedido na forma
de desconto nas prestacdes mensais. O beneficidrio
paga o valor correspondente a 10% de sua renda
familiar ou R$ 50,00 / més.

Limitados a R$ 25.000,00 (variando com a renda da
familia e UF/localidade). Pode chegar a até 95% do
valor de aquisi¢do do imdvel e é concedido na forma
de desconto nas prestacdes mensais. O beneficidrio
paga o valor correspondente a 5% de sua renda
familiar ou R$ 25,00 [ més.

(conclusdo)
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Dispensa de Familias desabrigadas que perderam seu tnico imdvel
Pagamento em desastre natural ou familias reassentadas em

funcdo de operagbes urbanas do Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC), sdo dispensadas
das prestagSes mensais e do seguro do imdvel.

Atualizacdo do
valor

Atualizagdo do valor de aquisi¢do do imével por 80% do
indice de atualizagdo aplicado aos depdsitos do FGTS,
mensalmente e a cada periodo de 12 meses.Em caso de
impontualidade no pagamento da taxa de arrendamento,
sdo acrescidos juros moratoérios de 0,33% ao dia e multa
de 2%.

Presta¢do mensal corrigida pela Taxa Referencial (TR).
N&o hd juros.

Presta¢do mensal corrigida pela Taxa Referencial (TR).
N&o hd juros.

Op¢ao de compra

O arrendatdrio pode exercer a op¢do de compra
mediante pagamento do valor residual apurado
decorridos 5 anos de vigéncia do contrato.

X

Retomada do

O atraso no pagamento da taxa de arrendamento por

Ndo é prevista. No caso de inadimpléncia, o

Ndo € prevista. No caso de inadimpléncia, o

valor residual apurado, de devolugdo do imdvel ou de
renovacdo do contrato de arrendamento. Para desistir do
imével durante a vigéncia do contrato, o arrendatario
deve comunicar a saida com um minimo de 30 dias de
antecedéncia e estar em dia com as obrigagGes

contratuais.

Imdvel mais de 60 dias enseja a rescisdo antecipada do|beneficidrio deve renegociar a divida com o agente|beneficidrio deve renegociar a divida com o agente
contrato e a retomada do imdvel pela CAIXA. financeiro. financeiro.
Mobilidade Possibilidade de mudanga do arrendamento residencial
residencial para outro imdvel do programa, a partir de condigdes X X
estabelecidas pela CAIXA.
Revendado |Apds a compra do imdvel, o mesmo ndo pode ser|O imével ndo pode ser vendido antes de 10 anos, a ndo|O imdvel ndo pode ser vendido antes de 10 anos, a ndo
Imdvel vendido antes de 2 anos. No caso de compra parcelada,|ser que a familia quite o valor total, incluindo o subsidio. |ser que a familia quite o valor total, incluindo o subsidio.
além dos 2 anos sé é permitida a venda do imovel apos a
quitacdo do financiamento.
Flexibilidade |Opg¢des de compra do imével mediante pagamento do

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Brasil (2001); Brasil (2004); Brasil (2005); Brasil (2008); Brasil (2009); Brasil (2010); Brasil (2011a); Brasil (2011b); Brasil (2013);
CAIXA (2009); CAIXA (2011).

166



Com base no QUADRO 11, pode-se perceber que o desenho organizacional do
PMCMV - FAR foi delineado a partir de um esboco, o PAR. Desde os aspectos juridicos e a
origem dos recursos, passando pela definicdo dos atores participantes e de suas
atribuicbes e orientacdes de localizagao dos empreendimentos, até as premissas de
projeto e de especifica¢bes, o programa apresenta similaridades inegaveis em relacao ao
PAR.

Contudo, diferentemente do contexto no qual o PAR foi elaborado, o PMCMV
integrava um conjunto de acdes prioritarias da agenda do governo federal, que visavam
dinamizar o setor econémico em cardter de urgéncia no enfrentamento da crise mundial.
Nesse contexto, ao refletirem sobre os atores, os interesses politicos e as arenas que
continuaram decidindo sobre o PMCMYV, Loureiro, Macédrio e Guerra (2013, p.23)
afirmaram que [...] a Casa Civil da Presidéncia da Republica, ndcleo central da formulagdo, continuou
desempenhando papel principalno processo de sua implementacdo, como 6rgao de coordenacao
centralizada. E, em relac¢do a atuacao do Ministério das Cidades e da CAIXA:

A SNH, do Ministério das Cidades, por sua vez tem participado dos colegiados
que monitoram a politica e na linha de frente realizam a articulacdo com a
CAIXA, drgdo que executa as operagdes financeiras do programa. Além de
estabelecer diretrizes, regras e condi¢Ges, a SNH avalia o desempenho do
programa, define os limites de renda familiar dos beneficidrios, com a Fazenda e
o Planejamento. A CAIXA, de certa forma, também tem influenciado o desenho
do programa, pois além de contratar a operacdo financeira e acompanhar a
execucao das obras pelas empresas construtoras, estabelece os critérios
técnicos para sua operacionalizacdo e execucao. Na verdade, essa instituicdo
tem papel decisivo na gestdo operacional do PMCMV, na medida em que é
responsavel pela concessdao do financiamento tanto ao usudrio quanto as
construtoras e incorporadoras e pela aprovacdo do projeto do ponto de vista
técnico, juridico e econémico-financeiro. (LOUREIRO, MACARIO & GUERRA,

2013, p.23).

O PMCMV diferiu-se essencialmente do PAR por sua amplitude politica e
econdmica, constituindo-se em um programa de transferéncia de renda e, nesse sentido,
extrapolou o seu esboc¢o original. Na esteira da sua relevancia no cenario nacional, outras
trés diferencas, que se entrelacam, sdo fundamentais para o entendimento da
estruturacao do PMCMV.

A primeira refere-se a prépria condicdo juridica de arrendamento mercantil, que
diferenciou o PAR dos demais programas a época de sua execu¢do. Com o lancamento do
PMCMYV, o governo federal cancelou o sistema de arrendamento e frisou a importancia da

propriedade em vez de manter a cessdo do uso do bem imdvel, reforcando assim a

167



ideologia da casa propria... com casa prépria. A intencao de se promover uma politica
habitacional que reforcasse a relevancia da casa prdépria para a popula¢ao brasileira foi

clara no discurso da Presidenta Dilma Rousseff (2011):

N6s estamos falando, na verdade, do préprio cerne da nossa nacionalidade, que
é composto por pessoas que sonham, que lutam por uma vida melhor. Nada da
mais seguranga, nada da mais abrigo, nada d4 mais apoio do que a casa propria,
para todos os integrantes da familia. [...] Ele visa assegurar que haja, no Brasil,
nao sé a roda do crescimento econémico e da distribuicio de renda, mas
também da melhoria das condi¢Ges de vida, e ai a casa é um elemento
fundamental. (ROUSSEF, 2011).

Em decorréncia, o PMCMV ndo incorporou a possibilidade de mobilidade
residencial e nem de flexibilidade, presentes no PAR, mas, ao contrdrio, ressaltou a
rigidez de um programa de governo fortemente ancorado na propriedade privada.

A CAIXA, por sua vez, deixou de ser a proprietdria fiducidria dos imdveis
financiados, desonerando o fundo financeiro — FAR -, das despesas com a administracao
das operagbes de arrendamento e com a manutenc¢ao dos empreendimentos. E 0 agente
financeiro assumiu os riscos de inadimpléncia das parcelas do financiamento e/ou os
riscos de descumprimento do contrato de alienacdo, pelos beneficidrios.

A segunda diferenca fundamental entre os dois programas refere-se ao publico-
alvo. O PMCMV, na modalidade com recursos advindos do FAR, promove o atendimento
exclusivo as familias com renda mensal de até 3 saldrios minimos. Também a area de
atuacdo tornou-se mais abrangente, visto que o PMCMV incorporou os pequenos
municipios. De acordo com o artigo 19, da Lei n° 11.977/2009, que dispds sobre o PMCMV,
a subvencao econdmica, no montante de até um bilhdo de reais, deveria ser direcionada a
municipios com populacdo de até 50.000 habitantes, para o atendimento a beneficidrios
com renda familiar mensal de até 3 saldrios minimos. Diferentemente, o PAR se
direcionava somente as regides metropolitanas e cidades médias, onde os numeros
referentes as estimativas do déficit habitacional sdo os maiores. Nesse sentido, observa-
se que ao adicionar pequenos municipios, 0 PMCMV demonstrou mais a sua abrangéncia
territorial e, portanto, politica, do que propriamente a sua aderéncia em relacao aos
dados do déficit habitacional.

A terceira diferenca fundamental refere-se aos subsidios diretos concedidos pelo
governo federal aos beneficidrios através do PMCMV, na forma de descontos no valor do

imovel, que sdo aportados, da Unido, ao FAR, visando solvabilizar o segmento da
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baixissima renda e proporcionar-lhe o acesso a moradia. Ou seja, a concessao do subsidio
visa garantir que a parcela mensal paga pelo mutuario seja proporcional a sua renda e, ao
mesmo tempo, financia as empresas privadas da constru¢dao pela realizagao do
empreendimento.

A partir da disponibilizagao dos recursos do FAR, por parte do governo federal, as
agéncias regionais da CAIXA selecionam os projetos levando em conta a existéncia de
contrapartida pelos governos estaduais e/ou municipais que aderem ao programa, o
menor valor das unidades habitacionais, a existéncia prévia de infraestrutura,

equipamentos urbanos e equipamentos de uso comum.

No que se refere aos governos municipais e estaduais, estes e seus respectivos
dérgaos da administracdo direta ou indireta participam da implantacao do
PMCMV por meio de assinatura de termo de adesao com a CAIXA. Esse acordo
visa assegurar a colaboracdo daqueles governos em agdes que facilitem a
execucdo dos projetos, tais como indicacdo das familias a serem beneficiadas, de
areas disponiveis ou priorizadas para a implantacdo, isencdo de tributos e ainda
a execucdo do “trabalho técnico social” junto aos beneficidrios dos
empreendimentos implantados. E sé a partir da assinatura desse termo de
adesdo que a CAIXA passa a receber propostas de aquisicio de terreno e
producdo ou requalificacdo de empreendimentos para andlise.

(LOUREIRO, MACARIO & GUERRA, 2013, p.23)

Quanto as empresas do setor da construgdo civil, elas participam apresentando os
terrenos, as propostas e executando os projetos conforme as normas técnicas do
programa. Ainda de acordo com a regulamentacdo, cada empreendimento do PMCMV
nao pode ultrapassar o total de quinhentas unidades habitacionais e as empresas devem
respeitar critérios urbanisticos e arquitetonicos definidos pela CAIXA e pelo MCidades.

No entanto, ao analisar o desenho do PMCMV-FAR, a partir da sua diferenciacao
em relagdao ao PAR, pode-se inferir que, mesmo subsidiando a demanda, a intervencdo do
governo federal foi ao encontro da histdrica tensdo entre a necessidade de garantir a
provisao de moradias dignas para a populagao de baixissima renda e, ao mesmo tempo, a
lucratividade almejada pelo setor privado da incorporacao e construcdo. Assim, o
atendimento preferencial das demandas das classes médias por moradia continua um
risco recorrente, como ocorreu nos tempos do BNH. Este e outros riscos decorrentes da
reconfiguracdo da politica publica habitacional no pais e de seus possiveis impactos
territoriais tém sido repetidamente associados ao BNH. Varias publica¢ées criticas (e em

geral pessimistas) sdo exemplos nesse sentido, conforme veremos a seguir.
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4.2.2 CRITICAS RECORRENTES

Com o texto intitulado As armadilhas do pacote habitacional, publicado no Le
Monde Diplomatique Brasil** no més de marco de 2009, antes mesmo do lancamento
oficial do PMCMYV, os autores Raquel Rolnik e Kasuo Nakano ja afirmavam que algumas
medidas referentes ao Minha Casa Minha Vida, anunciadas até entdo, anteviam impactos

socioespaciais similares aqueles decorrentes da implementacao da politica do BNH:

A andlise critica sobre a politica habitacional vigente entre as décadas de 1960 e
1980 traz aprendizados importantes que precisam ser levados em conta no
debate atual. Desde a criagdo do BNH (Banco Nacional de Habita¢do), o uso dos
recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) em financiamentos
para a produ¢do e comercializacdo de empreendimentos habitacionais
dinamizou o mercado imobilidrio de médio e alto padrdo nas cidades brasileiras,
provocando grande aumento do preco dos terrenos. Dos 4,5 milhdes de
moradias erguidas com financiamentos do Sistema Financeiro de Habitagdo
(SFH) entre 1964 e 1986, apenas 33% se destinaram a populacdo de baixa renda,
sempre em conjuntos localizados nas periferias urbanas, em dreas onde a terra
era barata por ndo haver acesso a infraestruturas de saneamento bdsico e
transporte coletivo nem equipamentos comunitdrios de educacao, saude, lazer e
cultura, e ndo apresentar oferta de empregos. Enfim, por ndo ser cidade. [...]
Podemos afirmar que algumas das medidas anunciadas (e a auséncia de varias
outras) nos fazem antever um impacto urbanistico semelhante ao vivido no
periodo do BNH. (ROLNIK & NAKAMO, 2009, p. 4).

Arantes e Fix (2009) também preconizaram uma série de questdes a partir da
analise das informacgdes iniciais e instru¢des normativas do PMCMYV, divulgadas até o més
de julho do ano de 2009. Ao responderem sobre como o pacote mobilizaria a ideologia da

casa propria, os autores tracaram um paralelo com o modelo do BNH:

As similaridades e diferengas entre o padrdo de dominagdo social atual e do
regime militar estdo para além dos objetivos deste artigo, mas o paralelo
imediato que se pode tracar é a promessa de casa prépria como substitutiva da
emergéncia histdrica do trabalhador como sujeito que controla a mudanga social
(seu sentido, alcance, padrao de integracdo, etc). Seja por coer¢do, cooptacao
ou consentimento, a casa prdpria € inserida num contexto de apaziguamento
das lutas sociais e de conformismo em relagdo as estruturas do sistema. A casa
talvez seja o marco mais poderoso da chamada “integracdo” social.
Evidentemente que ndo se trata apenas de um fenémeno ideoldgico. A casa
prépria é percebida e vivida pelas camadas populares como verdadeiro bastiao
da sobrevivéncia familiar, ainda mais em tempos de crise e de instabilidade
crescente no mundo do trabalhol...] Nesse sentido, a casa prépria cumpre um
papel de amortecedor diante da incompletude dos sistemas de protecdo social e
da auséncia de uma industrializagdo com pleno emprego e é, por isso, o “sonho
ndmero um dos brasileiros”. (ARANTES & FIX, 2009, p. 6-7).

124 Disponivel em: http://www.diplomatique.org.br/artigo.php?id=461. Acesso em: maio. 2010.
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Sobre a participagao e o protagonismo da iniciativa privada como executora do

programa, os autores apontaram que:

A justificativa é a dificuldade do poder publico (sobretudo municipal) na
aplicacao de recursos e a lentidao na execu¢ao do Programa de Aceleragao do
Crescimento (PAC), o que acabou induzindo o Governo Federal e a Casa Civil a
optarem por uma produc¢do diretamente de mercado, que dispensa em grande
medida a gestdo publica [...] De outro lado, os movimentos populares e seus
mutirdes ou cooperativas teriam pouca capacidade de resposta a uma demanda
em grande escala, além de apresentarem dificuldades e atrasos na execugao das
suas obras. Desse modo, o governo federal ao invés de atuar para reverter esse
quadro de entraves a gestdo publica e de fragilidade do associativismo popular,
reconhece que a eficiéncia, enfim, estd mesmo do lado das empresas privadas.
(ARANTES & FIX, 2009, p. 3).

Os autores consideraram o programa um obstdculo as possibilidades de
autonomia na constru¢cdo do espaco urbano. Nota-se, contudo, que as prefeituras
municipais ndo estdo sob o controle federal, podendo atuar no fortalecimento dos
movimentos populares.

Maricato (2009) ressaltou a desarticulacdo do PMCMV com a politica urbana que
vinha sendo construida desde a década de 1990 e afirmou que o programa nao favorece o

cumprimento da funcdo social da propriedade:

[...] desde os tempos do Banco Nacional da Habita¢do, o BNH, que foi criado
pelos militares na década de 1960, a questdo habitacional no Brasil foi quase
sempre tratada como meramente quantitativa, e o sucesso ou fracasso dos
programas medido pelo ndmero de unidades construidas. E ébvio que deveria
ter outros fatores envolvidos, como a maior articulacdo deles com politicas
urbanas e sociais. (MARICATO, 2009, p.11).

Ferreira (2009), com uma visdo menos pessimista em relacdo ao PMCMV, destacou
o perfil distributivista do programa, ao ser direcionado um alto aporte de recursos ao
atendimento da demanda da populagdao de mais baixa renda por moradia, embora
admitindo limitagdes do programa em relacdo a possibilidade de transformagdes

efetivamente estruturais quanto ao problema habitacional:

[...] é possivel constatar que o Programa “Minha Casa, Minha Vida” poderd
representar, pelo inédito volume de recursos e pela meta audaciosa de
construc¢ao de um milhdo de moradias, mais um capitulo na histdria das politicas
publicas habitacionais brasileiras. Sendo assim, veio a tona a discussdo sobre a
questdo habitacional ao merecido lugar de destaque na agenda das politicas
pulblicas sociais brasileiras, pela gravidade e complexidade do problema
habitacional em nosso pais. Frustrou muitas expectativas por sua timidez na
forma de combate do problema, por privilegiar, como no passado, o setor
imobilidrio privado como promotor de moradias, por suas limitacbes e
contradi¢bes e pela auséncia do controle social em todas as suas etapas.
(FERREIRA, 2009, p.8)
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Bonduki (2009) ressaltou a relevancia do elevado aporte de recursos direcionado
ao vultoso problema habitacional no Brasil, embora demonstrando a desarticulacao do
PMCMYV, tanto com o Projeto Moradia'®, que preconizava que o problema habitacional
no Brasil ndo podia ser enfrentado sem uma forte intervencdo no mercado fundidrio,
quanto com a nova Politica Nacional da Habita¢do (PNH). Esta, que passou a ter, a partir
do ano de 2009, o Plano Nacional de Habitacdo (PlanHAB) como o seu componente
principal em relacdao a orientacdao da politica habitacional para as familias de mais baixa

renda:

O “pacote” habitacional ndo deve ser visto nem com exagerado entusiasmo
nem como um desastre, como algumas criticas tém enfatizado. Por um lado, 1
milhdo de casas ndo significam muito para um pais com um déficit de mais de 7
milhdes de unidades e com uma demanda de 27 milhées nos préximos quinze
anos, além de ser evidente o risco de produzir moradias precarias, em
localizag¢bes inadequadas e com baixa aderéncia ao perfil do déficit. Mas, por
outro, as avalia¢es pessimistas sao excessivamente acidas ao nao observar que
0 programa elevou até um patamar 6timo os recursos orcamentdrios em
habita¢do, como ha décadas os que lutam por moradia digna reivindicam. Resta
saber se esses investimentos chegardo a quem mais precisa e se serdo perenes,
para garantir a continuidade de uma politica realmente social de habitagao.
(BONDUKI, 2009, p.1).

Ao concluir, o autor considerou que:

[...] apesar das distorcbes e lacunas apontadas, o programa dd mais um passo
importante no sentido de construir politicas publicas destinadas a garantir o
direito a habitacdo, que é o que se persegue desde o Projeto Moradia. Mas é
necessario avancar mais; nesse sentido, a retomada do debate e da
implementacdo do Plano Nacional de Habitacdo é urgente. (BONDUKI, 2009,

p.7)

Com um texto intitulado Programa Minha Casa Minha Vida: (a mesma) politica
habitacional no Brasil, as autoras Denise Morado e Simone Tostes afirmaram que a
producdo da cidade brasileira continua nas maos dos proprietdrios de terras, do setor

imobilidrio e da inddstria da construcao e questionaram como seria possivel alterar o ciclo

> Segundo Bonduki (2009), o Projeto Moradia foi elaborado no ano de 2000, no ambito do Instituto
Cidadania, coordenado por Luiz Indcio Lula da Silva, tendo em vista o equacionamento da questao
habitacional do pais. Incorporando a maioria dos pressupostos do Projeto Moradia, a nova Politica Nacional
de Habitacdo (PNH), elaborada pela Secretaria Nacional da Habitacdo do Ministério das Cidades, no
Governo Lula, foi aprovada pelo Conselho Nacional das Cidades (ConCidades), no més de dezembro do ano
de 2004. Por sua vez, o Plano Nacional de Habitacdo (PlanHAB), foi elaborado no periodo entre o més de
julho do ano de 2007 e 0 més de janeiro do ano de 2009, a partir de um processo participativo, também sob
a coordenacdo da Secretaria Nacional de Habitacdo. Propondo agbes simultaneas em quatro eixos
articulados entre si - financiamentos e subsidios; arranjos institucionais; cadeia produtiva da construcdo
civil; estratégias urbano-fundidrias -, o PlanHAB foi concebido como um plano estratégico visando
equacionar as necessidades habitacionais do pais no prazo de quinze anos, ou seja, tendo como horizonte o
ano de 2023.
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da especulacdao imobilidria e garantir o acesso a terrenos bem localizados e a moradias
bem construidas para a populacdo de baixa renda. Nesse sentido, as autoras
argumentaram que o PMCMV ndo apresenta diretrizes que possibilitem as mudangas
necessarias para viabilizar um espago urbano socialmente democratico, mas, ao contrario
e, como nos tempos do BNH, reforca a mercantilizagdo da casa prdpria por meio da
associacdo entre Estado e mercado privado, privilegiando a produtividade lucrativa da

industria da construcao civil:

Quase meio século depois, permanece na atual politica habitacional a mesma
légica de funcionamento do BNH, estruturado pelo aumento do consumo da
moradia e pela garantia do trabalho das empreiteiras. A preocupa¢ao com a
racionalizagdo e a mecanizagdo de processos em atendimento as premissas da
producdo em massa, fomentadas pelo desejado e necessdrio desenvolvimento
da industria da construcdo, impediu que o BNH incorporasse a promocdo da
autonomia dos usudrios, a desburocratizacdo dos financiamentos, a reabilitacao
dos centros urbanos, a provisdo da moradia para a populacdo de baixa renda e a
geracdo de espacgos publicos democraticamente acessiveis. Parece que a licdo
sobre a politica habitacional do periodo BNH ainda ha de ser aprendida. O
crédito imobilidrio aquela época jamais alcangou as familias com renda de até 3
SM, expulsando-as para lotes com moradias autoconstruidas ou grandes
conjuntos habitacionais, ambos localizados nas periferias urbanas sem
infraestrutura, servicos, equipamentos e empregos. (MORADO & TOSTES, 2011,

p. 8).

As autoras apontaram para o movimento de expulsdo das familias de baixissima
renda para as periferias distantes e carentes de equipamentos urbanos. Contudo, que a
populacdo pobre no Brasil sempre habitou nas periferias distantes, fisicamente e/ou
socialmente, do nlcleo central rico das metrépoles. Nota-se, assim, que ndao ha como
expulsar a populagao pobre de um lugar onde ela nunca esteve.

Ao analisarem os arranjos institucionais, apds mais de trés anos do langcamento do
PMCMYV, Loureiro, Macéario e Guerra (2013), examinando-os tanto do ponto de vista
democratico quanto de sua efetividade para alcancar os objetivos propostos, tomaram
para confronto o modelo BNH, que foi marcado por um processo decisdrio altamente
centralizado e autoritario. Nesse sentido, os autores argumentaram que a idealizacdo,
tanto do PMCMV quanto do BNH visou, ndo sé ao objetivo de superar o déficit de
moradia para segmentos de baixa renda, mas igualmente ao objetivo econémico de
ativar a economia com a participa¢do do empresariado da construcao civil. Além disso,
ressaltaram que nenhum dos dois programas inseriu a politica habitacional em um quadro
mais amplo de uma reforma urbana com impactos de fato estruturais no espaco das

cidades brasileiras.
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Sobre os arranjos institucionais na execucao do PMCMYV, os autores afirmaram

que:

Mesmo tendo alcangado as metas estabelecidas, com arranjos de gestdo e
monitoramento orientados para elevar a eficiéncia da politica, o arranjo
institucional ndo se mostrou politicamente legitimador, na medida em que
atores sociais importantes na drea, como os movimentos populares pré-moradia
e grupos organizados de especialistas em temas urbanos e suas respectivas
demandas ndo tém sido contempladas nas arenas decisérias. (LOUREIRO,
MACARIO & GUERRA, 2013, p. 29).

Krause, Baldim e Lima Neto (2013) apontaram para a vinculagdo do programa as
estratégias de alavancagem do desenvolvimento econdémico do pais, argumento
reforcado com a inclusao do PMCMV, em sua segunda fase, ao Programa de Aceleracao
do Crescimento (PAC). Esta direcdo foi de encontro ao enfrentamento do déficit
habitacional, segundo os principios, diretrizes, critérios e formas de atendimento
elencados pelo PlanHab, plano que instrumentalizou o Sistema Nacional de Habita¢ao de
Interesse Social (SNHIS). Assim, para os autores, o Minha Casa Minha Vida constituiu-se
nao apenas como um programa habitacional integrante do SNHIS, mas afirmou-se como a
propria politica habitacional:

A partir daf parece haver um arranjo sui generis entre politica, plano e programa,
distinto daquele comumente empregado no planejamento e na gestao das
politicas publicas, que define uma hierarquia que associa, do mais geral ao mais
particular, politicas a planos, esses a programas e, por fim, aos projetos
especificos. No caso apresentado, a politica do governo federal, esbocada no
SNHIS, estaria consubstanciada no PlanHab, que, por sua vez, derivar-se-ia em
estratégias de acdao por intermédio de programas, sendo o MCMV um deles e o
PAC Urbanizacdo de Favelas, outro, que se concretizariam em diversas
intervengbes especificas e relacionadas a estratégias, instrumentos, diretrizes,
publico-alvo, objetivos etc. definidos em cada um dos programas.

No caso aqui analisado, um programa, o MCMV, que define uma estratégia de
agdo e apresenta os mecanismos para tanto, parece ter sido alcado a esfera de
politica de provisdo habitacional. [...]. Desta maneira, parece razodvel levantar a
hipdtese de que os principios, diretrizes, critérios e formas de enfrentamento do
déficit habitacional, que resultaram na elabora¢do do PlanHab, ndo orientem,
parcial ou totalmente, 0 MCMV. (KRAUSE, BALDIM & LIMA NETO, 2013, p. 7-8).

Nesse sentido, a provisao habitacional no Brasil passou a ser executada por
intermédio, quase que exclusivo do PMCMV, a despeito do processo histdrico de

construcdo e da efetividade do SNHIS, que passou a ter, a partir de 2009, um direcionamento quase

que exclusivo para a¢bes de urbanizacao de assentamentos precarios, incluindo o apoio a a¢des ja em

andamento no ambito do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC). (KRAUSE, BALDIM & LIMA NETO,

2013, p. 7).
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Ha também uma série de elementos que revelam o distanciamento do MCMV
em relagdo ao percurso histdrico da politica habitacional, neste caso tomando-se
o periodo iniciado aproximadamente com a Constituicdo Federal (CF) de 1988. O
primeiro deles é o fato de que o MCMV esvazia os esforcos da sociedade
brasileira em construir uma nova politica habitacional, consubstanciada no
SNHIS. (KRAUSE, BALDIM & LIMA NETO, 2013, p. 46).

Para os autores, na medida em que ndo incorporou aquilo que preconizava o
SNFHIS, e, em decorréncia, também o PlanHAB, o PMCMV nao oferece medidas efetivas
capazes de garantir o enfrentamento do déficit habitacional brasileiro, apesar dos
vultosos recursos e dos subsidios diretos aportados. No que se refere a insercdo dos
empreendimentos no territdrio, os autores estabeleceram uma clara analogia com os

resultados da producdo habitacional no ambito do BNH:

Em um pais de dimensdes continentais, com profundas desigualdades regionais,
sociais, econémicas e uma enorme diversidade cultural, o MCMV se expressa
como uma empresa fordista na produ¢do em grande escala, cuja imagem
predominante, ainda que ndo a Unica, sdo “casinhas” a perder de vista. Forma
Unica, isto sim, de execucao, padroniza¢do dos produtos, interesses e arranjos
das empresas racionalizando a proposicio de empreendimentos, a
desconsideragdo de uma tipologia das cidades que receberiam os investimentos
e a mais intensa ligacdo com as necessidades habitacionais, sdo alguns dos
elementos identificados e explorados no texto. (KRAUSE, BALDIM & LIMA
NETO, 2013, p. 46-47).

Além das criticas e previsdes, alguns estudos de caso desenvolvidos ja
examinaram a distribuicao espacial de empreendimentos do PMCMV, podendo-se citar as
anadlises de autores para regides metropolitanas como Belém, Belo Horizonte, Fortaleza,
e Goiania, além de municipios como Benevides (PA), Juatuba (MG), Rio de Janeiro (RJ),
Santo André (SP), - organizadas por Cardoso (2013).

Assim, Cardoso et al (2013), ao analisarem o padrdo construtivo e efeitos
territoriais decorrentes da localiza¢ao de 2 empreendimentos construidos na zona oeste
da cidade do Rio de Janeiro, no ambito do PMCMV, e considerando que foram
direcionados para familias de faixas de renda mensal de 0 a 6 saldrios minimos,

descreveram sobre a baixa qualidade dos materiais construtivos e da execucdo, que [...]
sdo recorrentes em todos os empreendimentos pesquisados, ocorrendo vazamentos de dgua e acimulo de
detritos nas fendas oriundas do encaixe irregular entre as pecas das lajes pré-moldadas [...] a base de
sustentacdo das caixas d'dgua de alguns edificios se rompeu devido a md qualidade da madeira utilizada
[...] os brinquedos do playground estdo deteriorados [...] (CARDOSO et al, 2013, p. 153).

Os autores também consideraram que [..] as dreas que concentram 0s novos

empreendimentos populares, definidas pelo setor privado como novos vetores de expansdo da cidade, sdo
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majoritariamente dispostas em localidades distantes do centro e subcentros urbanos e muitas vezes ndo

dispdem de infraestrutura para atender a essa nova e numerosa demanda populacional [...] (CARDOSO et
al, 2013, p. 158)

Ainda que fragmentadas, sem a perspectiva de uma abordagem em ambito
nacional, observa-se que as andlises apontam para uma geografia do PMCMV a partir da
qual perpetua-se o padrao de ocupagdo nas periferias pobres em contraste aos ntcleos
centrais ricos. Ao proporem um balanco dos 25 anos da politica habitacional no Brasil,
Cardoso e Aragdo (2013), a partir dos antecedentes e da andlise de possiveis

transformacdes a partir do PMCMV, verificaram que:

Um dos consensos nos textos que avaliam o programa diz respeito a
probabilidade de que os novos empreendimentos habitacionais viessem a
repetir o padrao de grandes conjuntos localizados em periferias distantes e que
a liberacdo de recursos de crédito e subsidio reforcassem a tendéncia ja
presente de crescimento do preco da terra [...]. (CARDOSO & ARAGAO, 2013, p.
48).

Na mesma direcdo, Krause, Baldim e Lima Neto (2013), observaram, ainda que de

forma exploratdria, que a configuracdo territorial decorrente do atual programa parece

nao se contrapor a geografia resultante da época do BNH, [..] de expansdo das fronteiras

econdmicas por meio de processos ndo planejados, muitas vezes insustentdveis e jamais realizados na

completude das condi¢des minimas de urbanidade. (KRAUSE, BALDIM & LIMA NETO, 2013, p. 47).

Em sintese, os principais problemas apontados pelos autores, que parecem
persistir na implementacdo do PMCMV, foram: i) o reforco a ideologia da casa propria; ii)
o protagonismo das empresas da incorporacao e construcdo civil na execu¢ao dos
programas; iii) a auséncia de mecanismos que incorporem a participacdo coletiva e os
processos autogestionarios na producdo habitacional; iv) a descontinuidade do programa
em relacdo a politica habitacional na forma como vinha sendo delineada e concretizada
com a aprovacdo do SNHIS; v) a alta densidade do nimero de unidades habitacionais por
empreendimento e a péssima qualidade arquitetOnica e construtiva; vi) auséncia de
mecanismos para o enfrentamento da questdo da terra urbana e vii) problemas de
localizacdo dos empreendimentos decorrentes da perpetuacdo do crescimento periférico
precario de infraestrutura, em relacao aos centros principais.

Parte das criticas apresentadas consideraram a manutencdo do espaco periférico
em relagdo a um centro infraestruturado principal, tal como se apresentava na
organizacao socioespacial do pais a época do BNH, especialmente nos anos de 1970. Nao

ha como negar, contudo, que novas dinamicas de estruturacdao espacial se apresentam
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em algumas metrdpoles brasileiras, inclusive com a formacao de subcentralidades, ainda
que incompletas. A maior complexificacdo da distribuicao da habitacdo no territdrio
tende a romper com a ldgica thiineniana de acesso de toda a populagao a um centro
apenas. No entanto, nota-se essa tendéncia quando se observa algumas localiza¢bes
residenciais das classes ricas, na medida em que induzem a expansao da centralidade e
com ela toda uma estrutura de equipamentos urbanos e simbologias. No que se refere as
classes pobres, ainda permanecem a margem do processo de urbaniza¢do, indo habitar
em periferias com infraestrutura, recorrentemente, insuficiente.

No que se refere as criticas sobre o papel da politica do PMCMV na consolidacao
do processo de reestruturacdo e expansao do setor imobilidrio no Brasil, pode-se inferir
que de fato houve um estimulo e uma potencializacdo do crescimento geral do setor da
industria da constru¢do, no ambito nacional. Os graficos que se seguem sdo reveladores

desse processo.

4.2.3 A EXPANSAO DA EMPRESA DA CONSTRUCAO CIVIL NOS NUMEROS DA PAIC

Com o objetivo de verificar o crescimento do setor da construcao civil e, em
especial, das empresas atuantes no subsetor de edificagbes habitacbes, foram
trabalhados dados quantitativos da Pesquisa Anual da Industria da Construcdo (PAIC),
realizada pelo IBGE e que cobre todo o territdrio nacional, no periodo entre os anos de
2007 a 2011.

O desenvolvimento da PAIC foi iniciado em 1990, mas foi no ano de 2002 que o
IBGE ampliou o ambito da pesquisa para todo o universo das empresas da construcao,
inclusive aquelas com menos de 5 pessoas ocupadas. No ano de referéncia de 2008, o
IBGE passou a divulgar uma nova série de dados, com base em uma estrutura que
substituiu aquela usada até o ano de referéncia de 2007.

Diante disso e para ndo prejudicar a comparacao com 0s anos subsequentes,
foram considerados na analise que segue, os dados a partir do ano de 2007, até a ultima
PAIC referente ao ano de 2011, publicada em junho de 2013.

Cumpre ressaltar a pesquisa de dados da PAIC que Shimbo (2010) realizou em seu
importante trabalho sobre a confluéncia entre Estado, empresas construtoras e capital

financeiro. O objetivo da autora, ao ponderar dados da PAIC, foi tracar o crescimento
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quantitativo do setor da construcao civil no periodo entre os anos de 2002 e 2006. Assim,
Shimbo (2010) verificou que, neste periodo, houve um crescimento do ndmero de pessoal
ocupado e a tendéncia de concentracao de pessoal em um nimero menor de empresas,
corroborando outra tendéncia apontada, do aumento da relevancia das grandes
empresas (consideradas aquelas cujo pessoal ocupado é igual ou superior a 250 pessoas).
O processo de crescimento da participacao das grandes empresas no setor da construcao

civil foi relacionado tanto em termos de geracdo de emprego como em representatividade no conjunto
das obras produzidas no periodo. (SHIMBO, 2010, p. 112).

Para prosseguir, tem-se que os produtos da inddstria da construcdo retratados
pela PAIC foram agregados em trés divisdes (construcdo de edificios; obras de
infraestrutura; servicos especializados para constru¢do) e em nove grupos (incorporagao
de empreendimentos imobilidrios; construcao de edificios; construcdo de rodovias,
ferrovias, obras urbanas e obras de arte especiais; obras de infraestrutura para energia
elétrica, telecomunicacdes, dgua, esgoto e transporte por dutos; constru¢ao de outras
obras de infraestrutura; demolicdo e preparacdao do terreno; instalacdes elétricas,
hidraulicas e outras instalacbes em construcdes; obras de acabamento; outros servicos,

conforme mostra o QUADRO 12.

QUADRO 12 - DivisGes e Grupos das Empresas da Construcdo, segundo a PAIC

Empresas de 1 a 4 pessoas Empresas de5a29 Empresas de 30 ou mais

ocupadas pessoas ocupadas pessoas ocupadas

Construcgao de edificios Construgao de edificios
Incorporagao e empreendimentos
imobiliarios

Construcdo de edificios

Construc¢ao de edificios
Incorporagao e empreendimentos
imobilidrios

Construcdo de edificios

Obras de infraestrutura Obras de infraestrutura Obras de infraestrutura

Construcdo de rodovias, ferrovias, obras
urbanas e obras de arte especiais

Energia elétrica, telecomunicag6es, 4dgua,
esgoto e transporte por dutos

Outras obras de infraestrutura

Constru¢do de rodovias, ferrovias, obras
urbanas, obras de arte especiais e obras de
urbaniza¢do (ruas, pracas e cal¢adas)
Energia elétrica, telecomunica¢des, agua,
esgoto e transporte por dutos

Obras portudrias, maritimas e fluviais e
montagem de instalagdes industriais e de
estruturas metdlicas

Outras obras de infraestrutura

Servicos  especializados
para construcao

Servicos especializados para construgao
Demolicdo e preparacdo do terreno
InstalagGes elétricas, hidraulicas e outras
instalagbes em construgdes

Obras de acabamento

Outros servicos especializados
construgdes

para

Servicos especializados para construcao
Demolicdo e preparacdo de canteiros de
obras, perfuragées e sondagens e obras de
terraplanagem

Instalagdes elétricas, hidraulicas e outras
instalagbes em construgdes

Obras de acabamento
Obras de fundagdes
Outros  servigos
construgdes

especializados  para

Fonte: Elaborac¢do da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2007, 2008, 2009, 2010, 2011).
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O crescimento geral do setor da constru¢ao em todas as regides brasileiras, em
dados quantitativos, pode ser verificado a partir da TAB. 12. Observa-se que a regiao
sudeste concentrou o maior nimero de sedes de empresas da constru¢do ativas no

periodo entre os anos de 2007 a 2011.

TABELA 12 - Nimero de Empresas da Construcdo Ativas segundo as grandes regides. Brasil (2007-2011)

Norte Nordeste Sudeste Sul Centro-Oeste Total-Brasil
2007 2240 7865 26037 12116 3405 " 51663
2008 2304 8292 27598 14349 4085 g 56628
2009 2549 9031 31872 15444 4835 " 63731
2010 3166 10779 39321 19782 6239 79287
20Mm 3495 12763 45651 23152 7670 i 92731

Nota: Sdo consideradas as localiza¢bes das sedes das empresas da construgao.
Fonte: Elaborac¢do da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2007, 2008, 2009, 2010, 2011).

A TAB. 13 sintetiza os dados especificos da divisdo da Construcao de Edifica¢des,
no nivel Brasil, e mostra 0 aumento progressivo do niumero de empresas da construg¢ao
de edificacbes nos anos de 2007, 2008 e 2009, com uma ligeira reducdo no ano de 2010, e
a recuperacao do crescimento ja no ano de 2011. Por sua vez, o numero de pessoal
ocupado nessas empresas aumentou gradativamente até o ano de 2010, permanecendo

praticamente constante no ano de 2011.

TABELA 13-Ntimero de Empresas Ativas e Pessoal Ocupado na Constru¢do de Edifica¢bes. Brasil (2007-2011)

2007 2008 2009 2010 201

Ndmero de empresas ativas
da construcao de edificacoes 27359 29 421 32519 30416 32205

Ndmero de pessoal ocupado

nas empresas ativas de 705 643 813270 889877 1022533 1003100
construcdo de edificagOes

Fonte: Elaborac¢do da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2007, 2008, 2009, 2010, 2011).

Ao tentar fazer uma aproximacdo das empresas da construcdo™® segundo os
Estados da Regidao Sudeste, observa-se, a partir do GRAFICO 1, que o Estado de Minas
Gerais manteve um “estavel” segundo lugar na classificacdo, apds o Estado de Sdo Paulo,
que liderou em participacdo das empresas da constru¢ao durante todo o periodo

analisado.

"2® Foram trabalhados os dados referentes as empresas da construcio com 5 ou mais pessoas ocupadas,

visto que a PAIC ndo fornece os dados das empresas de 1 a 4 pessoas ocupadas, segundo os Estados
brasileiros.
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GRAFICO 1- Participacio percentual das empresas da constru¢do com 5 ou mais pessoas ocupadas,
segundo os Estados da Regido Sudeste. (2007-2011)
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B ESPIRITO SANTO MINAS GERAIS M RIODE JANEIRO M SAOPAULO

Fonte: Elaboragdo da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2007, 2008, 2009, 2010, 2011).

A Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC), a partir de coleta de dados
da Relacdo Anual de InformacGes Sociais (RAIS), do Ministério do Trabalho e Emprego,
fornece o ndmero de estabelecimentos por grupos'” de atividade econémica da
construcao civil, divididos por Estados. Para demonstrar o crescimento do subsetor
edificacbes, no Estado Minas Gerais, a quantidade de empresas dos grupos de
Incorporagao de Empreendimentos Imobilidrios e de Construgdo de Edificios, por Estados
da Regido Sudeste, foi apresentada nos GRAFICOS 2 e 3, respectivamente.

GRAFICO 2 - Quantidade de Empresas de Incorporagio de Empreendimentos Imobiliarios.
Regido Sudeste (2006-2011)
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Fonte: Elaboracao da autora a partir de dados da CBIC.

127 Grupos de acordo com a CNAE 2.0/IBGE.
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GRAFICO 3 - Quantidade de Empresas de Construgio de Edificios.
Regido Sudeste (2006-2011)
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Fonte: Elaboracao da autora a partir de dados da CBIC.

Observa-se como o subsetor de empresas de construcdao de edificios apresentou
crescimento praticamente constante durante o periodo analisado, nos Estados da Regiao
Sudeste. Ressalta-se ainda a relevancia deste subsetor nos Estados de Minas Gerais e de
Sdo Paulo, na comparagao com os demais Estados do Espirito Santo e Rio de Janeiro.

O GRAFICO 4 mostra o nimero de empresas da construcdo de edificios em relacdo a faixa
de pessoal ocupado, no nivel Brasil.

GRAFICO 4 - Participacdo das Empresas da Construcio de Edificios,
segundo a quantidade de Pessoas Ocupadas. Brasil (2007-2011)
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¥ Empresas da Construcdo de Edificios com 30 ou mais pessoas ocupadas

Fonte: Elaborac¢do da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2007, 2008, 2009, 2010, 2011).
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No periodo entre os anos 2007 e 2009, houve um acréscimo no ndmero de
praticamente todas as empresas de construcdo de edificios, enquanto que no ano de
2010 houve um ligeiro decréscimo no ndmero de empresas e ja no ano de 2011 houve
novamente reducdo no nimero das pequenas empresas (com 1 a 4 pessoas ocupadas),
enquanto houve um aumento significativo das empresas com 5 a 29 pessoas ocupadas,
além de um aumento das empresas com mais de 30 pessoas ocupadas.

Considerando-se o periodo total, entre os anos de 2007 a 2011, houve um
decréscimo na participacdo das empresas da construcao de edificios com 1 a 4 pessoas
ocupadas (de 42% para 33,5%), enquanto que houve um aumento na participacdo das
empresas com 5 a 29 pessoas ocupadas (de 41% para 47,5%) e também das empresas com
30 ou mais pessoas ocupadas (de 17% para 19%).

O GRAFICO 5 mostra que a quantidade de pessoal ocupado nas empresas da
construcdo de edificios com 1 a 4 pessoas reduziu (de 6% para 4%), assim como nas
empresas com 5 a 29 pessoas ocupadas (de 28% para 19%), enquanto que aumentou a
quantidade de pessoal ocupado nas empresas maiores, com 30 Ou mais pessoas
ocupadas (66% para 77%).

GRAFICO 5 - Pessoal Ocupado segundo as faixas de Empresas da Construcéo de Edificios.
Brasil (2007-2011)
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Fonte: Elaborac¢do da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2007, 2008, 2009, 2010, 2011).
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No ano de 2010 houve um aumento de pessoal ocupado nas trés faixas de
empresas apresentadas, embora tenha sido verificado, na analise do GRAFICO 5, uma
reducao geral no nimero de empresas. No ano de 2011 houve um decréscimo significativo
de pessoal ocupado nas faixas de empresas que empregam de 1 a 4 pessoas enasde 5 a
29 pessoas e um ligeiro acréscimo de pessoal ocupado nas empresas que empregam 30
ou mais pessoas.

Os numeros indicam a tendéncia de concentracao de pessoal em um ndmero
menor de empresas, e a0 mesmo tempo, o crescimento das grandes empresas da divisao
de construgdo de edificagbes. Acredita-se que este crescimento quantitativo relaciona-se
diretamente aos efeitos do Programa Minha Casa Minha Vida, que, conforme verificado,
potencializou a expansao das empresas da incorporacao e construcao e, em decorréncia,
a geracao de empregos neste setor econémico.

O GRAFICO 6 mostra que, entre os anos de 2007 e 2011, o nimero de pessoal
ocupado aumentou nas trés grandes divisdes que representam o setor da construcao,
sendo que na divisdo da construcdo de edificios o0 aumento do pessoal ocupado foi de
42%, na divisao de obras de infraestrutura o aumento foi de 57% e na divisao de servicos
especializados o aumento foi de 130%.

Grafico 6 - Pessoal Ocupado segundo os grupos de Empresas de Construgao.
Brasil (2007-2011)
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Fonte: Elaborac¢do da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2007, 2008, 2009, 2010, 2011).
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Os numeros indicam ainda um aumento relativo de pessoal nas empresas de
servicos especializados para a construcao, que, de acordo com as atividades especificadas
no QUADRO 12, sdo tipos de servicos que “preparam o terreno” para a construcao de
edificagdes. Observa-se assim a tendéncia de aumento da terceirizacdo e das
subcontratacdes desses servicos pelas empresas.

O GRAFICO 7 reforca esta tendéncia de crescimento da quantidade de empresas
prestadoras de servicos especializados para a constru¢ao. O nimero dessas empresas
com 1 a 4 pessoas ocupadas aumentou em 275%; o de empresas com 5 a 29 pessoas
ocupadas aumentou em 175% e o de empresas com 30 ou mais pessoas aumentou em
130%, no periodo entre os anos de 2007 e 2011. No entanto, o crescimento do grupo
destacou-se nos anos de 2010 e 2011, indicando um provavel aumento das terceirizagdes
decorrente do inicio de obras contratadas no ambito do Programa Minha Casa Minha
Vida.

Grafico 7 - Participacdo das Empresas de Servicos Especializados para Construcao
segundo a quantidade de Pessoas Ocupadas. Brasil (2007-2011)
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Fonte: Elaboracdo da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2007, 2008, 2009, 2010, 2011).

Por outro lado, o GRAFICO 8 mostra que o grupo de obras de infraestruturas
urbanas apresentou um decréscimo da quantidade de empresas entre os anos de 2007 e
2008, mas houve uma leve retomada do crescimento no ano de 2009, sendo refor¢ada no
ano de 2010, principalmente pelas empresas com quantidade menor que 30 de pessoal

ocupado. Ja no ano de 2011, observa-se que somente as maiores empresas aumentaram
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em nimero, em torno de 10% aproximadamente, reforcando a tendéncia de concentracao

de pessoal em um nimero menor de empresas do setor da construcao civil.

Grafico 8 - Participacdo das Empresas de Obras de Infraestrutura
segundo a quantidade de Pessoas Ocupadas. Brasil (2007-2011)
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Fonte: Elaboragdo da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2007, 2008, 2009, 2010, 2011).

Para a andlise que se segue, os produtos da constru¢ao das empresas com 30 ou
mais pessoas ocupadas foram agregados em cinco grandes grupos, que sao:
incorporacao de empreendimentos imobilidrios; obras residenciais; edifica¢bes
industriais, comerciais e outras edifica¢bes nao residenciais, obras de infraestrutura e
servicos especializados. Assim, o GRAFICO 9 mostra que o valor do grupo incorporacdo
de empreendimentos imobilidrios representou, no ano de 2011, 2,3% do total das
incorporacdes, obras e/ou servicos da construgdo, assinalando participagdo inferior a de
2010 (2,5%) e também inferior a de 2007 (2,7%). O segmento de obras residenciais
executou constru¢bes que corresponderam, no ano de 2011, a 22% do total das
incorporacdes, obras e/ou servicos da construcdo, resultado superior ao apresentado em
todos os anos anteriores. O grupo edificagdes industriais, comerciais e outras edificagbes
nao residenciais realizou obras e servicos que corresponderam a 14,9% do total das
incorporacdes, obras e/ou servicos da construcao, participacdo ligeiramente superior a
assinalada no ano de 2010 (14,5%), porém inferior a 2007 (16,9%). As obras de

infraestrutura, grupo de maior peso na construcao civil, apesar de terem aumentado o
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valor nominal das constru¢ées, de R$ 99,9 bilhdes (2010) para R$ 103,7 bilhdes (2011),
reduziram sua participagdo no total das incorporagdes, obras e/ou servicos da
construcdo, de 49% (2007) para 46,9% (2010) e para 44% (2011). Por fim, o grupo de
servicos especializados correspondeu, em 2011, a 16,8% do total das incorporagdes, obras
e/ou servicos da construcdo, participacdo superior a de 2010 (15,3%) e a de 2007 (16,3%).
Observa-se que o maior aumento relativo de participacdao no total das incorporacdes,
obras e/ou servicos da constru¢do aconteceu no grupo das obras residenciais,
acompanhado pelo grupo de servicos especializados.

Grafico 9 - Participacdo Percentual referente ao Valor das Incorporacdes, Obras e/ou Servicos executados
pelas Empresas com 30 ou mais pessoas ocupadas. Brasil (2007-2011)
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Fonte: Elaboracdo da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2011).

Na andlise dos produtos especificos da divisdao de construcao de edificios das
empresas com 30 ou mais pessoas ocupadas, conforme o GRAFICO 10, ressalta-se o
aumento do produto mais importante desta divisao, ou seja, da construcao de edificios
residenciais, cujo valor das obras aumentou em torno de 130%, entre os anos de 2008 e
2011. Ao mesmo tempo aumentou sua participacdo no segmento, de 45,6% (2008) para
50,8% (2011).

Cumpre frisar, também, os servicos de reforma ou manutencdo de edificios
residenciais e ndo residenciais, que aumentaram consideravelmente sua participacao no

segmento, de 8,7% para 15,9%, entre os anos de 2010 e 2011.
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Grafico 10 - Valor das Obras e/ou Servicos executados pelas Empresas com 30 ou mais pessoas ocupadas,
segundo os Produtos da Constru¢do de Edificios. Brasil (2008-2011)
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Fonte: Elaboracdo da autora a partir de dados do IBGE - PAIC (2008, 2009, 2010, 2011).

Este relevante aumento da participacao da producao de edificios residenciais nos
ultimos anos esta diretamente relacionado com a expansao do crédito imobilidrio e do
nimero de unidades financiadas, fortemente influenciados pelo Programa Minha Casa
Minha Vida, sobretudo a partir do ano de 2010, quando o programa comecou a ser
implementado e os empreendimentos construidos.

Para além da andlise dos graficos acima apresentados, cumpre frisar que havia
forte tendéncia de crescimento geral da industria da constru¢ao anteriormente ao
lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida. Shimbo (2010), j& havia verificado a
tendéncia de crescimento, percebida mais claramente nos anos de 2005 e 2006,

principalmente na modalidade de edificacbes residenciais. Nas palavras de Shimbo:

Somente na modalidade “Edificacdes Residenciais”, entre 2005 e 2006, dentre o
total das obras e/ou servicos executados houve o incremento de 12,1% - aspecto
que contribuiu sobremaneira para o crescimento do setor da constru¢do, como
um todo, ocorrido em 2006, como destaca a PAIC (2006). (SHIMBO, 2010, p. 111).

Nesse sentido, considera-se que o conjunto de mecanismos institucionais,
regulatérios e financeiros, implementado especialmente a partir do ano de 2004,
conforme apresentado no capitulo anterior, proporcionou o substancial crescimento da

producdo imobilidria, especialmente a residencial, no Brasil. No entanto, hd de se
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considerar também os investimentos em infraestrutura urbana e logistica, a partir do
lancamento do PAC, no ano de 2007. Adicionalmente, o aparato financeiro criado pelo
Estado no ambito do PMCMV contribuiu sobremaneira para garantir que a expansao
dessas empresas se potencializasse e repercutisse em um aumento consideravel da
oferta de imdveis.

Segue-se a apresentacao de alguns resultados do PMCMYV, no nivel nacional, com o
intuito de estabelecer, ainda que preliminarmente, uma rela¢ao entre o crescimento das
empresas da construcao e o nimero de unidades habitacionais entregues, assim como as

faixas de renda que estdo sendo atendidas pelo programa.

4.2.4 ALGUNS RESULTADOS PRELIMINARES

Segue-se um panorama de resultados alcancados pelo PMCMV — até o més de
outubro de 2013 -, de acordo com dados divulgados pela Secretaria Nacional de Habitacao
do Ministério das Cidades através das publicacdes do MCidades, (2013a) e MCidades
(2013b).

Através da TAB. 14, verifica-se que, das 2.980.177 milhdes de unidades contratadas
no ambito do programa, até o més de outubro de 2013, no nivel nacional, 1.005.128 milhdo
foram contratadas na fase 1, correspondendo a 100,5% da meta proposta inicialmente; e
1.778.147 milhdo foram contratadas na fase 2, correspondendo a 82% da meta estipulada
até o ano de 2014. Nota-se, contudo, que do total de unidades contratadas,
aproximadamente 1,4 milhGes foram as unidades habitacionais efetivamente construidas

e entregues aos moradores no periodo.

TABELA 14 - Programa Minha Casa Minha Vida por FAIXA de renda:

resultados até outubro de 2013

PMCMV 1 PMCMYV 2 TOTAL
FAIXA  UH contratada UH contratada  Unidades
contratadas
1 482.741 897.237 1.379.978
2 375.764 885.566 1.261.330
3 146.623 192.246 338.869
TOTAL 1.005.128 1.975.049 2.980.177

Fonte: Produzido pela autora, a partir de MCidades (2013b)
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Cumpre frisar que a producdo total praticamente dobrou na segunda etapa do
programa, provavelmente em funcdo das alteracdes implementadas pelo governo federal
na busca por potencializar a producao direcionada aos segmentos mais empobrecidos da
populacao.

Ainda de acordo com MCidades (2013b), foram aportados recursos financeiros no
valor aproximado de R$ 55 bilhdes na 1? fase do programa e R$ 137 bilhdes de reais na 2°
fase, perfazendo um total de R$ 192 bilh6es em investimentos publicos na contratagao
das quase 3 milhGes de novas unidades habitacionais, no nivel nacional, até o final do ano
de 2013.

Em relacao a contratacdao de empreendimentos do PMCMV segundo as regides
brasileiras, observa-se que os ndmeros mais significativos aparecem no Sudeste, com
pouco mais de 1 milhdo de unidades habitacionais contratadas. Segue-se a Regiao
Nordeste, também com numeros relativamente robustos e depois as regides Sul, Centro-

Oeste e Norte, conforme a TAB. 15.

TABELA 15 - Programa Minha Casa Minha Vida por REGIAO:

resultados até outubro de 2013

PMCMV 1 PMCMYV 2 TOTAL

REGIAO UH contratada UH contratada  Unidades
contratadas

CENTRO-OESTE 92.596 233.338 325.934
NORDESTE 329.909 522.266 852.175
NORTE 67.933 156.377 224.310
SUDESTE 349.444 710.859 1.060.303
SUL 165.246 352.209 517.455
TOTAL 1.005.128 1.975.049 2.980.177

Fonte: Produzido pela autora, a partir de MCidades (2013b)

Ao comparar estes nimeros com os dados da PAIC analisados anteriormente, no
que se referiu ao nimero de empresas ativas da construgao civil segundo regides, no ano
de 2011, nota-se uma relacdo direta entre as regibes com maior quantidade de
contrata¢bes no ambito do PMCMV e as regides com maior nimero de empresas ativas,
ou seja, as regides sudeste e nordeste, 0 que aponta para a aderéncia do programa a

|6gica do setor da construcao civil.
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Através do GRAFICO 11, observa-se a distribuicdo da producdo contratada por faixa de

renda mensal familiar, por proporcées.

GRAFICO 11 - Unidades habitacionais contratadas por faixa de renda mensal,

até outubro de 2013 - PMCMV, Brasil

B FAIXA 1: ATE
R$1.600,00: 46,30%

B FAIXA 2: ATE
R$3.275,00: 42,32%

FAIXA 3: ENTRE
R$3.275,01E
R$5.000,00: 11,37%

Fonte: Produzido pela autora, a partir de MCidades (2013b)

Considerando-se que, das 2.980.177 milhdes de unidades habitacionais contratadas
no ambito do PMCMYV, 1.379.978 milhdo foram direcionadas para a populacdo da faixa de
renda de até 3 saldrios minimos, a aderéncia do programa ao déficit™®, em linhas gerais,
seria de apenas 33,27% na FAIXA 1 do programa. Ou seja, apresenta-se uma baixa
correlagdo dos resultados do programa com o atendimento a demanda da popula¢ao de
mais baixa renda. Ha de se considerar ainda, que os dados apresentados referem-se a
producao contratada até outubro de 2013, ndo tendo sido ainda construida e realizada
toda essa producao.

Somando-se as outras duas faixas de renda mensal familiar — FAIXAS 2 E 3 -, o
déficit habitacional brasileiro apontou para o nimero de aproximadamente 481 mil
domicilios no Brasil e foram contratadas e direcionadas as duas faixas, aproximadamente

1,600 milhdo de unidades.

8 Conforme descrito no capitulo 2 deste trabalho, os estudos do déficit habitacional elaborados pela
Fundacdo Jodo Pinheiro, referentes ao ano de 2008, apontaram para 4.629 milhdes de domicilios em dreas
urbanas no Brasil, sendo que 89,6% encontravam-se na faixa de renda de até 3 saldrios minimos, havendo
assim um déficit de 4.148 milhdes de moradias concentrado nesta faixa de renda, que refere-se a FAIXA 1 do
PMCMV.
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Nota-se que apesar da pouca aderéncia com o déficit, foram contratadas pouco
mais de 1,2 milhdo de unidades direcionadas para a FAIXA 2 do programa, que refere-se as
familias que recebem “apenas” a renda mensal até R$3.275,00.

A TAB. 16 refere-se a distribuicdo das unidades habitacionais contratadas

direcionadas a FAIXA 1, segundo as regides brasileiras.

TABELA 16 - FAIXA 1 do Programa Minha Casa Minha Vida por REGIAO:

resultados até outubro de 2013

FAIXA 1

PMCMV 1 PMCMYV 2 TOTAL

REGIAO UH contratada UH contratada  Unidades
contratadas

CENTRO-OESTE 34.410 82.207 116.617
NORDESTE 231.080 319.982 551.062
NORTE 45.936 125.752 171.688
SUDESTE 121.315 269.445 390.760
SUL 50.000 99.851 149.851
TOTAL 482.741 897.237 1.379.978

Fonte: Produzido pela autora, a partir de MCidades (2013b)

A regiao com a maior quantidade de contrata¢bes de unidades habitacionais
direcionadas a populacao de mais baixa renda foi a Nordeste, com pouco mais de meio
milhdo de unidades, seguida da Regido Sudeste. Com relacdo ao total do déficit
habitacional de 2008, a Regido Sudeste detinha o maior percentual, com 36,9% de
domicilios, o que correspondeu a 2,046 milh6es de moradias. Em seguida estava a Regiao
Nordeste, com 35,1%, 0 que correspondeu a 1,946 milhdo de moradias.

A partir dos dados quantitativos apresentados, pode-se afirmar que o Programa
Minha Casa Minha Vida tem reforcado, especialmente, o nicho econémico representado
pela producdo residencial para familias de renda mensal até R$ 3.275,00, que vem se
afirmando como uma importante frente de expansdao do mercado imobilidrio,
especialmente nas regides Sudeste e Nordeste do Brasil.

Esta relacdo é ainda mais evidente quando se verifica os nimeros das unidades
habitacionais efetivamente entregues aos seus moradores, agrupados por faixas de
renda familiar, segundo o MCidades (2013a). Até o més de junho de 2013, o PMCMV

entregou, nas suas duas fases, 340.774 unidades para a faixa 1, de até R$ 1.600,00
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mensais; 822.361 unidades para a faixa 2, de até R$ 3.275,00 mensais; e 84.724 unidades
para a faixa 3, entre R$ 3.275,01 e R$ 5.000,00 mensais.

Nesse sentido, observa-se que o programa tem atendido mais fortemente aos
interesses das empresas incorporadoras e construtoras e dos agentes financeiros que
atuam na producdo habitacional, além de garantir efeitos significativos na atividade
econdmica brasileira, sobretudo através da ampla criacdo de novos postos de trabalho.
Esta inferéncia pode ainda ser refor¢ada quando se compara as empresas que abriram
seu capital na Bovespa, conforme relacionado no capitulo anterior, e as empresas que
atuam no PMCMV na sua modalidade com recursos advindos do FAR e direcionados a
populagdo da FAIXA 1, na qual se concentra os enormes nimeros do déficit.

E importante considerar que, apesar de estarem preparadas para o aumento
expressivo da demanda por habitacdo e de terem investido fortemente em seus
landbanks, apenas a Direcional Engenharia e a Construtora MRV, ambas com sede em
Belo Horizonte /| MG, viabilizaram empreendimentos habitacionais para a populacdo de
renda mensal até 3 saldrios minimos, no ambito do PMCMV-FAR, entre as empresas de
capital aberto, considerando inclusive as suas subsidiarias.

O QUADRO 13 apresenta os empreendimentos da Direcional e da MRY,
contratados no ambito do PMCMV-FAR. Ressalta-se que a Direcional Engenharia é a
responsdvel pelo maior empreendimento contratado (e executado), em termos
quantitativos na RMBH. S3ao 1.640 unidades habitacionais construidas no Municipio de
Ribeirdo das Neves para a populagao de até 3 saldrios minimos.

Também nas metrdpoles dos Estados do Rio de Janeiro, Amazonas, Amapa e no
Distrito Federal, a produ¢do da Direcional Engenharia no ambito do PMCMV ¢é bastante
expressiva. Constituiu-se, até o final do ano de 2012, de 24.399 unidades habitacionais
contratadas em 21 empreendimentos distribuidos em 6 Estados. Ressalta-se ainda a
densidade dos empreendimentos localizados no Distrito Federal, Macapa, Manaus e
Ribeirdao das Neves, apontando para a necessidade da empresa em organizar uma
producdo massiva, padronizada e em série para viabilizar o segmento da FAIXA 1 do
programa.

Nota-se ainda que a construtora MRV realizou apenas 4 empreendimentos nesta

faixa de renda, todos localizados no Municipio de Sdo Gongalo, na Regido Metropolitana
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do Rio de Janeiro, o que significa uma producao muito pouco significativa em rela¢dao aos

resultados da empresa nas outras duas faixas de renda do programa.

QUADRO 13 - Empresas na BOVESPA e no PMCMV-FAR

Empresas de capital Fundo
aberto atuantes no Financeiro  Municipio/UF Nome Empreendimento UH Propostas
PMCMV-FAR Faixa renda
Distrito Federal /| DF Paranoa Parque 6240
Macapa | AP Res. Macapaba - Fase 2 2218
Manaus [ AM Res. Meu Orgulho 351
Manaus [ AM Res. Meu Orgulho - Etapa2 5384
Ribeirdo das Neves | MG Alterosas 1640
Rio de Janeiro /RJ Bairro Carioca | 160
Rio de Janeiro /RJ Bairro Carioca ll 180
Rio de Janeiro /RJ Bairro Carioca lll 300
Rio de Janeiro /RJ Bairro Carioca VI 380
ORECONAL | o i desamaio ) sairo Cotoca 200
ENGENHARIA LTDA . . . .
Rio de Janeiro/RJ Bairro Carioca VII 180
Rio de Janeiro [ RJ Bairro Carioca VIl 180
Rio de Janeiro [ RJ Bairro Carioca IX 200
Rio de Janeiro [ RJ Bairro Carioca X 200
Rio de Janeiro [ RJ Bairro Carioca XIV 120
Rio de Janeiro [ RJ Parque Carioca 900
Rio de Janeiro [ RJ Condominio Aterrado | 360
Rio de Janeiro [ RJ Condominio Aterrado Il 480
Rio de Janeiro [ RJ Condominio Aterrado Il 500
S3o Jodo da Boa Vista/SP ~ Parque Resedas 926
TOTAL Direcional 21 empreendimentos 24399
Sao Gongalo /RJ Parque dos Sabids 310
MRV Engenharia e FAR/ Faixa 1 Sao Gongalo /RJ Parque das Gaivotas 433
Participagdes S.A. Sao Gongalo /RJ Parque dos Bem-Te-Vis 499
Sao Gongalo /RJ Parque das Araras 499
TOTAL MRV 4 empreendimentos 1741

Fonte: Produzido pela autora, a partir da CAIXA (2012).

A producao privada no ambito da atual politica publica revela a perpetuacao da
inadequacgdo da producao habitacional sob o capital em atender a demanda da populagao
de mais baixa renda.

No que se refere aos aspectos territoriais, a corrida das empresas na formacao de
seus landbanks para garantirem os lancamentos de empreendimentos futuros aos
investidores da Bolsa de Valores revelou, por sua vez, a escassez de terras urbanizadas e,
dessa forma, provocou um aumento generalizado dos precos no mercado de terras.

Ora, quanto maior € a procura por terra urbanizada (em um mercado imobilidrio

intensamente aquecido pela demanda) e quanto mais escassa € a terra, o poder do
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proprietdrio fundidrio em tensionar a disputa pelo sobrelucro almejado pelas empresas,
influi sobremaneira no valor final da moradia. Ou seja, tendo em vista que o incorporador
e/ou a empresa ndo abrem mao do lucro almejado, a saida para que o empreendimento
se realize, garantindo a expansao do capital, acaba sendo a elevagao do valor de venda da
mercadoria.

Contudo, ndao sem menor importancia para o entendimento da histdrica tensao
entre producdo privada da moradia e o atendimento a demanda dos segmentos de mais
baixa renda sao os investimentos no espago urbano, ou seja, as acdes direcionadas para a
producdo de infraestrutura e equipamentos coletivos de toda sorte, especialmente
aqueles relacionados a mobilidade urbana. Estas a¢bes de investimentos no espaco
urbano constituem-se fatores determinantes da renda diferencial que determinadas
terras tem em relacdao a outras e, em conseguinte, do valor que determinadas moradias
bem localizadas tem em relacao a outras moradias ndo tao bem localizadas.

Nesse sentido, observa-se que, em um espaco determinado pela polarizacao em
torno de um centro principal, forma-se um gradiente de rendas da terra cujo preco
decresce do centro para as periferias. Com o0 aumento da demanda para habitar o centro
e a decorrente escassez de terra, a renda diferencial influi sobremaneira no valor a ser
pago para se viver no centro, que assume proporcdes exorbitantes.

Assim, como ja apontado fartamente na literatura, terrenos com localizacao
proxima ao centro principal geralmente sdao reservados para os empreendimentos de alto
padrdo, direcionados para os segmentos de alta renda da populacdo. Os
empreendimentos referentes ao mercado popular sdo implantados em terrenos
localizados nos eixos de expansdao do tecido urbano, geralmente onde a terra é mais
barata que no centro devido aos parcos investimentos em infraestrutura basica.

Nesse sentido, o capitulo que se segue apresenta algumas estratégias de
empresas privadas diante da reconfiguracdo institucional da politica publica habitacional
e com o lancamento do PMCMV. Buscar-se-d verificar também o efeito territorial
provocado por essa producao habitacional, na qual as empresas privadas - e a busca por
lucratividade — atuam como protagonistas, respaldadas pelo poder publico, tendo como
objeto de andlise a distribuicdo dos empreendimentos habitacionais na Regido

Metropolitana de Belo Horizonte.

194



5. EMPRESAS INCORPORADORAS E CONSTRUTORAS E EMPREENDIMENTOS
MINHA CASA MINHA VIDA: O CASO DA REGIAO METROPOLITANA DE
BELO HORIZONTE

Para melhor compreender a atuacdo das empresas da incorporacdo e construcao
civil no ambito do programa Minha Casa Minha Vida e a localiza¢do dos empreendimentos
habitacionais por ela produzidos na RMBH, foram realizadas entrevistas com
representantes e/ou funcionarios de algumas dessas empresas, conforme caracterizadas
no QUADRO 14. As entrevistas foram complementadas por pesquisas nos sites dessas e
de outras empresas incorporadoras e construtoras, por visitas aos empreendimentos
construidos e por visitas virtuais, através dos servicos online da empresa Google,
explorando principalmente os softwares Google Maps e Google Earth. Corroboraram
ainda, as andlises e tabelamentos de dados fornecidos pela CAIXA (2012) e MCidades
(2012), sobre as contratacdes dos empreendimentos do PMCMV que foram registradas
até o més de dezembro do ano de 2012.

Cumpre ressaltar que as entrevistas foram realizadas durante o ano de 2010, pela
autora, e integraram os estudos setoriais realizados pela equipe técnica da Area Tematica
Transversal USDEC (Uso do Solo, Dindmica Imobilidria e Escalas de Centralidades
Metropolitanas), no ambito da elaboracdo do Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado da RMBH (PDDI-RMBH).

As empresas entrevistadas, mineiras, com sede em Belo Horizonte, a excecdo da
Rossi Residencial, com sede em S3o Paulo, passaram por processos diversos de criacdo de
estratégias para atenderem o publico beneficiado pelo programa habitacional, sendo que
todas elas, a excecao da Habitare, ja atuavam no segmento popular. Cumpre ressaltar
que, a época da entrevista, a Construtora Tenda j& havia sido incorporada pela Gafisa,
venda que se consolidou no final do ano de 2008. Contudo, a marca Tenda foi mantida, no
que se referiu aos empreendimentos populares, devido ao reconhecimento da producao

da empresa neste segmento.

195



QUADRO 14 - Empresas incorporadoras e construtoras entrevistadas (2010)

Razdo Social Ano < Local Sede Capital Estados de Atuagdo Programas Publicos Certificagdes
Fundagao Aberto
Celta Engenharia S/A 1990  Belo Horizonte Ndo Minas Gerais, Rio de Janeiro PMCMV (faixas1,2e3)  ISO 9001
PBQP-H Nivel A
Construtora Lincoln Veloso 1975  Belo Horizonte Ndo RMBH X I1SO 9001
Ltda PBQP-H Nivel A
Construtora Marka Ltda 2001  Belo Horizonte Ndo RMBH PMCMYV (faixas 1,2 e3) 1SO 9001
PBQP-H Nivel A
Construtora Passos Ltda 1991  Belo Horizonte Ndo Minas Gerais, Rio de Janeiro PAR I1SO 9001
PMCMV (faixas 1,2 e3) PBQP-H Nivel A
Construtora Tenda S/A 1969  Belo Horizonte SIM  Alagoas, Bahia, Distrito Federal, PMCMV (faixas 2 e 3) 1SO 9001
(Adquirida pela GAFISA em Goids, Maranhdo, Minas Gerais, PBQP-H Nivel A
2008. Passou a ser o brago Par3, Paraiba, Parang,
popular da Gafisa) Pernambuco, Rio de Janeiro,
Rio Grande do Sul, Sdo Paulo.
Direcional Engenharia Ltda 1981  Belo Horizonte SIM  Amapd4, Amazonas, Ceard, PAR I1SO 9001
Distrito Federal, Espirito Santo, PMCMYV (faixas1,2e3) PBQP-H Nivel A
EMCCAMP Residencial S/A 1977  Belo Horizonte Ndo Minas Gerais, Rio de Janeiro, PAR I1ISO 9001
Sdo Paulo PMCMYV (faixas1,2e3) PBQP-H Nivel A
Habit Empreendimentos 1975  Belo Horizonte Ndo Minas Gerais PAR I1SO 9001
Imobilidrios Ltda PMCMV (faixas1,2e3) PBQP-H Nivel A
Habitare Construtora e 1977  Belo Horizonte Ndo Belo Horizonte X I1SO 9001
Incorporadora S.A. PBQP-H Nivel A
MRV Engenharia e 1979  Belo Horizonte SIM  Alagoas, Bahia, Ceara, Distrito PMCMV (faixas 2 e 3)
ParticipagGes Ltda Federal, Espirito Santo, Goids,
Maranhdo, Mato Grosso, Mato
Grosso so Sul, Minas Gerais,
Paraiba, Parand, Pernambuco,
Rio de Janeiro, Rio Grande do
Norte, Rio Grande do Sul, Santa
Catarina, S3o Paulo, Sergipe.
PRO DOMO Construtora 2008  Belo Horizonte Ndo RMBH PMCMYV (faixas 2 e 3) ISO 9001
Ltda PBQP-H Nivel A
Rossi Residencial S/A 1980  Sé&o Paulo SIM  Amazonas, Bahia, Ceara, PMCMV (faixas 2 e 3) 1SO 9001
Distrito Federal, Espirito Santo, PBQP-H Nivel A
Goids, Minas Gerais, Mato
Grosso, Mato Grosso do Sul,
Pard, Pernambuco, Parang, Rio
de Janeiro, Rio Grande do
Norte, Rio Grande do Sul, Sdo
Paulo, Sergipe.

Fonte: Elaborado pela autora, 2012.

De acordo com Alexandre Soares, diretor comercial da Habitare, ndo era objetivo
da empresa produzir habitacdo no segmento popular, nem mesmo no contexto do
PMCMYV, devido a inadequagao do valor das moradias produzidas pela iniciativa privada
em relacdo a capacidade de pagamento da populacao de média-baixa e baixa rendas.
Segundo o diretor, mesmo reduzindo a qualidade do produto (o que ndo estava nos
planos da empresa), seria muito dificil reduzir o valor da moradia para atender a demanda
do publico-alvo do programa, devido ao alto preco da terra, especialmente em um
mercado inflacionado. Por outro lado, mesmo com a demanda subsidiada pelo governo

federal através do programa, ndo valia a pena correr o risco, pois, de acordo com os
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estudos de viabilidade desenvolvidos, muito provavelmente as operacdes imobilidrias nao
alcancariam o Valor Geral de Venda (VGV) necessario para garantir a rentabilidade
almejada pela empresa.

As demais 11 empresas, que foram objeto das entrevistas acima referidas, estavam,
no ano de 2010, produzindo empreendimentos habitacionais tendo como sustentacao as
modalidades de subsidios e financiamentos segundo diretrizes do PMCMV. Em relacdo a
drea de atuacao e ao publico-alvo destas empresas, tem-se que as construtoras
Direcional, Emccamp, Habit, Marka e Passos atuavam na RMBH, tanto na modalidade FAR
(faixa 1) quanto na modalidade CCFGTS (faixas 2 e 3). Observa-se que a Emccamp
apresentou uma contratacdo significativa no Municipio de Uberlandia (MG), com 13
empreendimentos totalizando 2.728 unidades habitacionais. Por sua vez, as empresas
Lincoln Veloso, MRV, Pro Domo, Rossi e Tenda atuavam na RMBH apenas na modalidade
com recursos advindos do FGTS, e também em outras cidades do Estado de Minas
Gerais™%na mesma modalidade (CCFGTS).

Ao se fazer um paralelo destas empresas com o levantamento das empresas do
setor da constru¢ao que abriram seu capital na BOVESPA, conforme verificado no
capitulo 3, ressalta-se que apenas a Direcional atuava no PMCMV com recursos advindos
do FAR, ou seja, para a populacao de renda mensal familiar até 3 saldrios minimos, ou a
faixa 1 do programa. Conforme veremos adiante, a Direcional assinou contrato com a
CAIXA no final do ano de 2010 para a execucao do maior empreendimento localizado na
RMBH, o Alterosas 1, localizado no Municipio de Ribeirao das Neves. As demais empresas
de capital aberto e que foram objeto da entrevista - MRV, Rossi e Tenda -, estavam
atuando somente na modalidade com recursos advindos do FGTS, ou seja, oferecendo
empreendimentos direcionados para o publico das faixas 2 e 3, segundo o programa.

Para Antbnio Cabral, diretor da Celta Engenharia™°, as empresas do setor da

constru¢do, em geral, ndo tém interesse em construir moradia para as familias de renda

129 Além da RMBH, a atuagdo destas empresas ocorreu, especialmente, nos municipios de Uberaba e
Uberlandia (regido do Triangulo Mineiro), Montes Claros (regido norte) e Juiz de Fora (regido da Zona da
Mata).

130 Fundada no ano de 1990, a Celta Engenharia originou-se de uma sociedade de engenheiros que
trabalhavam na Atenas Engenharia, outra empresa mineira da construcdo civil, fundada no ano de 1977. Por
sua vez, a Atenas Engenharia, cujo sécio-gerente é Homero Mattos de Andrade e Silva, foi fundada com o
intuito de atuar no segmento popular. Apds os anos de 1990, entretanto, sua atuacdo foi direcionada para
os segmentos de renda média e média-alta da populacdo. Atualmente a Atenas é uma incorporadora
imobilidria e toda a sua producao é terceirizada. A empresa nao tem interesse em atuar no PMCMV.
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mensal de até trés saldrios minimos, pois o governo definiu um valor muito baixo a ser
pago por cada unidade habitacional no ambito do PMCMYV, considerando-se que o custo
da operacao deve contemplar o preco de aquisicao do terreno. De acordo com o diretor,
0 aquecimento do mercado imobilidrio inflacionou a cadeia produtiva da construcao civil
e, sobretudo, o preco da terra urbana, perpetuando a inadequacdo entre os valores
autorizados pelo governo para a construcao de imdveis residenciais para a populacao da

baixa renda e a viabilidade financeira desta producdo pelas construtoras privadas:

A aquisicao da terra urbanizada torna quase invidvel a operagao imobilidria neste
segmento, e Belo Horizonte possui uma fracdo ideal muito alta em funcdo da
escassez dos terrenos. Por isso prefiro direcionar meus investimentos para
outras cidades nas quais tenho retorno garantido. Nesse sentido, a nossa
alternativa foi reduzir drasticamente a atuacdo na RMBH. (CABRAL, 2010).

O grande dinamismo recente da atividade imobilidria, reforcado sobremaneira
pelo PMCMYV, provocou uma forte elevacdo nos precos dos terrenos e das unidades
habitacionais, o que tem praticamente inviabilizado a aquisicao de terrenos para a
construcao de empreendimentos direcionados para familias de mais baixa renda, muito
embora o déficit habitacional se concentre nessa faixa de renda. Ora, quanto mais
escassa € a terra dotada de infraestrutura e quanto maior é a sua procura (em um
mercado imobilidrio muito aquecido), o poder do proprietario fundidrio em tensionar essa
disputa influi decisivamente no valor final da moradia.

Nesse sentido, o acesso a terra urbanizada e a condi¢bes especiais de
financiamento que viabilizem o consumo dos bens que as empresas produzem tém se
configurado como limites a renovagao e expansao do capital.

Nota-se, entretanto, que apesar da dificuldade apresentada pelo diretor da Celta
Engenharia em atuar na RMBH, foi lancado, no ano de 2013, o Bela Vista Residencial
Clube, no Municipio de Contagem, podendo ser financiado através do PMCMV, na
modalidade CCFGTS. Em terreno de 14.230m? na Regional Nacional™, o residencial
constitui-se de 16 edificios de 4 andares cada um, perfazendo um total de 256
apartamentos de 2 quartos com 43,5m? de drea bruta, conforme ilustra a FIG. 5. De
acordo com o préprio diretor, o empreendimento sé foi viabilizado em Contagem, na

RMBH, porque o terreno ja pertencia a empresa.

131 A Regional Nacional localiza-se a nordeste do Municipio de Contagem e faz limite com a Regional
Pampulha (Municipio de Belo Horizonte) e com o Distrito de Justindpolis (Municipio de Ribeirdo das Neves).
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FIGURA 5 - Implantagao ilustrativa do Bela Vista Residencial Clube, Municipio de Contagem.
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Diferentemente das construtoras Habitare e Celta, a Emccamp j& possuia um
portfélio com significativa producao habitacional no ambito do PAR, na RMBH. Nesse
sentido e tendo em vista que as bases do atual programa habitacional, na modalidade
FAR, constituiram-se a partir das diretrizes do PAR, a inclusao da empresa EMCCAMP no
PMCMYV pode ser entendida como um processo continuo a sua atuag¢ao anterior.

A empresa é a responsével pela realizacdo do Residencial Vista Alegre™?, localizado
no Municipio de Contagem, primeiro empreendimento entregue na RMBH através do

programa na modalidade com recursos advindos do FAR:

132 Conforme informacdo do funciondrio da empresa, que solicitou que seu nome ndo fosse citado neste
trabalho, o projeto do Residencial Vista Alegre ja havia sido aprovado pela CAIXA, através das prerrogativas
do PAR. Assim, o terreno j& havia sido adquirido pela EMCCAMP e os projetos — arquitetonico e
complementares -, ja haviam sido executados, anteriormente ao lancamento do PMCMV.
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Com a presencga da prefeita Marilia Campos, do ministro das Cidades, Marcio
Fortes e do vice-presidente da Caixa Econdmica Federal, Edilo Valadares, foi
realizado, na dltima quinta-feira (28), o sorteio para a entrega de 288 unidades
habitacionais no Residencial Vista Alegre, construido dentro do Programa Minha
Casa, Minha Vida. O sorteio definiu a ordem de escolha dos imdveis pelas
familias atendidas. Com a entrega desses imdveis, Contagem se colocou como a
primeira cidade do Estado a entregar unidades habitacionais do Programa Minha
Casa, Minha Vida para familias com renda de o a trés salarios minimos. [...]
Construidos pela Emccamp, os apartamentos do "Residencial Vista Alegre"
possuem dois quartos, sala, cozinha, banheiro e uma area de servicos, ocupando
area de 42 m?, sendo 37 m? de drea util. As familias com renda até R$500,00 irdo
pagar presta¢6es mensais de R$ 50,00, enquanto que as de renda superior vao
pagar 10% do valor da renda declarada. Com isto, a prestacdo minima serd de R$
50,00 e a maxima, de R$ 139,50, lembrando que as contas de 4dgua e luz sdo
individuais. (PREFEITURA DE CONTAGEM, 2010).

Localizado em um terreno de 15.788 m? de area, no Bairro Parque Maracang, na
Regional Sede™, o Residencial Vista Alegre constitui-se de 9 blocos de edificios de 4
pavimentos, sem elevador, 8 apartamentos por pavimento, totalizando 288 unidades
habitacionais. O projeto do residencial incluiu 288 vagas de estacionamento, quadra
poliesportiva, quiosque de churrasqueira, espaco fitness, além de uma Area de
Preservacdo Permanente (APP).

O Bairro Parque Maracana localiza-se em wuma regido de bairros
predominantemente residenciais, onde vive uma populacdao de classes média-baixa e
baixa e faz divisa com a Regional Ressaca, que possui alguma expressao industrial e na
qual se localiza o CEASA (Central de Abastecimento - Unidade Contagem).

Cumpre ressaltar que, o fato de existir infraestrutura previamente a implantacao
do empreendimento nao exclui a necessidade de desenvolvimento dos estudos de
impacto para se verificar a necessidade de reforco na implementagao de servicos basicos
e na instalagao de novos equipamentos.

As FIGs. 6 a 12 ilustram a localiza¢do do terreno e a implantacao do Residencial

Vista Alegre.

133 O Municipio de Contagem possui uma subdivisdo administrativa sob a forma de oito regionais: Regional
Sede, Regional Eldorado, Regional Industrial, Regional Nacional, Regional Petrolandia, Regional Ressaca,
Regional Ressaca, Regional Riacho e Regional Vargem das Flores.
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FIGURA 8: Vista superior do Residencial Vista

FIGURA 6: Vista superior do terreno, 2008
4 3 ¢ Alegre, implantado no terreno, 2012
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Fonte: C.ogle Earth, 2008.

Fonte: Google Earth, 2012.

FIGURA 9: Residencial Vista Ale

re, 2013

FIGURA 7: Vista superior do terreno, 2009
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FIGURA 10: Vista do Bairro Parque Maracana

Fonte: Emccamp, 2010. Fonte: Emccamp, 2010.
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FIGURA 12 -

Implantagdo ilustrativa Residencial Vista Alegre
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Fonte: Emccamp, 2010.

Ao se comparar a FIG. 16, material de publicidade do Residencial Vista Alegre, com
as FIGs. 10, 11, 12 e 13 (imagens de satélite captadas em 2008, 2009, 2012 e 2013,
respectivamente), observam-se as alteracbes no terreno com a construcdo do
empreendimento pela Emccamp e com a implantacao da Avenida Sanitaria Carmélia
Drummond Diniz, no fundo do terreno. Nota-se ainda que a drea de lazer e preservacao,
embora previstas em projeto e anunciadas como diferenciais do empreendimento, nao se
concretizaram conforme foram anunciadas.

O Residencial Vista Alegre possui caracteristicas semelhantes as dos residenciais
construidos no ambito do PAR. No que se refere a implantacdo, estes deveriam constituir-
se de, no maximo 300 unidades habitacionais e estarem inseridos na malha urbanizada.
Em relacao a tipologia, os residenciais do PAR eram, em sua maioria, compostos por
edificios multifamiliares com altura limitada, em geral, a até quatro ou cinco pavimentos,

dependendo da legislacao municipal, sem elevador e com unidades habitacionais também
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no pavimento térreo, sem o pilotis. As volumetrias dos edificios, bastantes simples,
compunham-se em forma de paralelepipedos, com pequenas janelas atendendo ao
minimo exigido para iluminagdao e ventilagdo dos ambientes internos. Murados, os
empreendimentos continham dreas de uso comum aos moradores, que normalmente
eram projetadas em espacos residuais, e dreas permedveis, que também atendiam as
dimensdes minimas exigidas pela legislagdo. Havia um esforco em se implantar 1 vaga de
estacionamento de veiculo para cada unidade habitacional, apesar de a legislacao exigir
um terco das vagas em relagdo ao nimero de moradias. Era evidente a priorizacao dos
espacos privados em detrimento dos espacos coletivos, e a arquitetura reforcava o
individualismo, mesmo diante de espacos internos aos apartamentos de dimensdes
infimas e sem possibilidades de ampliagbes.

No que se referia ao programa de necessidades, os apartamentos eram formados
por sala, 2 quartos, 1 banheiro, cozinha e area de servico, com area util variando entre
33m? e 37m>. As casas eram formadas por sala, circulacdo, 2 quartos, 1 banheiro e cozinha,
sendo que a drea de servico localizava-se na area externa. A area util privativa variava
entre 33m? e 35m?, ndo sendo computadas a drea de servico e a varanda. (Bonates, 2009).

Com relacdo a tecnologia empregada, a alvenaria autoportante era largamente
utilizada. Erguidas com blocos estruturais, as paredes suportam o peso da construcao
sem a necessidade da estrutura convencional formada por pilares e vigas, o que
proporciona maior agilidade a constru¢do, economia e racionaliza¢ao e reduz o nimero
de especializa¢bes da mao-de-obra e a diversidade de materiais empregados. Contudo, a
técnica € rigida e ndo possibilita altera¢es internas, diante do risco de se abalar a
estrutura do edificio.

As FIGs. 13 e 14 ilustram a tipologia apartamento de acordo com as especificacdes
minimas definidas pela CAIXA no ambito do PAR, e, apesar das alteracdes e da transicao
do programa, as plantas sao praticamente as mesmas, incorporadas ao PMCMV, na sua
modalidade de recursos do FAR, e direcionado ao publico da faixa 1. As FIGs. 15 a 19

referem-se as fotos do Residencial Vista Alegre, ja na conclusao das obras.
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FIGURA 13 - Planta dos apartamentos do Residencial Vista Alegre

z - n
Fonte: Emccamp, 2010.
Nota: drea util privada= 37m?

FIGURA 14 - Planta dos pavimentos do Residencial Vista Alegre

Fonte: Emccamp, 2010.
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FIGURA 15 - Foto interna do apartamento (cozinha e area servico),
Residencial Vista Alegre

Fonte: Emccamp, 2010.

FIGURA 16-Foto interna do apartamento(banheiro), FIGURA 17 - Foto externa do Residencial Vista
Residencial Vista Alegre Alegre

Thrsee g

Fonte: Emccamp, 2010.

Fonte: Emccamp, 2010.

FIGURA 18 - Foto externa do Residencial Vista FIGURA 19 - Foto externa do Residencial Vista
Alegre

Fonte: Emccamp, 2010.

Fonte: Emccamp, 2010.
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As FIGs. 20 e 21 ilustram a planta do pavimento tipo com 4 apartamentos de 2 quartos e a

planta da casa, respectivamente, conforme especificado na Cartilha Minha Casa Minha

Vida (CAIXA, 2009) e direcionados para a producdo no segmento econdmico (faixa 1).

FIGURA 20 - Planta do pavimento tipo de edificio de apartamentos proposta pe
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De acordo com a CAIXA (2009), as especificacdes minimas das casas sdo as seguintes:

Fonte: CAIXA, 2009.

la CAIXA - PMCMV-FAR

e Compartimentos: sala, cozinha, banheiro, 2 dormitdrios, area externa com tanque.

e Areadaunidade: 35m?
e Areainterna: 32m?

e Piso: ceramico na cozinha e banheiro, cimentado no restante.
e Revestimento de alvenarias: azulejo 1,50m nas paredes hidraulicas e box. Reboco
interno e externo com pintura PVA no restante.

e Forro: laje de concreto ou forro de madeira ou pvc.
e (obertura: telha ceramica.
e Esquadrias: janelas de ferro ou aluminio e portas de madeira.
e Dimensdes dos compartimentos: compativel com mobilidrio minimo.
e Pé-direito: 2,20m na cozinha e banheiro, 2,50m no restante.

e Instala¢des hidrdulicas: nimero de pontos definido, medicdao independente.
e Instalacdes elétricas: numero de pontos definido, especificacdo minima de

materiais.

e Aquecimento solar/térmico: instalacdo de kit completo.
e Passeio: 0,50m no perimetro da construcao.

206



FIGURA 21: Planta do pavimento tipo de edificio de apartamentos proposta pela CAIXA - PMCMV-FAR
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Fonte: CAIXA, 20009.

De acordo com a CAIXA (2009), as especificacdes minimas das casas sdo as seguintes:

e Compartimentos: sala, cozinha, banheiro, 2 dormitdrios, area externa com tanque.

e Areadaunidade: 35m?

e Areainterna: 32m?

e Piso: ceramico na cozinha e banheiro, cimentado no restante.

e Revestimento de alvenarias: azulejo 1,50m nas paredes hidraulicas e box. Reboco
interno e externo com pintura PVA no restante.

e Forro: laje de concreto ou forro de madeira ou pvc.

e (Cobertura: telha ceramica.

e Esquadrias: janelas de ferro ou aluminio e portas de madeira.

e Dimensdes dos compartimentos: compativel com mobiliario minimo.

e Pé-direito: 2,20m na cozinha e banheiro, 2,50m no restante.

e Instalacdes hidraulicas: nimero de pontos definido, medicao independente.

e Instala¢des elétricas: numero de pontos definido, especificacdo minima de
materiais.

e Aquecimento solar/térmico: instalacdo de kit completo.

e Passeio: 0,50m no perimetro da construcao.

Além do Residencial Vista Alegre, no Municipio de Contagem, a Emccamp € a

responsavel pela maioria das unidades habitacionais construidas — ou em construcao, no
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Municipio de Belo Horizonte. Foram cinco empreendimentos contratados pela Prefeitura
Municipal de Belo Horizonte (PBH) e pela CAIXA, na primeira etapa do PMCMV-FAR, em
todo o Municipio de Belo Horizonte - residenciais Figueiras, Hibisco, Recanto do Beija Flor,
Recanto dos Candrios, Espléndido -, que totalizaram 1.470 unidades habitacionais e se
constituem no Conjunto Habitacional Jardim Vitdria Il, localizado no Bairro Jardim Vitdria,
na regiao nordeste do municipio. Na segunda etapa do programa, a PBH e a CAIXA
contrataram mais 1.190 unidades habitacionais em outros trés empreendimentos da
Emccamp - residenciais Agua Marinha, Granada e Hematita -, localizados no Bairro Paulo
VI, também pertencente a regidao nordeste de Belo Horizonte.

A histdria da formacdo territorial da regidao nordeste do municipio revela a prépria
histdria de expansdo da fronteira urbana de Belo Horizonte, a partir dos anos 1920. Sabe-
se que na fase inicial de construcdo da capital (final da década de 1890 e inicio da década
de 1900), era o Estado o dono da terra, o que o levou a agir de modo quase auténomo na
construcao da cidade planejada, certamente levando em conta os interesses das elites
dominantes e da burocracia publica, voltado como estava para o esforco de transformar a
cidade em um centro de poder e de integracao regional. Entretanto, a propria histdria
desviou a cidade do plano original, cujo destino planejado foi alterado, tendo sido
incorporados fatores necessdrios ao desenvolvimento de uma metrépole moderna e
industrializada.

Nesse sentido, o processo de ocupacao foi marcado pelo direcionamento da
populacdo operdria para as margens da zona urbana planejada, tanto em funcdo da
remogdo de favelas do centro®, quanto em funcdo da instalagdo de fabricas na zona
suburbana, cujos préprios empresarios industriais proviam a moradia para os operarios,

com a construcdo de vilas operdrias™>, além da prépria ocupacdo ilegal do solo, através

134 Observa-se que uma pratica comum na histéria de Belo Horizonte foi o processo de ocupacdo-remocao
de dreas da cidade ocupadas pela populagao trabalhadora. O poder publico permitia que as pessoas
ocupassem uma area, até o momento em que era necessaria sua desocupacao, em decorréncia do prdprio
processo de crescimento da cidade e da valorizagdo dos terrenos. As favelas da Barroca e a Pedreira Prado
Lopes, por exemplo, formaram-se a partir das familias expulsas da favela do Cérrego do Leitdo e do Barro
Preto. A histdria de Belo Horizonte delineia-se sob o signo da diferenciagao socioespacial: ao mesmo tempo
em que se criou o centro planejado, com adequados padrdes de urbanidade, cresceu uma outra cidade,
precdria, deficiente de servicos e equipamentos urbanos, local de moradia das classes populares. Ver
Guimardes (1991) e Costa (1994).

135 Guimardes (1991) salienta que, em Belo Horizonte, o0 nome “vila” referia-se a situac¢des diferenciadas:
havia vilas, construidas por empresas, cujas casas eram destinadas a venda, no mercado. Havia vilas
formadas pela populacdo expulsa da zona urbana e/ou por levas de imigrantes que chegavam do campo e
ocupavam terrenos publicos, sem autorizacdo. Assim, muitas vezes formaram-se favelas sob a
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da proliferacdo de loteamentos, em grande parte ilegais e sem infraestrutura urbana
basica. Ou seja, em decorréncia do dinamismo e crescimento econdmico e conseqliente
éxodo rural, houve um aumento expressivo da populacao, que, aliado a especulagao de
terrenos, acirrou o processo de formacao de favelas e de periferias urbanas pobres.

Como conseqliéncia deste crescimento, no ano de 1928 a Vila Concdrdia tornou-se um
dos primeiros bairros na regidao nordeste de Belo Horizonte e destinou-se as familias que
seriam removidas das favelas do Barro Preto, Barroca e Pedreira Prado Lopes. O préprio
nome, Concdrdia, referia-se as familias que [...] concordaram em ser transferidas. (GUIMARAES,
1991, p.156). A partir da década de 1930, muitas dreas da regido, até entdo rurais,
comecaram a dar lugar a instalacdo de fdbricas e vilas operdrias, a partir das quais
surgiram os bairros, como os Renascenc¢a, Cachoeirinha e parte dos bairros Nova Floresta
e S3o Paulo. Com o prosseguimento da expansdo periférica da capital, especialmente nas
décadas de 1960 e 1970, varias fazendas da regidao nordeste foram parceladas, como as
fazendas Sao Jodo Batista, Retiro do Sagrado Coracao de Jesus e Capitao Eduardo, e os
lotes, consequientemente, foram langados no mercado imobilidrio. Destes parcelamentos,
portanto, varios bairros surgiram, como os Santa Cruz, Ipiranga, Cidade Nova, Bairro da
Graca, Silveira, Palmares, Uniao, Vila Maria Virginia, Dom Joaquim, Capitao Eduardo, Beija-
Flor, Ribeiro de Abreu e Paulo VI. Por sua vez, os bairros Dom Silvério, Piraja, Eymard, Sao
Gabriel, Maria Goretti, Belmonte, Ouro Minas, Vista do Sol e Nazaré, Goiania, Sdo Marcos,
Ipé, Ferndo Dias, Pousada Santo Antdnio, Sao José e Jardim Vitdria surgiram em terras
dos entao povoados do Onga e de Gorduras, a partir de loteamentos clandestinos e de
conjuntos habitacionais construidos pelo poder publico - em sua maioria sem
infraestrutura basica-, para abrigar a populacdo de baixa renda que, originalmente, se
direcionava para as periferias urbanas. O Conjunto Habitacional Gorduras, onde
atualmente localiza-se a Vila Maria, no Bairro Jardim Vitdria, € um exemplo desta acao
publica:

O Conjunto Habitacional Gorduras, situado no Bairro Jardim Vitdria e construido
em 1979, contava nessa época com 886 barracos de madeira com
aproximadamente 19m? de drea. A estrutura e o acabamento das habita¢des
eram bastante precarios: piso de terra batida, telhas de amianto, sem alicerce, e
com uma fossa para cada duas moradias. N3o havia luz nem agua, apenas um
chafariz abastecia todo o Conjunto. Somente na metade da década de 1980 o
governo comecou a construcdo de casas de alvenaria. Ha quem diga que, até

denominacdo de “vilas”. Havia ainda as “vilas operarias”, criadas a partir do investimento da industria para
)
prover moradia para seus proprios operarios.
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entdo, o chamado Conjunto Habitacional Gorduras era apenas uma forma
sofisticada de designar um amontoado de barracos de madeira que mais parecia
um acampamento de trabalhadores de obras! (PBH, 2008, p.28).

Os barracos de madeira do entdo Conjunto Habitacional Gorduras, foram
ocupados prioritariamente por moradores de regides proximas do Rio Arrudas, que
foram atingidas pela grande enchente do ano de 1979.

A FIG. 22 ilustra a regido nordeste, que divide-se em 3 grupos de bairros, segundo a
histéria e a forma da ocupacdo territorial®®. O primeiro grupo refere-se aos bairros que
sugiram ao redor de inddstrias e fabricas, especialmente nas décadas de 1930 e 1940,
como o Bairro Renascenca, ocupado inicialmente pelos operdrios da fabrica téxtil
Companhia Renascenca Industrial. O segundo grupo refere-se aos bairros que surgiram a
partir de grandes dreas rurais que até a década de 1960 abasteciam a capital com leite e
demais géneros alimenticios, como o Bairro Cidade Nova, que originou-se do loteamento
da fazenda Retiro Sagrado Coracdo de Jesus, de propriedade da familia de José Candido
da Silveira. O terceiro grupo refere-se aos bairros que surgiram a partir de invasdes de
terras e loteamentos clandestinos e, posteriormente de conjuntos habitacionais
implantados pelo poder publico, e direcionados a populacdo de baixa renda, como o
Bairro Jardim Vitdria, no qual se localiza, inclusive, a Vila Maria, favela cuja ocupacgao
iniciou-se a partir da década de 1980.

Em decorréncia dos diferentes padrdes de ocupacao do espaco urbanizado ao
longo do tempo, observa-se que a regional nordeste, tal como se caracteriza atualmente,
possui acentuadas disparidades territoriais. Existem, assim, desde bairros consolidados e
completamente integrados a malha urbana, a bairros que ainda estdo se abrindo a
ocupacao, como € o caso dos bairros Jardim Vitdria, Paulo VI e Capitao Eduardo, nos quais

estdo sendo implantados os empreendimentos do PMCMV.

FIGURA 22: Acessos a bairros da regido nordeste de Belo Horizonte

136 A Colecdo Histdrias de Bairros de Belo Horizonte foi elaborada a partir dos dados de pesquisa
desenvolvida pelo Arquivo Publico da Cidade de Belo Horizonte (APCBH), no ano de 1999.
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O principal acesso aos Bairros Jardim Vitdria, Paulo VI e Capitao Eduardo, a partir
do centro histérico do Municipio de Belo Horizonte, da-se pela Avenida Cristiano
Machado até seu encontro com a Avenida José Candido da Silveira, quando chega ao
Anel Rodoviario, e continuando pela BR-381, em direao ao Municipio de Sabara. A
Estacdo Sao Gabriel, localizada no entroncamento do Anel Rodovidrio com a Avenida
Cristiano Machado, no Bairro S3o Gabriel, é o equipamento de metrd mais préximo aos
bairros onde localizam-se os empreendimentos, mas distante em 6 Kildmetros,
aproximadamente.

Como era de se esperar, 0s bairros mais distantes do centro histdrico e
infraestruturado possuem, atualmente, um padrao de ocupacao territorial mais rarefeita,
ou seja, com menor densidade populacional. O Bairro Jardim Vitdria, por exemplo,
localiza-se na por¢ao mais oriental da regiao e faz divisa com o Municipio de Sabar3,
enquanto que o Bairro Capitdao Eduardo tem como uma de suas divisas o Municipio de
Santa Luzia.

A FIG. 23 ilustra a localizacao dos empreendimentos da Emccamp, contratados
pela CAIXA, na modalidade de recursos advindos do FAR, em parceria com a PBH. Os

residenciais totalizam 2.660 novos apartamentos, distribuidos em 109 blocos de edificios
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residenciais nos bairros Jardim Vitdria e Paulo VI, todos direcionados a populacdo da faixa

1, ou seja, de renda familiar mensal até 3 saldrios minimos.

FIGURA 23: Conjuntos habitacionais Emccamp nos bairros Jardim Vitéria e Paulo VI
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Fonte: Adaptado pela autora de Google Earth, 2013.

Os residenciais Espléndido, Recanto dos Canarios, Recanto do Beija Flor, Hibisco e
Figueiras localizam-se no Bairro Jardim Vitdria, a leste da BR-381. A imagem revela ainda a
existéncia de um sexto empreendimento, o Oliveira, localizado ao longo da Estrada dos
Borges, com 480 unidades residenciais distribuidas em 18 blocos. No entanto, o
Residencial Oliveira foi contratado pela CAIXA com recursos advindos do FGTS, cujas
unidades residenciais sao direcionadas ao publico da faixa 2 — e ndo ao publico da faixa 1,
como os demais empreendimentos acima citados. Por sua vez, os residenciais Agua
Marinha, Granada e Hematita localizam-se no Bairro Paulo VI, a oeste da BR-381 e fazem
parte do Parque Real, conforme veremos adiante.

Os blocos de edificios que compdem os residenciais sdo praticamente de um
mesmo tipo, possuem 5 pavimentos e apartamentos de 2 quartos. A Unica variacao da-se
em funcdo do numero de apartamentos por pavimento: sdao 44 blocos com 6

apartamentos por pavimento e 3 caixas de circulacdo vertical (escadas de uso comum) e
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67 blocos com 4 apartamentos por pavimento e 2 caixas de circulacdo vertical (escadas
de uso comum).

A TAB.17 apresenta a caracterizacao dos empreendimentos e a quantidade de
blocos e de unidades habitacionais produzidas pela Emccamp nos bairros Jardim Vitdria e

Paulo VI, no Municipio de Belo Horizonte.

TABELA 17: Caracteristicas dos empreendimentos Emccamp em BH, no ambito do PMCMV-FAR.

Data de
Et: PMCMV Vi Val
apa . ) — . UH . Blocos . 2gas Valor Operagao a.or Assinatura |
Fundo Financeiro Localizagdo Nome Empreendimento Tipo da UH Estacionamento Contrapartida .
N Propostas Propostos . (R$) Data Prevista
Faixa renda Veiculos Propostas (R$) P
Término
Residencial Figueiras 350 Apartamento 2Q 5 blocos com 30 UH 10 16.100.000,00 0,00 25/10/2010
blocos com 20 UH 1vaga/UH 25/07/2012
Bairro Residencial Hibisco 390 Apartamento 2Q 7 blocoscom30UH 9 1vaga | UH 17.940.000,00 0,00 25/10/2010
Etapat Jardim blocos com 20 UH 25/07/2012
FAR Vitéria Residencial Recanto do 140 Apartamento 2Q 2 blocos com 30 UH 4 1vaga  UH 6.440.000,00 0,00 25/10/2010
Faixa 1 BH Beija Flor blocos com 20 UH g 25/07/2012
Residencial Espléndido 300 Apartamento 2Q 6 blocos com 30 UH 6 1vaga | UH 13.800.000,00 0,00 25/10/2010
blocos com 20 UH g 25/07/2012
Residencial Recanto dos 290 Apartamento 2Q 5 blocos com 30 UH 7 13.340.000,00 0,00 25/10/2010
‘. 1vaga/UH
Candrios blocos com 20 UH 25/07/2012
Residencial Agua 340 Apartamento 2Q 5 blocos com 30 UH 10 19.380.000,00 2.791.377,80 30/04/2012
Marinha blocos com 20 UH 1vaga/UH 22/10/2013
Etapa 2 B
Bairro Paulo - -
FAR VI BH Residencial Granada 440 Apartamento 2Q 7 blocos com30UH 9 1vaga/UH 25.080.000,00 2.791.148,80 30/04/2012
Faixa1 blocos com 20 UH g 22/10/2013
Residencial Hematita 410 Apartamento 2Q 2 blocos com 30 UH 4 1vaga | UH 23.370.000,00 6.384.327,30 30/04/2012
blocos com 20 UH S 22/10/2013
Total 8 empreendimentos 2660 uh Apartamentos 2Q 109 blocos 2660 vagas 135.450.000,00 11.966.853,90

Fonte: Elaborada pela autora, a partir das visitas a campo e MCidades (2012).

Apesar de o Residencial Oliveiras nao constar na TAB. 17, pois foi direcionado ao
publico de renda familiar mensal entre 3 e 6 saldrios minimos e financiado com recursos
do FGTS (e ndo do FAR), nota-se que possui a mesma tipologia de edificios e as mesmas
caracteristicas de implantacao, quando comparados aos demais residenciais. O Oliveiras é
composto de 12 blocos com 6 apartamentos por pavimento e de 6 blocos com 4
apartamentos por pavimento.

Nota-se o substancial volume de recursos (R$ 11,97 milhdes de reais) aportados
pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte para a viabilizacdo dos empreendimentos
contratados na segunda etapa do PMCMV, para as familias da faixa 1 do programa. Estes
residenciais integram o Parque Real, que estd sendo edificado em terreno de area
aproximada de 400 mil m? remanescente da Fazenda Capitdo Eduardo, onde funcionava
uma pedreira, e adquirido pela Emccamp. Além das 1.190 unidades habitacionais
direcionadas para a populacdo da faixa 1, outras 1.260 unidades estdo em construcdo e
serdo direcionadas para a populacdao de renda mensal familiar entre 3 e 6 saldrios

minimos, ou seja, para a faixa 2 do programa. Estas unidades serdo distribuidas em outros
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53 blocos de 5 residenciais — Agata, Onix, Turquesa, Jade e Safira -, e integrardo o Parque
Real, conforme ilustram as FIGs. 24, 25 e 26.

Observa-se ainda que cerca de 150 lotes do conjunto serdo comercializados e
direcionados para a implantacdo de comércio local, como padarias, lojas de conveniéncia,

farmacias e restaurantes.

FIGURA 24 - Conjuntos que integram o Parque Real (Emccamp). Bairro Paulo VI, Belo Horizonte

v 777.m altitude do ponto de visao 2.17 km

Emccamp, 2013.
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Na vista ilustrativa apresentada pela empresa, conforme FIG. 26, a grande
cavidade resultante de escava¢bes da antiga pedreira existente no terreno foi encoberta
por vegetacao, indicando que no lugar haverd um extenso parque, como o préprio nome
do empreendimento sugere.

De acordo com o arquiteto e urbanista Hamilton Moreira Ferreira (2011)",
funcionario da geréncia de filial de desenvolvimento urbano e rural (GIDUR-BH) da CAIXA,
e professor na Escola de Arquitetura da Universidade de Minas Gerais, a possibilidade de
se consolidar bairros regulares com condi¢des de infraestrutura urbana favoraveis para a
posterior realizacao de unidades direcionadas a um publico-alvo com renda mensal
superior a 3 saldrios minimos e com valores de venda mais elevados, constituiu-se
relevante fator de estimulo a empresa para a realizacdo de empreendimentos no ambito
do FAR, para a populacdo mais pobre. Nesse sentido, observa-se que os residenciais
Granada, Hematita e Agua Marinha foram construidos anteriormente aos residenciais
Safira, Jade, Turquesa, Onix e Agata, como se os primeiros “preparassem o terreno — e a
regido”, para entdao comercializar as unidades direcionadas ao publico-alvo de renda
superior. Pode-se inferir que o0 acesso a grandes extensdes de terra urbanizada garante a
continuidade da producao habitacional, frente a elevada demanda por moradia.

Nota-se que o material publicitario direciona-se apenas para os publicos-alvos das

faixas 2 e 3 do programa e a tipologia dos edificios do segmento popular difere-se dos

edificios do segmento econdémico, conforme mostram as FIGs. 27 e 28, respectivamente.

FIGURA 27: Material publicitario do Parque Real, para faixas 2 e 3 do PMCMV

Parque Real, o maior langamento
imobiliario de Belo Horizonte.

A vida como voce nunca viu,
por um preco que

voce nem imagina.

Fonte: Emccamp, 2013.

137 FERREIRA, Hamilton Moreira. Entrevista informal realizada na Escola de Arquitetura da Universidade
Federal de Minas Gerais, 2011.
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FIGURA 28: Perspectiva ilustrativa do Parque Real

Fonte: Emccamp, 2013.

As dreas internas das unidades dos residenciais do segmento popular sdo um
pouco maiores, sendo ofertados apartamentos de 2 quartos com drea de 48m? e
apartamentos de 3 quartos com darea de 60m?, aproximadamente, além de op¢des de
unidades com drea privativa localizadas no nivel térreo.

Nota-se ainda que os residenciais do segmento econdmico ndo sao contemplados
na campanha de marketing do empreendimento. Ou seja, as 1.260 unidades habitacionais
apresentadas na Ficha Técnica, conforme FIG. 29, sao direcionadas a populacao das faixas
2 e 3 e comercializadas pela prépria empresa. As demais 1.190, direcionadas a faixa 1 e
ofertadas através do poder publico municipal, ndo aparecem no site das empresas como

opcao de compra.
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FIGURA 29: Ficha técnica do Parque Real

- Pl -
Ficha Técnica
Endereco: Rua Antdnio Mariano de Abreu, 810. Bairro Antdnio Ribeiro
de Abreu
Niimero Unidades: 1.260 unidades
Tipologia das unidades:
2 quartos témeo— 5084m’
2 quartos tipo — 47.94m’
3 quartos témreo— 71 34m’
3 quartos tipo -59,74m’
Area total do terrena: 440 mil metros de terreno
Area de uso comunt
-Salao de festa
- Churrasqueira
-Quadra Esportiva
Niimero de vagas de estacionamenta: 1 vaga por apartamento
Referéncias: BR 381, em frente 3 empresa Takono, altura km 456.

Incorporacoc Emccamp Residencial SA

Fachadas

Fonte: Emccamp, 2013.

Ao se comparar a producdao da empresa no Municipio de Contagem, segundo as
diretrizes do PAR e no Municipio de Belo Horizonte, segundo as diretrizes do PMCMV,
nota-se a substancial alteragcao nas estratégias que definem a escala, o porte e densidade
e a prépria conformacdo do espaco urbano. Além disso, as empresas incorporadoras e
construtoras que atuam no atendimento a faixa 1 do programa e detém grandes terrenos
contiguos ou proximos em determinada regido, visam a valorizagdo da terra para
posteriores investimentos em empreendimentos destinados para faixas mais elevadas
(de 3 a 10 salarios minimos), garantido o retorno do capital inicialmente investido. Nesse

sentido, nota-se que [...] nem sempre o processo de periferizacdo estd associado de forma absoluta a

segregacdo socioespacial (MERCES, 2013, p. 191).
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Além das 2.948 unidades habitacionais produzidas na RMBH e vinculadas ao
PMCMV-FAR, a Emccamp apresenta uma producdo bastante significativa no Estado do
Rio de Janeiro, com 14.276 unidades contratadas e distribuidas em 3 municipios,
conforme mostra a TAB. 18. E neste Estado, inclusive, que se encontram o maior nimero
de empreendimentos contratados no ambito do programa e direcionados a faixa 1.

(CAIXA, 2012).

TABELA 18 - A Emccamp no Rio de Janeiro, no ambito do PMCMV-FAR

Fund? Financeiro Municipio/UF Nome Empreendimento UH
Faixa renda Propostas
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Condominio Treviso 269
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro [/ RJ Condominio Livorno 297
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Condominio Terni 282
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro / RJ Condominio Ferrara 262
FAR /[ Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Condominio Trento 297
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Condominio Varese 231
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro [/ RJ Condominio Jardim das Acacias 291
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro /RJ Condominio Palmeiras 291
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro /RJ Residencial Taroni 243
FAR [/ Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Residencial Evora 485
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro / RJ Residencial Ayres 453
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro [/ RJ Residencial Vaccari 388
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro [/ RJ Residencial Speranza 388
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro /RJ Residencial Vidal 308
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro / RJ Residencial Destri 421
FAR /[ Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Residencial Aveiro 469
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Residencial Estoril 437
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Residencial Cascais 453
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Residencial Coimbra 421
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Residencial Almada 453
FAR /[ Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Residencial Zaragosa 487
FAR / Faixa 1 Rio de Janeiro [ RJ Residencial Sevilha 275
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro / RJ Residencial Toledo 453
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro / RJ Residencial Ze Keti 499
FAR [ Faixa 1 Rio de Janeiro [/ RJ Residencial Ismael Silva 499
Total Rio de Janeiro/RJ 25 empreendimentos 9352
FAR [/ Faixa 1 Belford Roxo [ RJ Residencial Vicenza 500
FAR [ Faixa 1 Belford Roxo [ RJ Residencial Monza 500
FAR [ Faixa 1 Belford Roxo [/ RJ Residencial Arezzo 464
FAR [ Faixa 1 Belford Roxo [ RJ Residencial Toscana 500
FAR / Faixa 1 Belford Roxo / RJ Residencial Aquila 500
Total Belford Roxo/RJ 5 residenciais 2464
FAR / Faixa 1 Duque de Caxias /RJ  Residencial Padua 500
FAR /[ Faixa 1 Duque de Caxias /RJ  Residencial Parma 496
FAR [ Faixa 1 Duque de Caxias /RJ  Residencial Volfora 500
FAR [ Faixa 1 Duque de Caxias /RJ  Residencial Bolzano 464
FAR /[ Faixa 1 Duque de Caxias [ RJ Residencial Rotonda 500
Total Duque de Caxias /R)J 5 residenciais 2460

Fonte: Produzido pela autora, a partir de CAIXA (2012).

Assim como a Emccamp, a Habit Construtora participou do PAR durante seu
periodo de vigéncia e tem atuado fortemente no PMCMV-FAR. Fundada no ano de 1975, a

218



empresa mineira tem tradicdo no desenvolvimento de projetos no segmento popular. De

acordo com Costa (2010)"®

, diretor-proprietario da empresa, trabalhar neste segmento é
um desafio constante, pois a populacdo de média-baixa e baixa renda depende de

financiamentos publicos para o acesso a moradia: o movimento atual ¢ muito bom, o governo
estd injetando grande volume de recursos no mercado imobilidrio, gerando boas oportunidades de

negdécios para as empresas e para as pessoas que sonham com a casa prépria. Assim, seis
empreendimentos habitacionais da Habit , totalizando cerca de 2.900 unidades (1.228
unidades na RMBH e 1.662 unidades na RMRJ), foram encaminhadas para a andlise da
CAIXA, a fim de serem aprovados e contratados no ambito do PMCMYV, com recursos
advindos do FAR.

Segundo o diretor, no entanto, o valor pago pelo governo por unidade
habitacional ja estava tornando invidvel a manutenc¢do da atuagdo da empresa nesta
modalidade, em fungdo da dificuldade de se encontrar terrenos com pregos compativeis
com as diretrizes do programa. Alguns dos empreendimentos sé foram economicamente
vidveis porque os terrenos ja eram de propriedade da construtora, visto que dificilmente
as operagdes garantiriam a rentabilidade almejada pela empresa, no caso da compra da
terra.

As unidades habitacionais, as quais que se referiu José Barcelos Costa, foram
contratadas e construidas nos seguintes municipios da RMBH: sdo 664 apartamentos nos
Residenciais Palmeiras | e Palmeiras Il, no Municipio de Betim; 420 apartamentos nos
Residenciais Vila Verde |, Il e Ill, também no Municipio de Betim; 144 apartamentos no
Residencial Recanto dos Sonhos, no Municipio de S3o José da Lapa; 620 apartamentos no
Residencial Bem Viver, no Municipio de Lagoa Santa.

José Barcelos Costa (2010) afirmou ainda estar construindo e comercializando
fortemente também para as classes de 3 a 10 saldrios minimos, ou seja, nas faixas 2 e 3 do
PMCMYV, com diversos projetos em desenvolvimento e com obras em operacao.

A Construtora Passos, fundada no ano de 1990 e também com experiéncia na
producdo de conjuntos habitacionais no ambito do PAR, foi responsavel pela construcao
do Residencial Baviera, com 496 apartamentos, no ambito do PMCMV-FAR. O

empreendimento localiza-se préximo aos Residenciais Palmeiras | e Il, da Construtora

138 COSTA, José Barcelos. Entrevista informal realizada através de email, 2010.

219



Habit, e todas as obras foram entregues em conjunto, em ceriménia realizada no dia 11 de

maio de 2012:

A presidenta da Republica, Dilma Rousseff, participa, nesta sexta-feira, as 11h30,
da cerimdnia de entrega de 1.160 unidades habitacionais do Programa Minha
Casa, Minha Vida, em Betim (MG). Destinados as familias com renda de até R$
1.600,00, os Residenciais Baviera e Parque das Palmeiras | e Il, que ficam no
bairro Sitio Po¢bes, receberam R$ 53,7 milhdes em investimentos. Segundo a
Caixa EconOmica Federal, 4.640 pessoas serdo beneficiadas com as novas
moradias. Cada apartamento tem 44 metros quadrados divididos em dois
quartos, sala, cozinha e drea de servi¢o. As prestagdes do financiamento do
imdvel, pagas pelos beneficidrios, equivalem a 10% da renda familiar, ndo
podendo ser inferior a R$ 50,00. O prazo para pagamento é de 10 anos.
(PLANALTO, 2012)

O territdrio municipal de Betim é composto por oito administracdes regionais:
Centro, Alterosas, Imbirucu, Viandpolis, Citrolandia, Norte, PTB, Teresdpolis. O municipio
faz divisa com os municipios de Contagem e Ibirité (a leste), Sarzedo, Mario Campos e
Sao Joaquim de Bicas (a sul), Igarapé e Juatuba (a oeste), Esmeraldas (a norte).

Produzidos pela Habit, os Residenciais Palmeiras | e Il localizam-se na Avenida Pau
Brasil, no Bairro Sitio Po¢bes, na Regional Norte, e os Residenciais Vila Verde |, Il e I,
localizam-se no loteamento Vila Verde®’, entre os Bairros Cruzeiro e Vista Alegre, na
Regional PTB. O Residencial Baviera, produzido pela Passos, também se localiza no Bairro
Sitio Po¢des, na Regional Norte.

A regiao onde foram construidos os residenciais Palmeiras I, Palmeiras Il e Baviera,
localiza-se a uma distancia de, aproximadamente, 7 km do centro de Betim, através do
acesso pela Avenida Edméia Matos e Lazzarotti e é formada por bairros
predominantemente residenciais, onde vive uma populacdao de média-baixa e baixa
rendas. A acessibilidade ao bairro é relativamente facil, dado que o bairro se encontra nas
bordas da drea central de Betim. Trata-se de uma drea urbana em consolida¢ao, com uso
misto do solo, registrando-se habita¢des horizontalizadas, comércios e servicos,
predominantemente de carater local e cotidiano.

No Bairro Alto das Flores, no limite sudoeste do Bairro Sitio das Po¢des, existe um

conjunto de casas unifamiliares construidas pela COHAB, na década de 1990 e no Bairro

139 O Loteamento Vila Verde é um empreendimento da Gran Viver Urbanismo, de 3area total de
345.113,25m?, constituido de 181 lotes de 360m? e previsdo de dreas para a constru¢dao de 1.280
apartamentos, no ambito do PMCMV.
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Vargem das Flores, na vizinhan¢a a leste, encontra-se o Conjunto Jalila Conceicao

Pedrosa, também constituido de casas unifamiliares, conforme ilustram as FIGs. 30 e 31.

FIGURA 30 -Bairro Alto das Flores: casas COHAB FIGURA 31 - Bairro Vargem das Flores:Conjunto
- - ~ Jalila Concei¢do Pedrosa

Fonte: Google Earth, Street View, 2009.

Fonte: Google Earth, Street View, 2009.

A FIG. 32 mostra a implantacdao dos residenciais Palmeiras |, Palmeiras Il e Baviera,

e sua inser¢ao no Bairro Sitio Po¢des.

Muito provavelmente as construtoras ja eram as proprietdrias dos terrenos, o que
viabilizou a realizacdo dos empreendimentos para a faixa 1 do PMCMV nesse espaco

urbano. Os residenciais Palmeiras | e Il sdo contiguos um ao outro e o Baviera localiza-se
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bem préximo, o que potencializa os efeitos no territério. Além disso, sao
empreendimentos de grande porte, que acrescentaram 1.160 novos apartamentos de 2
quartos a regidao e inauguraram a tipologia vertical no bairro, sendo constituidos por
edificios de 4 pavimentos sem pilotis e sem elevador. Os empreendimentos sdo murados,
com acesso controlado através de portaria e dreas de uso comum internas e acessiveis
somente aos moradores, mimetizando, com as suas especificidades, os enclaves
fortificados estudados por Caldeira (2000). Nas visitas a campo e durante as conversas
com residentes do bairro e moradores dos residenciais, observou-se algumas melhorias
na regiao, como o aumento das linhas de 6nibus, desenvolvimento do comércio local e
dinamiza¢do do prdprio mercado imobilidrio, com diversas casas no entorno em
construcdo ou sendo reformadas. Houve ainda a constru¢ao do Centro Infantil Municipal
Wilma da Costa Afonso, localizado ao lado dos residenciais Palmeiras | e Il e
implementado para atender a nova demanda por educacdo infantil. (FIGs. 33 a 38). No
entanto, através de conversas com funcionarios do Centro Infantil e com moradores dos
empreendimentos, os equipamentos urbanos sao quantitativamente insuficientes para
atender a demanda da populagao residente, além de apresentarem uma baixa qualidade
ambiental.

Observa-se um processo de urbanizag¢do constituido a partir de projetos técnicos
especializados, geralmente respeita a legislacao vigente em termos do uso e da ocupacao
do solo, além do cddigo de edificacbes e ainda conta com o apoio da politica publica e seu
sistema financeiro para a sua viabilizacdo. Porém, o padrdao da infraestrutura urbana,
comércio, servicos sociais e de transporte, abaixo do encontrado em outras dreas
urbanas, especialmente no centro principal, faz com que parte desta popula¢dao tenha
que se deslocar para outras regides em busca de equipamentos urbanos mais completos.
Nesse sentido, ndao se pode considerar que as melhorias urbanas, advindas da
implantacao de empreendimentos Minha Casa Minha Vida, conformam um polo periférico
que atenda ao cotidiano da populacdo residente nesses espacos. Sao assim consideradas

periferias insuficientes.
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FIGURA 33 - Residencial Palmeiras | ‘ FIGURA 34 - Residencial Palmeiras Il

Fonte: Produzido pela autora, 2012.

Fonte: Produzido pela autora, 2013.

FIGURA 35 - Residencial Palmeiras II: Area interna FIGURA 36 - Residencial Baviera
de uso comum

Fonte: Produzido pela autora, 2013.

Fonte: Produzido pela autora, 2013.

FIGURA 37 - Centro Infantil MunicipalWilma da FIGURA 38 - Comércio local na Rua dos Ipés
Costa Afonso ;

..

7 Fonte: Produzido pela autora, 2013.
Fonte: Produzido pela autora, 2013.
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Pode-se inferir, no entanto, que a implantacdo dos residenciais, mesmo com
infraestrutura e equipamentos urbanos insuficientes e incompletos, promoveu uma
valorizacao de terrenos nos arredores, onde se verificou que serdo realizados outros
empreendimentos direcionados para a faixa 2 do programa, por outras empresas, como a

MRYV e a Construtora APPonto, conforme ilustram as FIGs. 39 a 44.

FIGURA 39: Acesso ao Bairro Sitio das Po¢6es

FIGURA 40: Rua dos Ipés em 2009

p g/
Fonte: Produzido pela autora, 2013

Fonte: Produzido pela autora, 2013.

FIGURA 42: Lancamento imobilidrio da APPonto

FIGURA 41: Rua dos lpé; em 2013

Fonte: Produzido pela autora, 2013. Fonte: Produzido pela autora, 2013.

FIGURA 43: A MRV chegou FIGURA 44: Breve langamento da MRV

/i

Produzido pela autora, 2013. Produzido pela autora, 2013.
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Os materiais de publicidade nas testadas dos terrenos nos quais serao edificados
empreendimentos Minha Casa Minha Vida, pelas empresas MRV e APPonto mostram que
os conjuntos habitacionais sdo direcionados para o segmento da faixa 2 do programa.
Ressalta-se que nem a MRV e nem a APPonto apresentaram projetos para a faixa 1 do
programa, na RMBH, ou seja, essas empresas, no ambito do PMCMYV, atuam

prioritariamente nas faixas 2 e 3, com os recursos financeiros advindos do FGTS.

5.1 EMPRESAS E EMPREENDIMENTOS NO PMCMYV - FAR

Além dos 12 empreendimentos acima descritos, realizados no ambito do PMCMV-
FAR pelas empresas incorporadoras e construtoras Emccamp, Habit e Passos, que
totalizaram 288 unidades habitacionais em Contagem, 2.660 unidades em Belo Horizonte
e 1.160 unidades em Betim, mais outros 33 empreendimentos foram contratados pela
CAIXA para o atendimento a faixa 1 do programa, perfazendo mais 7.100 novas unidades
habitacionais na RMBH.

O QUADRO 15 apresenta os empreendimentos contratados na 1° etapa do
programa e o QUADRO 16 apresenta os empreendimentos contratados na 2° etapa do
programa, com as respectivas empresas responsaveis e as caracteristicas basicas,

segundo o MCidades (2012) e a CAIXA (2012).
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QUADRO 15 - Empreendimentos habitacionais contratados no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida 1, na Regido Metropolitana de Belo Horizonte,
modalidade FAR - faixaderenda1 - 1 etapa

(continua...)

. Valor Data
Municipio RMBH Nome Empreendimento Empresa UH Tipologia da UH Valor Operacdo Contrapartida I?ata de Prevista
propostas (R$) Assinatura ..
(R$) Término
Belo Horizonte Residencial Figueiras EMCCAMP Residencial S/A 350 Apartamento 16.100.000,00 0,00 25/10/2010  25/07/2012
Belo Horizonte Residencial Hibisco EMCCAMP Residencial S/A 390 Apartamento 17.940.000,00 0,00 25/10/2010  25/07/2012
Belo Horizonte Residencial Recanto do Beija EMCCAMP Residencial S/A 140 Apartamento 6.440.000,00 0,00 25/10/2010  25/07/2012
Flor
Belo Horizonte Residencial Espléndido EMCCAMP Residencial S/A 300 Apartamento 13.800.000,00 0,00  25/10/2010  25/07/2012
Belo Horizonte Residencial Recanto dos EMCCAMP Residencial S/A 290 Apartamento 13.340.000,00 0,00 25/10/2010  25/07/2012
Candrios
Betim Residencial Baviera Passos Construcdes e 496 Apartamento 22.816.000,00 0,00 12/03/2010 12/04/2011
Empreendimentos Ltda
Betim Parque das Palmeiras | Habit Empreendimentos 332 Apartamento 15.247.674,36 0,00 30/12/2009  08/05/2011
Imobilidrios Ltda
Betim Parque das Palmeiras Il Habit Empreendimentos 332 Apartamento 15.272.000,00 0,00 30/12/2009  08/04/2011
Imobilidrios Ltda
Betim Residencial SGo Marcos | Construtora Aterpa S/A 474 Misto / Loteamento 21.748.000,00 0,00 03/09/2010  03/01/2012
Betim Residencial Sao Marcos Il Construtora Aterpa S/A 342 Misto |/ Loteamento 15.692.000,00 0,00 03/09/2010  03/01/2012
Betim Residencial Vila Verde | Habit Empreendimentos 120 Apartamento 5.520.000,00 0,00 21/05/2010 21/05/2011
Imobilidrios Ltda
Betim Residencial Vila Verde II- Habit Empreendimentos 60 Misto / Condominio 2.760.000,00 0,00 02/09/2010  03/09/2011
Condominio | Imobilidrios Ltda
Betim Residencial Vila Verde II- Habit Empreendimentos 60 Misto /| Condominio 2.760.000,00 0,00 02/09/2010  03/09/2011
Condominio Il Imobilidrios Ltda
Betim Residencial Vila Verde II- Habit Empreendimentos 60 Misto /| Condominio 2.760.000,00 0,00 02/09/2010  03/09/2011
Condominio Il Imobilidrios Ltda
Betim Residencial Vila Verde IlI- Habit Empreendimentos 60 Apartamento 2.760.000,00 0,00 27/10/2010 27/10/2011
Condominio | Imobilidrios Ltda
Betim Residencial Vila Verde IlI- Habit Empreendimentos 60 Apartamento 2.760.000,00 0,00 27/10/2010 27/10/2011
Condominio Il Imobilidrios Ltda
Caeté Residencial Hibisco Raro Engenharia Ltda 200 Apartamento 9.198.352,00 0,00 31/03/2010  31/03/20M1
Caeté Residencial Ipe Raro Engenharia Ltda 200 Apartamento 9.199.801,91 0,00 31/03/2010 31/03/2011
Contagem Residencial Vista Alegre EMCCAMP Residencial S/A 288 Apartamento 13.248.000,00 0,00 29/07/2009  29/11/2010
Contagem Residencial Jardins Sdo Luiz  Ancona Engenharia Ltda 280 Apartamento 12.879.756,87 0,00 17/05/2010 17/05/2011
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(conclusdo)

. Valor Data
Municipio RMBH Nome Empreendimento Empresa UH Tipologia da UH Valor Operacao Contrapartida Da.ta de Prevista
propostas (R$) Assinatura ..
(R$) Término
Igarapé Residencial Brasilia Alcance Engenharia e 80 Apartamento 3.680.000,00 0,00 30/04/2010  30/04/2011
Construgdo Ltda
Igarapé Residencial Pernambuco Alcance Engenharia e 128 Apartamento 5.888.000,00 0,00 30/04/2010  30/04/2011
Construcdo Ltda
Igarapé Residencial Rio Grande do Alcance Engenharia e 48 Apartamento 2.208.000,00 0,00 30/04/2010  30/04/2011
Norte Construgdo Ltda
Igarapé Residencial Resplendor Alcance Engenharia e 8 Casa /[Condominio 336.000,00 0,00 03/09/2010  03/09/2011
Construgdo Ltda
Matozinhos Residencial Algarve Raro Engenharia Ltda 208 Apartamento 9.493.737,59 0,00 06/11/2009  06/12/2010
Ribeirdo das Neves Residencial Alterosas 1 Direcional Engenharia 1640 Apartamento 75.440.000,00 0,00 29/12/2010 29/12/2011
Rio Acima Residencial Rio Acima | Construtora QBHZ Ltda 80 Misto / Condominio 3.672.000,00 0,00 20/12/2010 20/12/2011
Rio Acima Residencial Rio Acima Il Construtora QBHZ Ltda 12 Misto /| Condominio 5.136.000,00 0,00 03/09/2010  03/09/201M
S3doJoaquim de Bicas  Residencial Tereza Cristina Construtora JM Gomes Ltda 64 Apartamento 2.944.000,00 0,00 22/07/2010 22/07/2011
Sdo José da Lapa Residencial Recanto dos Habit Empreendimentos 144 Apartamento 6.624.000,00 0,00 30/12/2009  08/03/2011
Sonhos Imobilidrios Ltda
Sarzedo Residencial Sarzedo Construtora QBHZ Ltda 96 Apartamento 4.416.000,00 0,00 14/05/2010 14/05/2011
Vespasiano Residencial Chacaras Construtora Marka Ltda 192 Apartamento 8.830.434,00 0,00 27/01/2010 27/01/2011
Laranjeiras |
Vespasiano Residencial Chacaras Construtora Marka Ltda 124 Apartamento 5.676.977,00 0,00 27/01/2010 27/01/2011
Laranjeiras Il
12 municipios 33 empreendimentos 10 empresas 7758 356.586.733,73 0,00

Fonte: Elaborado pela autora, a partir do M. Cidades (2012) e CAIXA (2012).
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QUADRO 16 - Empreendimentos habitacionais contratados no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida 2, na Regido Metropolitana de Belo Horizonte,

modalidade FAR - faixa de renda 1- 2° etapa

~ Valor Data
Municipio RMBH Nome Empreendimento Empresa Tipologia da UH Valor Operacdo Contrapartida I?ata de Prevista
propostas (R$) Assinatura ..

(R$) Término

Belo Horizonte Residencial Agua Marinha EMCCAMP Residencial S/A 340 Apartamento 19.380.000,00 2.791.377,80  30/04/2012 22/10/2013

Belo Horizonte Residencial Granada EMCCAMP Residencial S/A 440 Apartamento 25.080.000,00 2.791.148,80  30/04/2012 22/10/2013

Belo Horizonte Residencial Hematita EMCCAMP Residencial S/A 410 Apartamento 23.370.000,00  6.384.327,30  30/04/2012 22/10/2013

Belo Horizonte Residencial Jardim Jaqueline MARKACA 135 Apartamento 7.290.000,00 1.287.071,89  30/04/2012 22/10/2013

Belo Horizonte Residencial Parque dos Construtora QBHZ Ltda 80 Apartamento 5.200.000,00 160.000,00 25/10/2012  18/04/2014

Diamantes |

Belo Horizonte Condominio Coqueiros | 120 Apartamento 7.419.147,09 0,00 24/10/2012  17/04/[2014

Belo Horizonte Condominio Amazonas 220 Apartamento 14.300.000,00 268.119,93 28/12/2012  21/06/2014

Betim Residencial Waldir Franco Construtora Aterpa Ltda 449 Apartamento 24.246.000,00 0,00  29/06/2012 21/12/2013

Esmeraldas Residencial Esmeraldas RDR Engenharia Ltda 356 Apartamento 19.224.000,00 0,00 23/12/2011  15/06/2013

Lagoa Santa Residencial Bem Viver Habit Empreendimentos 620 Apartamento 35.340.000,00 0,00 27/12[2011  27/03/2013

Imobilidrios Ltda
Nova Lima Residencial Padre Jodo Raro Engenharia Ltda 160 Apartamento 9.120.000,00 0,00  28/06/2012 20/12/2013
Marcelino

Rio Acima Residencial Rio Acima lll Construtora QBHZ Ltda 120 Apartamento 7.800.000,00 0,00 20/12/2012  13/06/2014

6 municipios 12 empreendimentos 7 empresas 3450 197.769.147,09 13.682.045,72

Fonte: Elaborado pela autora, a partir do M. Cidades (2012) e CAIXA (2012).

A partir dos QUADROS 15 e 16, elaborados a partir de levantamentos realizados pela CAIXA e pelo MCidades, até o més de

dezembro do ano de 2012, foram contratados na RMBH, 45 empreendimentos habitacionais direcionados a faixa 1 do PMCMYV, totalizando

11.208 unidades habitacionais, tendo 12 empresas responsaveis. Cumpre frisar que 89% do total de moradias sdo constituidas de

apartamentos de 2 quartos, 1 banho, sala, cozinha e area de servico, distribuidos em area de 35m? (conforme planta do pavimento tipo de

edificio de apartamento proposta pela CAIXA).
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Estes empreendimentos estao distribuidos em 15 municipios, sendo que os que
apresentam maior densidade (GRAFICO 12) s3o:
Belo Horizonte: 12 empreendimentos e 3.215 unidades habitacionais, sendo 12
empreendimentos da empresa EMCCAMP, 1 empreendimento da MarKa, 1
empreendimento da QBHZ e 2 empreendimentos da Secol;
Betim: 12 empreendimentos e 2.845 unidades habitacionais em Betim, sendo 8
empreendimentos da empresa Habit, 1 empreendimento da Passos e 3 empreendimentos
da Aterpa;
Ribeirdo das Neves: 1 empreendimento e 1.640 unidades habitacionais, da empresa
Direcional;
Lagoa Santa: 1 empreendimento e 620 unidades habitacionais, da empresa Habit;
Contagem: 2 empreendimentos e 568 unidades habitacionais, sendo 1 empreendimento

da empresa EMCCAMP e 1 empreendimento da Ancona.

GRAFICO 12: Municipios da RMBH e unidades contratadas no ambito do PMCMV-FAR
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Fonte: Produzido pela autora, a partir de CAIXA (2012) e MCidades (2012).

229



Os dados trabalhados acima revelam que poucas sdo as empresas que atuam na
modalidade do programa direcionada a populacdo de mais baixa renda, e que existe uma
forte concentracdo de cada empresa em determinados municipios. Além disso, nao
obstante empreendimentos de menor escala em municipios mais distantes do centro
metropolitano, como Caeté e Rio Acima, observa-se que os municipios, onde se verificou
o maior nimero de contrata¢des de unidades habitacionais, se localizam na divisa com
Belo Horizonte e possuem um alto nivel de integracao com o polo.

Os GRAFICOS 13, 14 e 15 ilustram a distribuicao dos empreendimentos, segundo as
empresas atuantes nos mercados de Belo Horizonte, Betim e Contagem. Nota-se que, em
cada um dos demais 12 municipios nos quais foi verificado a contratacdo de
empreendimentos PMCMV-FAR, apenas 1 empresa é responsavel por toda a fatia do
mercado:

¢ Municipio de Ribeirdo das Neves: 1 empreendimento, 1640 apartamentos, da Direcional Engenharia;
e Municipio de Lagoa Santa: 1 empreendimento, 620 apartamentos, da Habit Empreendimentos;

¢ Municipio de Caeté: 2 empreendimentos, 400 apartamentos, da Raro Engenharia;

e Municipio de Esmeraldas: 1 empreendimento, 356 apartamentos, da RDR Engenharia;

e Municipio de Vespasiano: 2 empreendimentos, 316 apartamentos, da Construtora Marka;

¢ Municipio de Rio Acima: 3 empreendimentos mistos, 312 unidades, da Construtora QBHZ;

¢  Municipio de Igarapé: 4 empreendimentos, 256 apartamentos e 8 casas, da Alcance Engenharia;

e Municipio de Matozinhos: 1 empreendimento, 208 apartamentos, da Raro Engenharia;

¢ Municipio de Nova Lima: 1 empreendimento, 160 apartamentos, da Raro Engenharia.

e Municipio de S3o José da Lapa: 1 empreendimento, 144 apartamentos, da Habit Empreendimentos;
¢  Municipio de Sarzedo: 1 empreendimento, 96 apartamentos, da Construtora QBHZ;

e Municipio de Sdo Joaquim de Bicas: 1 empreendimento, 64 apartamentos, da Construtora JMGomes.
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GRAFICO 13: Empresas atuantes PMCMV-FAR e nimero de unidades contratadas, no Municipio de Belo
Horizonte.

SECOL; 340
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MARKA; 135
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2660

Fonte: Produzido pela autora, a partir de CAIXA (2012) e MCidades (2012).

GRAFICO 14: Empresas atuantes PMCMV-FAR e nimero de unidades contratadas, no Municipio de
Contagem.

Fonte: Produzido pela autora, a partir de CAIXA (2012) e MCidades (2012).

GRAFICO 15: Empresas atuantes PMCMV-FAR e nimero de unidades contratadas, no Municipio de Betim.

Fonte: Produzido pela autora, a partir de CAIXA (2012) e MCidades (2012).
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O GRAFICO 16 mostra que a empresa EMCCAMP Residencial € a responsdvel pelo
maior nimero de unidades habitacionais contratadas no ambito do PMCMV-FAR, seguida
das empresas Habit Empreendimentos Imobilidrios e da Direcional Engenharia. Cumpre
frisar que, entre todas essas empresas abaixo especificadas, apenas a Direcional

Engenharia possui seu capital aberto na Bolsa de Valores.

GRAFICO 15: Empresas atuantes PMCMV-FAR e unidades contratadas na RMBH
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B Betim, Contagem, Esmeraldas, Igarapé, Lagoa Santa, Matozinhos, Nova Lima, Ribeirdo das
Neves, Rio Acima, Sdo Joaquim de Bicas, S3o José da Lapa, Sarzedo, Vespasiano
Fonte: Produzido pela autora, a partir de CAIXA (2012) e MCidades (2012).

De uma maneira geral, observa-se que sao poucas as empresas que dominam cada
mercado municipal na producao de grandes empreendimentos direcionados a populacao
da faixa 1 do programa, o que reforca a necessidade de aquisicao de grandes extensdes
de terra urbanizada para a realiza¢do dos empreendimentos habitacionais para os pobres.
Além disso, a disputa por terra urbanizada e bem localizada para a realizacao de
empreendimentos direcionados ao atendimento das faixas de renda mais elevadas

dificulta sobremaneira a implementacdo do programa, na sua modalidade FAR.
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Nesse sentido, a modalidade do programa direcionada a faixa 1 ainda esta distante
do efetivo atendimento a demanda desta populacdo por moradia. Segundo dados da
Companhia Urbanizadora e de Habitacdo de Belo Horizonte (URBEL), empresa publica
responsavel pela implementacdo da Politica Municipal de Habitacao Popular, sendo a
gestora do PMCMV (modalidade FAR) no Municipio de Belo Horizonte, foram 198.000
pessoas inscritas na Prefeitura Municipal de Belo Horizonte (PBH) se candidatando ao
programa, entre os meses de marco e junho do ano de 2009. Considerando que, até o
més de dezembro de 2012 foram contratadas apenas 3.215 unidades habitacionais no
Municipio de Belo Horizonte, tem-se que a aderéncia do programa a demanda efetiva no
municipio € de apenas 1,60%, resultado infimo, mesmo que preliminar, no que diz respeito
ao atendimento da demanda por moradia pela populagao pobre.

Considerando que até o final do ano de 2010 apenas 0s 1.740 apartamentos da
Emccamp Residencial localizados no Bairro Jardim Vitdria haviam sido contratados, e,
diante da pressdo do governo federal por melhores resultados, a PBH adotou uma série
de medidas visando dinamizar a implementacao do programa no municipio. Cumpre frisar
que para a realizacao das 1.740 unidades acima citadas, a PBH injetou recursos de
aproximadamente R$ 7,35 milhdes de reais, além do custo referente a implantacao de
uma avenida no local.

Ou seja, a PBH investiu R$ 4.224,00 por unidade habitacional, o que correspondeu
a 6,50% do valor pago pelo governo por unidade habitacional: R$ 65.000,00, na RMBH.
Assim, pode-se considerar que a Emccamp recebeu R$ 69.224,00 por unidade
habitacional, a partir de investimentos dos governos federal e municipal. Considerando
que no Distrito Federal e nas regides metropolitanas do Rio de Janeiro e de Sao Paulo, o
valor pago por unidade habitacional através do programa € de R$ 75.000,00, o valor pago
a Emccamp nao extrapolou os parametros do programa.

A promulgacdo da Lei Ordinaria n° 9814 de 18 de janeiro de 2010, autorizou o
executivo a doar dreas de propriedade do municipio e realizar aporte de recursos
financeiros ao FAR para viabilizar a construcdo de empreendimentos vinculados ao
PMCMV- FAR, pelas empresas incorporadoras e construtoras. Nesse sentido, foram
disponibilizados 8 terrenos publicos para fomentar a realizacdo do programa. A referida
Lei também instituiu isen¢des de tributos e impostos, como o Imposto de Transmissao de

Bens Imdveis (ITBI), o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e o Imposto Sobre
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Servicos (ISS), além de prever investimentos em infraestrutura externa aos
empreendimentos e 0 acompanhamento do licenciamento de projetos e gestao junto a
Copasa e a Cemig. Através do Comunicado Publico n® 001/CAIXA/2011, a Caixa Econdmica
Federal realizou chamamento publico™® para atrair empresas interessadas em atuar no
segmento econdmico. De acordo com o Conselho Regional de Corretores de Imdveis de
Minas Gerais (Creci-MG)'"' as empresas selecionadas, em Belo Horizonte, foram:
Direcional Engenharia, Secol Engenharia, Construtora Mello Azevedo, JMGomes e
Construtora QBHZ.

Ainda para fomentar a edificagdo de moradias vinculadas ao PMCMV, através da
iniciativa privada, a URBEL"* anunciou outras 11.600 unidades habitacionais em fase de
estudos de viabilidade com empresas, proprietarios de terras e drgdos publicos: 5.700
unidades habitacionais em gleba publica de 600 mil metros quadrados no Bairro Capitao
Eduardo, préximo aos bairros Jardim Vitdria e Paulo VI, na regido nordeste. Os estudos de
elaboracdo de parcelamento da gleba definem dreas de uso residencial, comercial, de
preservacao, além de vias, pracas e equipamentos publicos; 6.912 unidades habitacionais
através da instituicao de dreas de especial interesse social e/ ou em terrenos pertencentes
a Unido. Ainda que todas estas unidades habitacionais sejam realizadas no territdrio
municipal, a quantidade ofertada é muito pequena diante da demanda. Ao se ampliar a
andlise para o territério da RMBH, tem-se que a aderéncia da producao vinculada ao
PMCMV-FAR é de apenas 9,7%, em relacdao ao déficit habitacional na drea urbana
concentrado na faixa de até 3 saldrios minimos, apontado pela Fundac¢ao Jodao Pinheiro
para o ano de 2005, que era de 115.278 moradias. (MCidades, 2011).

Os empreendimentos contratados no ambito do PMCMV, na sua modalidade FAR,
conforme relacionados nos QUADROS 15 e 16 acima apresentados, foram mapeados com
o intuito de se compreender a localizacdo no contexto da regidao metropolitana. Cumpre
frisar que os mapas nas FIGs. 45 a 52 foram elaborados com base em vetores de expansao

da RMBH trabalhados por Diniz e Mendonca (no prelo).

140“0O presente comunicado tem por objeto tornar publico o inicio do recebimento das propostas de
Construtoras interessadas na producao de empreendimentos habitacionais, destinados ao publico alvo
definido para o Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV, para a faixa 1, compreendendo familias com
renda mensal de até 03 (trés) salarios minimos, a serem edificados em parceria com o Municipio de Belo
Horizonte, Minas Gerais, em conformidade com a Lei Municipal n.° 9.814, de 18.01.2010.” (CAIXA, p.2, 2011)
141 Disponivel em: <http://www.crecimg.gov.br/noticias_online/id-1571/>. Acesso em: fev. 2012.

142 Disponivel em: http://www.pbh.gov.br/urbel>. Acesso em: fev. 2012
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FIGURA 45: Empresas e empreendimentos do PMCMV-FAR no Municipio de Belo Horizonte
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Fonte: Trabalhos de campo e pesquisas nos sites das empresas construtoras, 2010-2013; CAIXA, (2012);
MCidades, (2012); PRAXIS, (2013).
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FIGURA 46: Empresas e empreendimentos do PMCMV-FAR no vetor de expansao sul da RMBH
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FIGURA 47: Empresas e empreendimentos do PMCMV-FAR no vetor de expansao sudoeste da RMBH
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Fonte: Trabalhos de campo e pesquisas nos sites das empresas construtoras, 2010-2013; CAIXA, (2012);
MCidades, (2012); PRAXIS, (2013).
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FIGURA 48: Empresas e empreendimentos do PMCMV-FAR no vetor de expansao oeste da RMBH
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Fonte: Trabalhos de campo e pesquisas nos sites das empresas construtoras, 2010-2013; CAIXA, (2012);
Mcidades, (2012); PRAXIS, (2013).
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FIGURA 49: Empresas e empreendimentos do PMCMV-FAR no vetor de expansao norte-central da RMBH
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FIGURA 50: Empresas e empreendimentos do PMCMV-FAR no vetor de expansao norte da RMBH
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FIGURA 51: Empresas e empreendimentos do PMCMV-FAR no vetor de expansao leste da RMBH
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FIGURA 52: Empresas e empreendimentos do PMCMV-FAR na RMBH
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5.2 EMPRESAS E EMPREENDIMENTOS DO PMCMV - FAR E CCFGTS

Em relagdo as empresas que atuam tanto modalidade FAR quanto na modalidade

CCFGTS- EMCCAMP, Direcional, Habit, Marka, Passos e QBHZ - e aquelas que atuam

apenas na modalidade CCFGTS, observa-se uma maior disputa por mercado nos

municipios da RMBH, especialmente em Belo Horizonte, Contagem e Betim, como

mostram os GRAFICOS 17, 18 e 19. Cumpre ressaltar que os dados referentes as empresas

que atuam na modalidade CCFGTS do programa, na RMBH, referem-se apenas aquelas

empresas possuem capital aberto na Bolsa de Valores. Sdo elas:

Construtora Tenda S/A;

MRV Engenharia e Participa¢des S/A;

PDG BH Incorporagdes S/A;

Asacorp Empreendimentos e Participacdes S/A;
Rossi Residencial S/A;

Rodobens Negdcios Imobilidrios S/A.

Devido ao grande universo de empresas que atuam nesta modalidade e na dificuldade

de se trabalhar todos os dados referentes a empreendimentos e nimero de unidades

habitacionais contratadas no ambito do PMCMV-CCFGTS, optou-se por considerar apenas

os dados das 6 empresas que negociam suas acdes na BOVESPA, diante da sua relevante

producado, principalmente em termos quantitativos.

GRAFICO 17: Empresas atuantes PMCMV - FAR e PMCMV-CCFGTS; empresas capital aberto BOVESPA
atuantes PMCMV-CCFGTS, no Municipio de Belo Horizonte
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Fonte: Produzido pela autora, a partir de MCidades (2012).
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GRAFICO 18: Empresas atuantes PMCMYV - FAR e PMCMV-CCFGTS; empresas capital aberto BOVESPA
atuantes PMCMV-CCFGTS, no Municipio de Contagem

TENDA; 192 ___ HABIT; 49

Fonte: Produzido pela autora, a partir de MCidades (2012).

GRAFICO 19: Empresas atuantes PMCMV - FAR e PMCMV-CCFGTS; empresas capital aberto BOVESPA
atuantes PMCMV-CCFGTS, no Municipio de Betim

TENDA; 195 MARKA; 96

Fonte: Produzido pela autora, a partir de MCidades (2012).

Observa-se que as empresas EMCCAMP, Habit e Direcional, que, como vimos,
possuem uma ampla participacdo no PMCMV-FAR, além das empresas Marka, Passos e
QBHZ, tém empreendimentos direcionados as faixas 2 e 3, ou seja, também atuam na
modalidade PMCMV-CCFGTS. Nota-se que para atuar na produ¢ao da moradia para o
segmento mais pobre da populacdo, torna-se essencial a garantia do retorno do capital
investido através da contratacio de empreendimentos direcionados aos outros
segmentos do programa.

Ressalta-se ainda a forte participacao da MRV, empresa de capital aberto na
BOVESPA desde o ano de 2007, na modalidade do programa com recursos advindos do
FGTS. O QUADRO 17 ilustra a sua atividade na RMBH. Contudo, ao ser entrevistada, a
arquiteta coordenadora de projetos Minha Casa Minha Vida da empresa, explicou que a
MRV nao tem interesse em atuar para a faixa 1 do programa devido ao baixo valor pago

pelo governo por unidade habitacional quando confrontado com o elevado valor dos
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terrenos nas metrdpoles brasileiras em geral, o que ndo garante a rentabilidade almejada
a partir do negdcio imobiliario.

Pode-se verificar que sdo 67 novos empreendimentos habitacionais produzidos
e/ou em producdo pela MRV, em 4 municipios da RMBH: além da prdpria capital,
Contagem, Betim e Vespasiano, municipios conubardos com Belo Horizonte e inseridos
na malha urbana infraestruturada. Observa-se ainda, nas campanhas publicitarias dos
empreendimentos, um forte apelo em relacao a localizagdo dos empreendimentos em
funcdo da distancia ao centro principal de Belo Horizonte.

Cumpre frisar que a construtora MRV langou a¢des na BOVESPA no ano de 2007,
quando avangou na diversificagdo geografica para mais de 50 cidades brasileiras,
passando a deter a participacao acionadria no capital social das empresas Prime e Blas,
construtoras com atuacao no segmento popular que subempreitavam grande parte de
suas obras. Adicionalmente, em 2007, a MRV assinou com a CAIXA um Protocolo de
Intencdes, que a tornou a primeira construtora correspondente negocial da CAIXA no
setor imobilidrio, agilizando a concessao de financiamentos aos clientes. No ano de 2008
foi constituida a MRVLOG, para atuar no segmento de incorporacdo e locacao de centros

de distribui¢ao, condominios industriais, hubs e condominios logisticos.

QUADRO 17 - Empreendimentos MRV na RMBH - PMCMV-CCFGTS

(continua...)

Faixa . . UH Valor Operagao Va.lor Data da D.ata
Renda Municipio Nome Empreendimento Propostas (R$) Contrapartida Assinatura Prew.sta
(R$) Término

Faixa2 Belo Horizonte Residencial Parque Operetta 290 17.785.249,47 31.589.872,53  31/05/2012  21/05/2014
Faixa2 Belo Horizonte Residencial Parque Sumatra 180 23.400.000,00 25.350.265,58  01/08/2012  22/07/2014
Faixa2 Belo Horizonte Res. Reserva dos Saguis - Bratinas 240 31.200.000,00 32.243.999,99  01/05/2012  21/04/2014
Faixa2 Belo Horizonte Res. Reserva dos Saguis - Rosa do Campo 40 5.172.000,00 3.029.239,00  01/10/2012  21/09/2014
Faixa2 Belo Horizonte Parque Estrela do Oriente 160 18.108.000,00 7.886.005,91 28/09/2012 18/09/2014
Faixa2 Belo Horizonte Residencial Parque Ouro Verde 100 5.000.000,00 0 01/07/2012 21/06/2014
Faixa2 Belo Horizonte Residencial Parque Ideale 139 6.950.000,00 o} 15/11/2012  05/11/2014
Faixa2 Belo Horizonte Residencial Parque Jubileu 120 6.000.000,00 0 03/09/2012 24/08/2014
Faixa2 Belo Horizonte Residencial Parque Doutonno 54 2.700.000,00 0 01/06/2012 22/05/2014
Faixa2 Belo Horizonte Residencial Delfos 50 2.500.000,00 0 08/06/2012 29/05/2014
Faixa2 Belo Horizonte Mundi Condominio Resort - MOD. | - Oceania 360 18.000.000,00 0 01102012 21/09/2014
Faixa2 Belo Horizonte Mundi Condominio Resort - MOD. Il - America 240 22.436.299,04 0 01/12/2012  21/11/2014
Faixa2 Belo Horizonte Mundi Condominio Resort - MOD. III - Asia 320 29.777.199,36 0 01/10/2012 21/09/2014
Faixa2 Belo Horizonte Mundi Condominio Resort - MOD. IV - Antartida 160 15.006.843,12 0 01/06/2012 22/05/2014
Faixa2 Belo Horizonte Mundi Condominio Resort - MOD. V - Europa 140 14.050.740,62 0 01/06/2012 22/05/2014
Faixa2 Belo Horizonte Condomio Residencial Parque Gramado 240 31.200.000,00 28.732.424,19  01/10/2012  21/09/2014
Faixa3 Belo Horizonte Residencial Burle Marx 61 3.050.000,00 0 29/12/2009  31/01/20M
Faixa3 Belo Horizonte Residencial Castelo de Barcelos 96 780.000,00 o 21/o7/2010  21/07/2011
Faixa3 Belo Horizonte Residencial Spazio Sagres 136 6.800.000,00 0 22/10/2010  22/10/20M
Faixa3 Belo Horizonte Condominio Spazio Dublin 72 7.454.070,00 0 30/12/2009 30/06/2011
Faixa3 Belo Horizonte Merindiva 136 6.800.000,00 0 29/01/2010 28/02/2011
Faixa3 Belo Horizonte Parque Estrela do Oriente 160 18.108.000,00 0 30/12/2009 30/06/2011

22 Empreendimentos 3494 292.278.401,61 128.831.807,20
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(conclusdo)

Faixa . . UH Valor Operagao Va'lor Datada D.ata
Renda Municipio Nome Empreendimento Propostas (RS) Contrapartida Assinatura Prevn.sta
(R$) Término
Faixa2 Betim Residencial Parque Timbiras 192 21.256.800,00 14.626.686,13  01/10/2012  21/09/2014
Faixa2 Betim Residencial Parque Guajajaras 64 7.886.400,00 6.989.858,35 01/06/2012  22/05/2014
Faixa2 Betim Residencial Parque Caetés 16 1.932.600,00 1.682.987,07 10/09/2012 31/08/2014
Faixa2 Betim Residencial Parque Carajds 320 28.456.000,00 0,00 01/08/2012 22/07/2014
Faixa3 Betim Residencial Caiapds - MOD. | 288 26.986.000,00 24.503.672,84 30/12/2009  30/12/2010
Faixa2 Betim Residencial Caiapds - MOD. II 288 26.172.000,00 23.973.718,52  01/12/2012  21/11/2014
6 Empreendimentos 1168 112.689.800,00 71.776.922,91
Faixa2 Contagem Residencial Fontana Verona 160 20.580.000,00 17.111.555,21  30/11/2012  00/01/1900
Faixa2 Contagem Residencial Parque Messina 96 12.456.000,00 7.061.351,42  30/11/2012 00/01/1900
Faixa2 Contagem Residencial Parque Bergamo 176 22.836.000,00 16.614.121,80 21/12/2012  00/01/1900
Faixa2 Contagem Residencial Belém - MOD. Il 192 12.320.474,52 44.675.681,48  26/12/2012 00/01/1900
Faixa2 Contagem Residencial Parque Fontana D'Itdlia 128 12.784.000,00 12.200.486,12  27/12/2012 00/01/1900
Faixa2 Contagem Residencial Vila do Sol 256 25.920.000,00 0,00  27/12/2012 00/01/1900
Faixa2 Contagem Residencial Parque Vila Serrana 60 3.000.000,00 0,00 05/01/2012 06/01/2014
Faixa2 Contagem Residencial Parque Vila Del Este 92 4.600.000,00 0,00 29/06/2011 29/06/2013
Faixa2 Contagem Residencial Fontana de Meride 216 10.800.000,00 0,00 29/07/2011 18/07/2013
Faixa2 Contagem Residencial Vila D'Oro 60 3.000.000,00 0,00 27/07/2011  16/07/2013
Faixa2 Contagem Residencial Bosque do Inga 112 5.600.000,00 0,00 29/04/2011 29/07/2012
Faixa2 Contagem Residencial Parque Mirante da Serra 432 35.720.000,00 0,00 27/06/2011  15/07/2013
Faixa2 Contagem Residencial Bosque Aurora 32 1.600.000,00 0,00 28/02/2011 28/02/2012
Faixa2 Contagem Residencial Bosque da Figueira 32 2.170.800,00 0,00 08/09/2011 08/09/2013
Faixa2 Contagem Residencial Bosque do Indaia 192 12.696.000,00 0,00 24/06/2011 13/06/2013
Faixa2 Contagem Residencial Bosque das Laranjeiras 256 16.608.000,00 0,00  29/12/2011 06/02/2012
Faixa2 Contagem Condominio Residencial Sirius 96 4.237.927,07 0,00 30/11/2011  19/11/2013
Faixa2 Contagem Condominio Residencial Parque Piemonte 96 9.576.000,00 0,00 30/06/2011 15/07/2013
Faixa2 Contagem Residencial Parque Vecchia 96 7.368.000,00 0,00 30/06/2011 13/09/2013
Faixa2 Contagem Residencial Bosque das Sapucaias 128 8.816.000,00 0,00  15/12/2011  04/12/2013
Faixa2 Contagem Residencial Pegasus 96 7.476.000,00 0,00 21/11/2011  10/11/2013
Faixa2 Contagem Residencial Parque Padova 96 7.464.000,00 0,00 10/11/2011  10/07/2013
Faixa2 Contagem Residencial Bosque dos Jatobas 160 11.681.612,00 0,00  29/12/2011  18/12/2013
Faixa3 Contagem Condominio Residencial Acre 240 29.220.000,00 28.193.082,46  30/12/2009  30/12/2010
Faixa3 Contagem Condominio Residencial Belém - MOD. | 192 24.864.000,00 18.392.883,94 30/12/2009  30/12/2010
Faixa3 Contagem Residencial Parque Riacho do Ouro 98 4.900.000,00 0,00 31/08/2010  31/08/2011
Faixa3 Contagem Residencial Parque Riacho Doce 256 19.548.000,00 0,00  29/11/2010  29/11/2011
Faixa3 Contagem Residencial Siena Condominio Resort 192 9.600.000,00 0,00  29/11/2010  29/11/2011
Faixa3 Contagem Residencial Vila Alpina 200 10.000.000,00 0,00 30/11/2010  30/11/2011
Faixa3 Contagem Residencial Bosque da Ribeira 288 14.400.000,00 0,00 18/05/2010  18/05/2011
Faixa3 Contagem Residencial Fontana Airolo 96 4.800.000,00 0,00 25/06/2010 27/06/2011
Faixa3 Contagem Residencial Bosque Verde 64 3.200.000,00 0,00 30/06/2010 30/06/2011
Faixa3 Contagem Residencial Bosque das Seringueiras 96 4.300.000,00 0,00 24/12/2010  24[12[201
Faixa3 Contagem Residencial Parque Piacenza 96 4.800.000,00 0,00 30/04/2010 30/04/2011
Faixa3 Contagem Residencial Parque Sidney 128 9.665.000,00 0,00 30/09/2010 29/09/2012
Faixa3 Contagem Residencial Sagitta 80 4.000.000,00 0,00 09/08/2010 27/04/2012
Faixa3 Contagem Residencial Parque Dourado 80 7.985.000,00 0,00 30/10/2010 28/06/2012
Faixa3 Contagem Residencial Parque Corona 96 8.604.000,00 0,00  15/12/2010  15/12/2011
38 Empreendimentos 5462 419.196.813,59 144.249.162,43
Faixa2 Vespasiano Parque Horizonte Verde 400 43.218.000,00 25.223.573,66  29/12/2009  31/01/2011
4 Municipios 67 Empreendimentos 10542 867.383.015,20  370.081.466,20

Fonte: Produzido pela autora, a partir de MCidades (2012).

Nota: A listagem refere-se aos empreendimentos contratados até o més de dezembro de 2012.

A FIG. 53 ilustra a localizacao de empreendimentos contratados com recursos do

FGTS e, portanto, direcionados as faixas 2 e 3 do programa, cujas empresas também

atuam no ambito do FAR ou sao empresas de capital aberto na BOVESPA. Esta analise

objetivou mostrar a disputa pelos sobrelucros de localizacao, a partir da distribuicao da

producao habitacional no ambito da politica publica, altamente concentrada em

municipios conurbados com a capital, o que reforca sobremaneira a sua centralidade no

contexto da RMBH.
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FIGURA 53: Empreendimentos do PMCMV-CCFGTS, das empresas que atuam no FAR e
das empresas de capital aberto, na RMBH
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Quando se analisa as FIGs 45 a 52, observa-se que os empreendimentos
produzidos no ambito do PMCMV e direcionados a provisao de moradias para os pobres
(faixa 1), concentram-se na metrdpole, ou seja, em Belo Horizonte e nos municipios
limitrofes, em especial, nos municipios de Betim, Contagem, Ribeirdo das Neves e
Vespasiano, além da prdpria capital.

Esta mesma tendéncia é verificada quando se analisa a FIG. 53, que mostra os
empreendimentos produzidos no ambito do PMCMV e direcionados a provisdao de
moradias para as camadas de rendas média-baixa e média (faixas 2 e 3). Ressalta-se, que
existe uma miriade de outras pequenas empresas que atuam no PMCMV-CCFGTS, o que
indica uma franja de ofertas. No entanto, estes empreendimentos ndo chegaram a ser
georreferenciados para a realiza¢ao deste mapeamento.

As figuras revelam ainda como as cidades se estruturam a partir da producdo
habitacional, que por sua vez é resultante de um conjunto de forcas atuantes no espaco
urbano e postas em acdo por agentes com interesses diversos e muitas vezes
conflitantes.

A verificagdo da tendéncia de concentragdao dos empreendimentos direcionados as
3 faixas do programa em determinados municipios, indica que a escolha da localizacao
dos empreendimentos, sobretudo do FAR, tem atendido a critérios definidos pelo
Governo Federal relativos a disponibilidade ou ao reforco de implantacdo de
infraestrutura em terras inseridas na malha urbana. Embora os empreendimentos do FAR
estejam localizados, na maioria das vezes, nas bordas da malha urbana, observa-se o
inicio da formacao de uma outra periferia, ainda que com equipamentos urbanos
insuficientes, mas ndo mais aquela segregada e isolada em guetos, como a época do BNH.

Ao mesmo tempo, nota-se que o capital imobilidrio tem lucrado com a localizacao
dos empreendimentos direcionados a populacao pobre, a partir da valoriza¢ao da terra.
Esta apropriacao, no entanto, é o que parece favorecer uma maior mescla das
populacdes de renda baixa-média e média no entorno desses empreendimentos; e, em
decorréncia, da melhoria continuada com os reforcos em infraestrutura urbana. Ou seja,
ha um movimento de valorizacdo promovido pelo PMCMV que gera novos
empreendimentos para segmentos outros de renda, contribuindo para a formacdo de

novas localidades.
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b)

Observa-se, assim, que as dreas onde se concentram os novos empreendimentos
do FAR estdao dispostas em localidades proximas a pequenos subcentros em
desenvolvimento. Ainda assim e mesmo que o territério da RMBH apresente sinais de
conformacdo de outros vetores de expansao, ainda persiste uma forte dependéncia em

relacao a capital belo-horizontina e seus municipios imediatamente limitrofes.

5.3 O PROGRAMA NOS PONTOS DE VENDA

Para verificar as estratégias de comercializagdo dos imdveis contratados no
ambito do PMCMYV, uma série de visitas a diversos pontos de venda foram realizadas pela
autora, durante os anos de 2009 a 2013, além de visitas ao Feirdo CAIXA da Casa Prépria'®
realizados no Municipio de Belo Horizonte nos anos de 2010, 2011, 2012 e 2013, que
reuniram, em um mesmo ambiente, indmeras empresas incorporadoras e construtoras
que visavam a comercializacdo e a ‘““queima de estoques” de suas unidades habitacionais.

Nota-se que os feirGes acontecem desde o0 ano de 2004 e passaram a representar
um marco nas rela¢des e posicionamento da Caixa Econémica Federal com os agentes
que atuam no segmento da incorporacao, constru¢do e comercializacdo de imdveis.
Representam também o reconhecimento do papel institucional da CAIXA no que se
refere ao mercado imobilidrio, a partir do redesenho da politica publica habitacional que
vem sendo executado desde o inicio dos anos 2000.

A partir das pesquisas realizadas nos pontos de venda, foi possivel verificar que as
estratégias das empresas para a viabilizagao da producao no ambito do PMCMYV revelam
algumas caracteristicas basicas:

O valor do subsidio e a forma do financiamento dependem diretamente da renda mensal
familiar;
O subsidio é apresentado, pela empresa, como um “desconto” concedido na negociacao,

que varia conforme a renda apresentada. Assim, para um mesmo imdvel, a forma do

143 O Feirdo da Casa Prépria é um evento anual, organizado pela Caixa Econdmica Federal em diversas
capitais do pafs e algumas cidades médias, no qual sdo ofertados e negociados um grande volume de
imdveis de todos os tipos, com énfase na habitacdo popular. O evento tem a duragdo de aproximadamente
3 dias em cada cidade, podendo acontecer de maneira simultanea. No Municipio de Belo Horizonte o
evento tem sido realizado anualmente no Expominas, importante centro de convenc¢des e eventos de
abrangéncia regional.
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d)

financiamento varia em funcao da renda. A idade do adquirente também influencia a
forma de financiamento, especialmente no que diz respeito a quantidade de parcelas
mensais a serem pagas;

N3o hd impedimentos para que uma familia de renda mensal de até 3 saldrios minimos

(faixa 1 do programa) negocie e adquira um imdvel diretamente nos pontos de venda das

empresas, com 0s mesmos valores e forma de financiamento definida para as faixas 2 e 3

do programa;

O valor de avaliacao das unidades, efetivamente pago pela CAIXA as construtoras, nao

coincide, recorrentemente, com o valor almejado pela prépria empresa para a realizacao

do lucro do negdcio imobilidrio e realizacao do capital. Diante da inadequacao entre o

valor de avaliacdao, sempre menor do que o valor almejado, a empresa recorre a

estratégia de inserir um valor de entrada no financiamento, em desconformidade as

diretrizes do programa. Este valor adicional, estrategicamente definido para a garantia do
lucro almejado, deve ser pago pelo adquirente diretamente a empresa durante o periodo
das obras. Assim, empresa e cliente assinam um contrato, a parte, no qual se estabelece,
além do valor, o nimero de parcelas mensais, nas quais incorrem os juros de mercado.

Quando o adquirente recebe as chaves do imdvel, este valor da entrada deve estar

quitado junto a empresa e entdo se inicia 0 pagamento das parcelas diretamente a CAIXA,

através de outro contrato de financiamento imobilidrio, desta vez definido segundo
diretrizes no ambito do PMCMV, com juros reduzidos segundo a faixa de renda e parcelas
decrescentes ao longo dos meses. Ressalta-se que o FGTS do adquirente pode ser usado
no pagamento da entrada, diretamente a empresa.

Na pratica, pode-se verificar que:

a) Uma familia com renda de aproximadamente trés saldrios minimos - 1.630 reais
(valores referentes ao ano de 2009) - que quisesse adquirir uma casa geminada de 2
quartos localizada no Distrito de Justindpolis, no Municipio de Ribeirdo das Neves, no
valor de R$ 85.000,00 (valor de mercado), receberia um subsidio do PMCVC de R$
13.463,00. Com uma entrada de R$ 11.000,00, paga diretamente a construtora durante
o tempo da obra, a familia financiaria diretamente com a CAIXA o valor de R$
60.537,00 em 300 meses (25 anos). Com juros efetivos de 4,5% ao ano e parcelas
decrescentes, a primeira prestacdo teria o valor de R$ 428,80. A familia comecaria a

pagar o financiamento publico a partir da entrega das chaves;
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b) Uma familia com renda de aproximadamente dois saldrios minimos - 1.500 reais
(valores referentes ao ano de 2013) — que quisesse adquirir um apartamento de 2
quartos localizado no Bairro Califérnia, no Municipio de Belo Horizonte, no valor de R$
156.800,00 (valor de mercado), receberia um subsidio do PMCVC de R$ 17.960,00.
Com uma entrada de R$ 55.171,00, paga diretamente a construtora durante o tempo
da obra, a familia financiaria diretamente com a CAIXA o valor de R$ 58.581,72 em 333
meses (28 anos). Com juros efetivos de 4,5% ao ano e parcelas decrescentes, a
primeira prestacao teria o valor de R$ 418,00. A familia comecaria a pagar o
financiamento publico a partir da entrega das chaves.

Observa-se que valor das primeiras prestacbes segundo o programa deve
corresponder a, no maximo, 30% da renda familiar. Com este limite, torna-se necessario
pagar a empresa um altissimo valor de entrada, por um imdvel de elevado valor. Ou seja,
para adequar o valor da prestacao mensal em até 30% do valor da renda mensal da familia
adquirente, o valor da entrada necessario para viabilizar a lucratividade do negdcio acaba
inviabilizando o acesso ao imdvel, pelas familias de renda de até 3 salarios minimos .

Mesmo fechando o negdcio, a familia ndo receberia o imdvel pronto para morar, na
medida em que pagaria a viabilidade da producao através da entrada, durante o tempo
das obras (geralmente, 2 anos). Teria que pagar, assim, o aluguel da “velha casa” ao
mesmo tempo em que pagaria a entrada da “nova casa”. Em decorréncia, a inadimpléncia
e/ou a desisténcia do negdcio acabam refletindo a inadequacdo da prépria estratégia
empresarial. Cumpre frisar que essas familias ndao conseguem pagar os financiamentos
habitacionais através do mercado formal, revelando o quao complexo é o processo de
producdo e comercializacdo da moradia, cujo valor final é elevado e inacessivel a uma
enorme parcela da populacao.

Nesse sentido, pode-se inferir que, ao subsidiar a producdo para a popula¢ao pobre, o
PMCMV constitui-se em um programa de transferéncia de renda, além do seu efeito
multiplicador sobre a atividade econémica. O QUADRO 18 apresenta 25 simula¢bes de
compra de imdveis diretamente no mercado imobilidrio e 8 simulacdes realizadas através

do simulador da CAIXA'*, e as respectivas formas de financiamento.

144 Disponivel em:
http://caixa.gov.br/habitacao/construcao_reforma_residencial/carta_cred fgtind/index.asp. Acesso em:
ago. 2011

251


http://caixa.gov.br/habitacao/construcao_reforma_residencial/carta_cred_fgtind/index.asp

QUADRO 18 - Localiza¢do, Caracteriza¢do, Valores e Financiamentos de Empreendimentos Habitacionais nos Pontos de Venda das Empresas

(Continua...)

Empreendimento/ Localiza¢do | Tipologia R.e nda Valor de Venda Pagamento Construtora Financiamento Caixa Fonte

Construtora Simulada

Asacop Distrito de Casa geminada 2Q R$ 930,00 R$ 57.700,00 Entrada de R$ 9.100,00 Valor do imdvel : R$ 48.600,00, segundo Realizada no
Justindpolis  (sobrado) avaliacdo da CEF, sendo Subsidio de R$ ponto de
Ribeirdao das 17.000,00 + financiamento de R$ 31.600,00 venda em
Neves em 300 parcelas, sendo a primeira 03/06/2009

prestacdao no valor de R$ 237,00 com juros
nominais de 4,5940% a.a (parcelas
decrescentes)

Asacop Regional Apto 2Q R$ 930,00 R$ 79.000,00 Entrada de R$ 28.100,00 Valordo imdvel : R$ 51.300,00, segundo Realizada no
Pampulha avaliagdo da CEF, sendo Subsidio de R$ ponto de
Belo 17.000,00 + financiamento de R$ 34.300,00 venda em
Horizonte em 300 parcelas, sendo a primeira 03/06/2009
prestacdo no valor de R$ 258,00 com juros
nominais de 4,5940% a.a (parcelas
decrescentes)
Tenda Regional Apto 2Q R$ 1.630,00 R$ 85.000,00 Entrada de R$ 11.000,00 Valordo imével : R$ 74.000,00, segundo Realizada no
Venda Nova avaliacdo CEF, sendo Subsidio de R$ ponto de
Belo 13.463,00 + financiamento de R$ 60.537,00 venda em
Horizonte em 300 parcelas, sendo a primeira 22/06/2009
prestacdao no valor de R$ 428,80 com juros
nominais de 4,5% a.a (parcelas
decrescentes)
Residencial Egeu/ Belo Apartamento2Q  R$ 930,00 R$54.000,00 R$ 5.534,35 + R$ 500,00 de Valor do imdvel, segundo avaliagdo CEF: R$ Realizada no
Tenda Horizonte taxa TAC (taxa para 54.000,00, sendo: Entrada de R$ 134,35 + ponto de
abertura de crédito) Subsidio de R$ 17.000,00 + financiamento venda em
de R$ 36.865,65 em 294 parcelas, sendo a 22/06/2009

primeira no valor de R$ 278,99 com juros
nominais aa. de 5% (decrescentes ao longo
dos meses)
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Empreendimento/ Localizacdo | Tipologia R'e nda Valor de Venda Pagamento Construtora Financiamento Caixa Fonte
Construtora Simulada
Bosque da Ribeira Rua 7, Apto 2Q, adrea: R$ 6.000,00 R$ 89.000,00, RS 8.455,00, sendo entrada Financiamento de R$ 76.095,00 em 300 Realizada no
MRV proximo via 42,12m? ou (ndo entra no com "promoc¢do" de R$ 1.157,00 + 1 parcelas, sendo a primeira prestacdo no ponto de
expressa de 44,43m? MCMV) de 5% desconto= intermedidria no valor de R$ valor de R$ 860,00 com juros nominais de venda em
Contagem, Area total do R$ 84.550,00 2.378,00 (ap6s 9 meses) + 8,55% 02/07/2009
Bairro terreno:14700m? 23 parcelas de aprox. R$
Sapucaias,  Total de unidades: 213,00 (ndo fixas)
Contagem 288 Total de
vagas: 288
Areas de uso
comum:  Espago
gourmet, fitness,
playground, longe
Bosque das Rua 7, Apto 2Q, area: R$930,00 R$ 89.000,00, R$ 28.162,00, sendo R$ Valor do imdvel, segundo avaliacdo CEF: R$ Realizada no
Seringueiras proximo via 42,12m? ou com "promo¢dao" 1.157,00 no ato + 1 76.095,00, sendo o Subsidio de R$ ponto de
MRV expressa de 44,43m? de 5% desconto= intermedidria de 19.707,00 17.000,00 + financiamento de R$ 39.388,23 venda em
Contagem, Area total do R$ 84.550,00 (apds 9 meses) + 23 parcelas em 360 parcelas, sendo a primeira 02/07/2009
Bairro terreno:14700m? de R$ 317,30 (ndo fixas) prestacdo no valor de R$ 278,99 com juros
Sapucaias, Total de unidades: nominais aa. de 4,5% (decrescentes ao
Contagem 288 Total de longo dos meses)
vagas: 288
Areas de uso
comum:  Espago
gourmet, fitness,

playground, longe
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Empreendimento/ Localizacdo | Tipologia R'e nda Valor de Venda Pagamento Construtora Financiamento Caixa Fonte
Construtora Simulada
Bosque das Rua 7, Apto 2Q, area: R$1.500,00 R$ 89.000,00 Entrada de R$ 21.894,00+ 23 Valor do imdvel, segundo avaliagdo CEF: R$ Realizada no
Seringueiras proximo via 42,12m? ou parcelas de R$ 222,00 (ndo 62.000,00, sendo: Subsidio de R$ 13.000,00 ponto de
MRV expressa de 44,43m%Area total fixas) + financiamento de R$ 49.000,00 em 360 venda em
Contagem, do parcelas, sendo a primeira prestacdo no 02/07/2009
Bairro terreno:5580m? valor de +-R$ 400,00 com juros nominais aa.
Sapucaias, Total de unidades: de 4,5% (decrescentes ao longo dos meses)
Contagem 96 Total de
vagas: 96 Areas
de uso comum:
Espago gourmet,
fitness,
playground,
quadra gramada
Sem essa Sem essa R$ 980,00 R$ 55.000,00 Ndo ha. Entrada de R$ 5.000,00 + Subsidio de R$ Simulador
informacdo  informacdo 17.000,00 + Taxa a vista (FGHab) no valor CAIXA, em
de R$ 335,05 + financiamento de R$ 18/08/2010
33.000,00 em 300 parcelas, sendo a
primeira prestacao no valor de R$ 252,55
com juros nominais de 5% aa. (decrescentes
ao longo dos meses)
Sem essa Sem essa R$1.020,00 R$ 80.000,00 Nao ha. Entrada de R$ 20.647,00 + Subsidio de R$ Simulador
informacdo  informacdo 17.000,00 + financiamento de R$ 42.352,94 CAIXA, em
em 300 parcelas, sendo a primeira 18/08/2010
prestacao no valor de R$ 305,97 + juros
nominais de 4,5%a.a (decrescentes ao longo
dos meses)
Sem essa Sem essa R$2.040,00 R$100.000,00 N&o ha. Entrada de R$ 9.204,00 + Subsidio de R$ Simulador
informacdo  informacdo 6.920,00 + financiamento de R$ 83.875,44 CAIXA, em
em 300 parcelas, sendo a primeira 18/08/2010

prestacdo no valor de R$ 605,99 + juros
nominais de 4,5%aa. (decrescentes ao longo
dos meses)
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Empreendimento/ Localizacdo | Tipologia R'e nda Valor de Venda Pagamento Construtora Financiamento Caixa Fonte

Construtora Simulada
Sem essa Sem essa R$ 4.080,00 R$ 120.000,00 Nao ha. Entrada de R$ 24.000,00 + financiamento Simulador
informacdo  informagdo de R$ 96.000,00 em 360 parcelas, sendo a CAIXA, em

primeira prestacdo no valor de R$ 919,82 + 18/08/2010
juros nominais de 7,66% (decrescentes ao
longo dos meses). Obs: sem subsidio
devido a renda.
Sem essa Sem essa R$2.000,00 R$ 130.000,00 Nao ha. Entrada de R$ 44.326,63 - Subsidio de R$ Simulador
informacdo  informacdo 7.242,00 + financiamento de R$ 78.431,37 CAIXA, em
em 300 parcelas, sendo a primeira 19/08/2010
prestacao no valor de R$ 600,00 com juros
nominais de 4,5% aa. (decrescentes ao
longo dos meses)

MRV Bairro Apartamento 2Q, R$1.020,00 R$ 130.000,00 Entrada de R$ 3.600,00 + 22 Valor do imdvel: R$ 115.000,00, segundo Realizada no
Camargos, 4° andar - 1 vaga parcelas no valor de R$ avaliagdo CEF. Subsidio de 17.000,00 + ponto de
préximo ao de garagem 117,00. Entrada de R$ 55.647,06 +financiamento de venda em
Iltad Power R$ 42.352,94, em 300 parcelas, sendo a 02/07/2010
Center e ao primeira prestacdo no valor de R$ 306,00 +
Centro juros nominais de 4,5% aa. (decrescentes ao
comercial longo dos meses)
do Eldorado,

Belo
Horizonte

MRV Bairro Apartamento 2Q, R$1.530,00 R$ 130.000,00 Entrada de R$ 3.600,00 + 22 Valor do imdvel: R$ 115.000,00, segundo Simulador
Camargos, 4° andar - 1 vaga parcelas no valor de R$ avaliagdo CEF. Subsidio de 14.823,00 + CAIXA, em
préximo ao de garagem 117,00. Entrada de R$ 36.647,59 + financiamento 18/08/2010
Itad Power de R$ 63.529,41, em 300 parcelas, sendo a
Center e ao primeira presta¢ao no valor de R$ 306,00 +
Centro juros nominais de 4,5% aa. (decrescentes ao
comercial longo dos meses)
do Eldorado,

Belo
Horizonte
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Empreendimento/

Renda

Localizacdo | Tipologia . Valor de Venda Pagamento Construtora Financiamento Caixa Fonte

Construtora Simulada

Rua Sem essa R$ 900,00 R$ 50.000,00 Nao ha. Valor do imdvel: R$ 50.000,00, segundo Simulador
Tiradentes, informacdo avaliagdo CEF, sendo: Entrada de R$ 0,00 + CAIXA, em
2940, Subsidio de 17.000,00 + financiamento de 18/08/2010
Industrial, R$33.000,00, em 300 parcelas, sendo a
Contagem primeira prestacdo no valor de R$ 242,33 +

juros nominais de 4,5% aa.(decrescentes ao

longo dos meses)
Rua das Apto 2Q, 12 torres R$1.100,00 R$ 142.000,00 Entrada de R$ 7.000,00 + Valor do imdvel: R$ 130.000,00, segundo Simulador
Mangueiras, com 10 andares parcela intermedidria de R$ avaliacdo CEF, sendo: Entrada de R$ CAIXA e
esquina com (com elevador) - 1 5.000,00. 70.025,31 + Subsidio de 17.000,00 + telefone com
Rua Ursula vagade garagem financiamento de R$ 42.974,69, em 300 corretor, em
Paulino. parcelas, sendo a primeira prestacdo no 18/08/2010
Préximo as valor de R$ 330,01 + juros nominais de 4,5%
agéncias do aa. + TR (decrescentes ao longo dos meses)
Itad, CEF e
ao lado do
Centro
Comercial
do Bairro
Betania.

MRV Betim Apto 2Q (torre R$2.500,00 R$ 99.000,00 Sinal de R$ 1.500,00 no ato Valor do imdvel: R$ 86.000,00, segundo Realizada no
com elevador) - 1 +25 parcelas de R$ 297,00, avaliacdo CEF. Subsidio de R$ 2.000,00 + ponto de
vaga de garagem (reajustaveis) no prazo de financiamento de R$ 84.000,00, sendo a venda, em

obra. primeira parcela de Rs 749,00 18/08/2010

(decrescentes ao longo dos meses)
Rua Apto 2Q, drea R$1.500,00 R$ 113.000,00 Valor de R$ 35.433,17; forma Valor do imdvel: R$ 91.260,00, segundo Realizada no
Zirconio, interna= 44m?, 1 de pagamento a combinar, avaliacdo CEF. Subsidio de Rs$ 15.307,00 + ponto de
Bairro vaga durante a execucao da obra. financiamento de R$ 62.259,83 em 300 venda, em
Camargos,  estacionamento. parcelas, sendo a primeira prestacdo no 14/08/2010
Belo Saldo de festas, valor de R$ 441,00 + juros nominais de 4,5%
Horizonte playground, aa. (decrescentes ao longo dos meses)
espaco zen,

churrasqueira,
quadra.
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Empreendimento/ Localizacdo | Tipologia R'e nda Valor de Venda Pagamento Construtora Financiamento Caixa Fonte
Construtora Simulada
Condominio Avenida Apto 2Q, sala R$3.000,00 R$ 110.000,00 Entrada imediata de R$ Financiamento de R$ 78.000,00 em 300 Realizada
Parque Estrela do Waldyr integrada com 2.000,00 + 1 intermedidria parcelas, sendo a primeira prestacdo no através do
Oriente Soeiro copa, cozinha, no valor de R$ 3.000,00 + R$ valor de R$ 899,00, juros nominais de 7,66% telefone com
MRV Enrich, 3812, drea de servi¢o e 26.400,00 financiado pela aa.+ TR, decrescentes ao longo dos meses. corretor da

Bairro um banheiro. construtora em 24 parcelas MRV, em

Diamante, Areas de uso no valor de R$ 1.100,00 (ndo 18/08/2010

em frente a comum: espago fixas).

Estacdo fitness, espaco

Diamante, gourmet,

Belo playground e

Horizonte gazebo - 1 vaga de

garagem

Condominio Avenida Apto 2Q, sala R$3.000,00 R$ 110.000,00 Entrada imediata de R$ Financiamento de R$ 88.590,00 em 300 Realizada
Parque Estrela do Waldyr integrada com 2.200,00 + 2 intermedidrias parcelas, sendo a primeira prestacdo no através do
Oriente Soeiro copa, cozinha, no valor de R$ 3.000,00 valorde R$ 900,00, juros nominais de 7,66% CHAT da
MRV Enrich, 3812, drea de servi¢o e (dezembro2010 e aa.+ TR, decrescentes ao longo dos meses. MRV, em

bairro um banheiro. dezembro2011) + R$ 18/08/2010

Diamante, Areas de uso 13.800,00 financiado pela

em frente 8 comum: espago construtora em 11 parcelas

Estacdo fitness, espaco no valor de R$ 1.255,00 (ndo

Diamante - gourmet, fixas).

Belo playground e

Horizonte/M
G

gazebo - 1 vaga de
garagem

Rua Antbénio
Orlindo de
Castro,
Lotes 01 a
06,
Quarteirdo
061, Bairro
Séo Jodo
Batista, BH

Apto 2Q, 2 blocos,
40 unidades
residenciais, 40
vagas para
veiculos

Entre 3 e 6 R$122.765,00
salarios
minimos

Entrada de R$ 5.000,00 + 19

parcelas mensais de R$
900,00 + 1 intermedidria de
R$ 15.000,00 +
financiamento de Rs$

85.665,00 em 300 parcelas,
sendo a primeira prestacao
no valor de R$ 900,00
(decrescentes ao longo dos
meses)

Valor do imdvel : R$ 85.665,00, segundo
avaliagdo da CEF, em 300 parcelas, sendo a
primeira prestacdo no valor de R$ 900,00
com juros nominais de 4,5% a.a e a ultima
em torno de R$ 323,96 (parcelas
decrescentes)

Realizada no

ponto de
venda em
05/07/2010
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Empreendimento/ Localizacdo | Tipologia R'e nda Valor de Venda Pagamento Construtora Financiamento Caixa Fonte
Construtora Simulada
Bairro Apto 2Q, drea R$2.200,00 Rs 165.152,00 Entrada de R$ R$ 43.663,64 Valor do imdvel : R$ 90.861,00 segundo Realizada no
Betania, interna= 44m? (com desconto de +  parcelamento  direto avaliagdo da CEF, a financiar em 300 ponto de
Belo R$ 5.000,00 construtora de R$ parcelas, com subsidio de R$ 4.587,00. venda em
Horizonte promocdo corta 30.627,36, a ser pago 28/03/2012
tudo MRV, més de durante a obra.
marco de 2012)
Bairro Apto 2Q, drea R$2.200,00 R$ 147.250,00 Entrada de R$ R$ 29.884,00 Valor do imdvel R$ 90.861, segundo Realizada no
Cabral, interna= 44m? (com desconto de +  parcelamento  direto avaliagdo da CEF, a financiar em 300 ponto de
Contagem RS 5.000,00 construtora de R$ parcelas, com subsidio de R$ 4.587,00. venda
promog¢ao corta 26.505,00, a ser pago em28/03/2012
tudo MRV, més de durante a obra, em 24
mar¢o de 2012) meses.
Bairro Apto 2Q, drea R$3.200,00 R$ 147.250,00 Sinal de R$ R$ 13.000,00 + 2 Valor do imdvel: R$ 106.676,00 segundo Proposta
Cabral, interna= 44m? (com desconto de parcelas anuais de R$ avaliacgdo CEF, sendo: Entrada de R$ enviada por
Contagem RS 5.000,00 5.000,00 + 24 parcelas de R$ 23.324,00 + financiamento de R$ 83.352,00, email em
promocdo corta 648,91 (sujeitas juros) em 300 parcelas, sendo a primeira 28/03/2012
tudo MRV, més de prestacdo no valor de R$ 1.100,00, juros
marco de 2012) nominais de 7,66% aa.(decrescentes ao
longo dos meses). ultima parcela R$ 222,73
aproximadamente. obs: sem subsidio
devido a renda.
Contagem Apto 2Q, drea R$2.200,00 R$ 138.088,00 Entrada de R$ R$ 13.322,00 + Valor do imdvel R$ 95.811, segundo Realizada no
interna= 44m? (com desconto de parcelamento direto avaliacdo da CEF, a financiar em 300 ponto de
RS 5.000,00 construtora de R$ parcelas, com subsidio de R$ 4.587,00. venda em
promog¢do corta 23.955,00, a ser pago 28/03/2012
tudo MRV, més de durante a obra, em 24
marco de 2012) meses.
Betim Apto 2Q, drea R$2.200,00 RS 125.000,00 Entrada de R$ 11.639,00 + 2 Valor do imdvel: R$90.861,00 segundo Realizada no
interna= 44m? (com desconto de parcelas anuais de R$ avaliacgdo da CEF, a financiar em 300 ponto de
Rs 5.000,00 2.000,00 + 24 parcelas parcelas, com subsidio de R$ 4.587,00. venda em
promoc¢ao corta mensais de R$ 770,00 28/03/2012

tudo MRV, més de
marco de 2012)

(sujeitas a juros).
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Empreendimento/ Localizacdo | Tipologia R'e nda Valor de Venda Pagamento Construtora Financiamento Caixa Fonte
Construtora Simulada
Residencial Betim Apto 2Q R$ 1.300,00 Rs 88.400,00 Entrada de R$ 18.400,00, em Subsidio de R$ 17.000,00 e financiamento Realizada no
Belvedere 12 parcelas de R$ 53.000,00, prestacdo inicial de R$ ponto de
Passos 390,00. venda em
05.05.2012
(Feirao
CAIXA)
Residencial Betim Apto 2Q R$ 1.700,00 Rs 88.400,00 Entrada de R$ 3.400,00 Subsidio de R$ 15.000,00 e financiamento Realizada no
Belvedere de R$ 70.500,00, prestacdao inicial de R$ ponto de
Passos 500,00. venda em
05.05.2012
(Feirao
CAIXA)
Residencial Betim Apto 2Q R$ 1.500,00 R$ 134.000,00 Entrada de R$ 18.174,00 + 24 Valor do imdvel: R$120.000,00 segundo Realizada no
Xavantes parcelas mensais de avaliagdo da CEF, a financiar apenas R$ ponto de
MRV R$1.265,60. 67.491,85 em 360 parcelas e subsidio de venda em
R$17.960,00. 28/02/2013
Residencial Betim Apto 2Q R$2.000,00 R$ 134.000,00 Entrada de R$ 18.174,00 (em Valor do imdvel: R$120.000,00 segundo Realizada no
Xavantes 3 x R$ 6.058,00) + 21 avaliacio da CEF, a financiar apenas ponto de
MRV parcelas mensais de R$82.928,00 em 333 parcelas e subsidio de venda em
R$1.127,00. R$9.218,00. 28/02/2013
Residencial Betim Apto 2Q R$ 2.500,00 R$ 134.000,00 Entrada de R$ 18.174,00 (em Valor do imdvel: R$ 120.000,00 segundo Realizada no
Xavantes 3 x R$ 6.058,00) + 21 avaliacio da CEF, a financiar apenas ponto de
MRV parcelas mensais de R$92.273,00 em 333 parcelas e subsidio de venda em
R$1.020,00. R$ 2.113,00. 28/02/2013
Residencial Parque Bairro Apto 2Q R$ 1.500,00 R$ 156.800,00 Entrada de R$ 55.171 (em 3 x Valor do imdvel: R$145.000,00 segundo Realizada no
Plaza Bella Califérnia/ R$ 18.390,00) + 22 parcelas avaliagdo da CEF, a financiar apenas R$ ponto de
MRV Belo mensais de R$ 1.140,00. 58.581,72 em 333 parcelas e subsidio de venda em
Horizonte R$17.960,00. 28/02/2013
Residencial Parque Bairro Apto 2Q R$ 2.000,00 R$ 156.800,00 Entrada de R$ 44.386 (em 3 Valor do imdvel: R$145.000,00 segundo Realizada no
Plaza Bella Califérnia/ x R$ 14.795,00) + 22 avaliagdo da CEF, a financiar apenas R$ ponto de
MRV Belo parcelas mensais de R$ 78.108,97 em 333 parcelas e subsidio de venda em
Horizonte 1.140,00. R$9.218,00. 28/02/2013
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Empreendimento/ Localizacdo | Tipologia R'e nda Valor de Venda Pagamento Construtora Financiamento Caixa Fonte

Construtora Simulada

Residencial Parque Bairro Apto 2Q R$ 2.500,00 R$ 156.800,00 Entrada de R$ 42.130,00 (em Valor do imdvel: R$145.000,00 segundo Realizada no

Plaza Bella Califérnia/ 3 X R$ 14.043,00) + 22 avaliacdo da CEF, a financiar apenas R$ ponto de

MRV Belo parcelas mensais de R$ 87.469,50 em 333 parcelas e subsidio de venda em
Horizonte 1.140,00. R$2.113,00. 28/02/2013

Fonte: Elaboracdo da prdépria autora, a partir de pesquisa de campo em pontos de vendas das empresas e FeirGes da CAIXA.

(Conclusdo.)
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CONCLUSOES

Ao longo de todo o trabalho, procurou-se destacar a relacao entre a producao
privada da habitacdo e a acdo do Estado na provisdao de moradias para os pobres,
especialmente segundo uma ldgica que submete esta relacdo as necessidades da
expansdo e acumulacdo da riqueza, no modo de producao capitalista. Nesse sentido,
buscou-se compreender o processo de producao do espaco urbano a partir do vinculo
entre habitacdo, terra urbanizada e investimentos publicos, tendo como objeto de analise
o territério da Regido Metropolitana de Belo Horizonte.

Partiu-se da andlise da politica habitacional brasileira, sobretudo em duas inflexdes
que marcaram sua histdria: a marginalizacdo da producdo rentista da habita¢ao na Era
Vargas, com a difusdo da ideologia da casa prdpria, e a criacdo do BNH, na ascensdo do
governo militar. Procurou-se evidenciar a ambigtidade na atuagao do Estado, na medida
em que priorizava a producdo privada e criava condi¢cdes favordveis a acumulacdo
capitalista, a0 mesmo tempo em que buscava prover a moradia para a populagao pobre.
Ao intervir para garantir, tanto a lucratividade do setor da industria da constru¢ao quanto
a provisao de moradias, o Estado favoreceu a producdo de territdrios altamente
segregados e fragmentados. Na grande maioria das cidades brasileiras é visivel a
oposicao entre dreas ricas e dreas pobres, oposicdo que reflete a complexidade da
producdo do espago urbano e das relacdes sociais que nele se estabelecem.

Nesse contexto, a reflexdo sobre a questdo da renda da terra urbana foi
fundamental para o entendimento dos seus determinantes e sua vincula¢do ao lucro da
incorporacdo imobilidria e ainda, de como esta renda traduz-se em um grande entrave a
producdo privada de habitacao popular - direcionada a provisao para a populag¢ao pobre.

O processo de diferenciacao espacial tem como base a questao da terra urbana, na
medida em que as terras localizadas em areas infraestuturadas possuem uma renda
diferencial em relacdo as terras distantes do nucleo central (fisica ou socialmente),
localizadas em dreas caracterizadas pela precariedade e insuficiéncia de infraestrutura e
equipamentos coletivos. No contexto urbano, a disputa pela apropriacdo da renda
diferencial constitui-se em atrativo para as empresas da incorporacdo e da construcdo da

habitacdo, na medida em que estas empresas podem ter acesso ao lucro através da
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melhor localizacdo. Como afirmou Ribeiro (1997), os diversos agentes capitalistas
disputam o controle da terra e, por conseguinte, das condicdes que permitem o acesso a
uma rentabilidade excepcional por meio da sua melhor localizacdo, ainda que a terra
tenha significados diferentes para agentes capitalistas de setores diferentes.

A légica da concentracao espacial dos empreendimentos imobilidrios que
asseguram os sobrelucros de localizacdo as empresas (capitalistas) acaba por conduzir a
dindmica segregatdria da ocupag¢dao do espaco urbano. Observa-se que ndo € menor a
importancia da questao da existéncia de infraestrutura e equipamentos urbanos, ou seja,
os efeitos dos investimentos publicos no espaco da cidade sdo determinantes da renda
diferencial, e por conseguinte, do preco da terra urbana e do valor da moradia. E a
valorizacdo continua e ampliada dos capitais no setor imobilidrio “esbarra” no fato de
que o valor de troca da moradia € inacessivel a uma enorme parcela da populagao
brasileira.

Tendo em conta tal processo, o problema habitacional transparece plenamente no
espaco, pois os segmentos de baixa renda, sem acesso a producao capitalista da
habitacao, necessitam buscar outras formas, em especial a autoconstru¢ao, que nao se
constitui em op¢do, mas uma falta de op¢do diante do problema.

Nesse sentido, a analise das organizacbes e estratégias das empresas que
produzem a mercadoria habitacdo e da sua relacdo com os programas politicos de
governo foi uma tarefa primordial neste trabalho, especialmente para a compreensdo do
processo de valoriza¢ao do capital imobilidrio e dos decorrentes impactos socioespaciais
nos territdrios contemporaneos. Ressalta-se que a producdo da moradia no Brasil é fruto
nao somente da dinamica isolada das empresas privadas, mas sim da sua rela¢ao com a
situacdo econdmica e a politica publica habitacional, nas suas trés esferas, mas,
sobretudo, no ambito federal. Buscou-se assim, mostrar a dependéncia do capital
imobilidrio, em relacdo as condi¢cbes econbmicas, politicas, institucionais e regulatdrias,
para a sua expansao continuada.

Partindo-se do cenario politico e econémico no qual ocorreu o fechamento do
Banco Nacional da Habitagdo, no ano de 1986, foram analisadas as estratégias das
empresas para se manterem no mercado imobilidrio diante da forte crise institucional
pela qual passou a politica habitacional. Durante os primeiros governos da Nova

Republica no Brasil, as politicas habitacionais se caracterizaram pela fragmentacao
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institucional e administrativa e baixa efetividade. Os recursos do FGTS sofreram forte
impacto com a utilizagao perversa e clientelista especialmente durante o Governo
Fernando Collor de Mello, levando a suspensao dos financiamentos durante algum tempo
e a faléncia de varias empresas do mercado imobilidrio, que dependiam de recursos
publicos para a sua manutencdo. Também neste governo, iniciou-se a abertura do
mercado nacional ao capital estrangeiro e a insercao do pais no circuito globalizado da
economia, aprofundando-se o quadro de hiperinflacdo. (Cardoso & Aragdo, 2011).

No ano de 1994, no Governo Itamar Franco, foi lancado o Plano Real, com o
objetivo de estabilizar a economia, controlar a inflacao e ampliar a renda da populagdo, o
que tornou o entdo Ministro da Fazenda, Fernando Henrique Cardoso, o candidato
“natural” da situacdo a presidéncia da Republica. Dentro do novo contexto de
substanciais transformacdes politicas e econdmicas, cumpriu destacar algumas premissas
direcionadas ao enfrentamento da questdo habitacional e urbana, que nortearam a
formulacdo da Politica Nacional da Habitacdo no Governo Fernando Henrique Cardoso,
marcando o fim de quase 10 anos de estagnacdo. Destacou-se também a busca, pelas
empresas incorporadoras e construtoras, de novas estratégias de diversificacdo e de
crescimento. No ano de 1997 foi criado o Sistema Financeiro Imobilidrio, menos
regulamentado que o Sistema Financeiro de Habitacdo (criado ainda no ambito do BNH),
com o propdsito de promover o financiamento imobilidrio e estimular a formacao de
novos fundos direcionados para a producdo de moradias, inclusive criando as bases legais
para o desenvolvimento do mercado secundario de titulos hipotecdrios, seguindo o
modelo norte-americano.

Observou-se, no entanto, que o governo acabou por reforcar a atuagao do setor
privado empresarial na producdo habitacional e centrou-se no financiamento ao mutuario
final. A populacdo pobre viu-se, mais uma vez, excluida do acesso ao financiamento
habitacional, uma vez que recursos nao-onerosos ocuparam uma posi¢cao secunddria em
relacdao ao total investido na producdo. Sem subsidios publicos, o valor da moradia
produzida pelo mercado formal permaneceu inacessivel a maioria da populacao
brasileira, reforcando o padrdo segregado centro x periferia de ocupacdo do espaco
urbano.

Especialmente a partir do ano de 2003, no Governo Lula, mudancas no mercado

habitacional comecaram a tomar forma, em decorréncia do somatdrio de diversos fatores
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no ambito do cendrio macroecondmico. O pais passou por um desenvolvimento
econbémico baseado em um gradual processo de reducdo das taxas de juros e controle
inflaciondrio, crescimento do emprego e ganhos reais no saldrio dos trabalhadores. No
que se referiu aos impactos da intervencao estatal na regulacao imobilidria, destacaram-
se: a) maior seguranca as instituicdes financeiras nos financiamentos imobilidrios e maior
rapidez nas cobrancas e na retomada do imdvel, por meio da regulamentacdo da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997, que instituiu a alienacdo fiducidria de coisa imdvel; b)
promulgacdo da Lei n° 10.931 de 02 de agosto de 2004, que dispds sobre o Patrimdnio de
Afetacdo de incorporagdes imobilidrias, criando um ambiente de maior seguranca juridica
também aos compradores de imdveis na planta; ¢) aumentos constantes dos recursos
direcionados ao financiamento habitacional para atender a demanda da baixa renda,
reforcados com a aprovacao da Resolucdo CCFGTS n° 460, de 14 de dezembro de 2004,
visando direcionar os recursos do FGTS em favor da populacao com renda mensal de até
5 saldrios minimos.

Diante do cendrio mais regulado pelo Estado, ocorreram um novo ciclo de
dinamismo no mercado imobilidrio e a reorganizacao de varias empresas incorporadoras
e construtoras no sentido de viabilizar a sua expansado através da producdo massificada
de empreendimentos populares, sobretudo na construcao de novas unidades
habitacionais, diante de uma enorme massa de pessoas que passaram a ter condi¢bes de
consumir a mercadoria habitacdo. Esta alteracao de estratégias empresariais decorreu do
somatdrio de diversos fatores, entre os quais se destacaram: a) aumentos constantes dos
recursos direcionados ao financiamento da habitacdo de interesse social; b) forte entrada
de recursos no mercado imobilidrio, por meio da abertura de capital na bolsa de valores
de diversas empresas do setor, impulsionando-as a expandir suas operacdes para outros
estados e outros segmentos de mercado, sob a pressao de remunerar 0s recursos
captados; c¢) déficit habitacional crescente, altamente concentrado nas faixas da
populacdo de menor renda; d) tendéncias de saturacdo da oferta de produtos de alto
padrdo nas grandes metrépoles, demandando diversificacdo; e) mais seguranca aos
bancos nos financiamentos e maior rapidez nas cobrancas, por meio da alienacdo
fiducidria de coisa imdvel e mais seguranca juridica também aos compradores de imdveis

na planta.
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Assim, o mercado imobilidrio de diversas metrdpoles brasileiras, como o da Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte, passou por transformagdes significativas. Além e em
decorréncia do aquecimento do setor da construgdo civil, ocorreu uma forte eleva¢ao do
preco da terra e do valor das unidades imobilidrias. Na luta por expansao, destacou-se
também a urgente necessidade de formacao de estoques de terras, os landbanks, através
da compra massiva de terra, pelas empresas que haviam distribuido acdes na Bolsa de
Valores, através da abertura de capital, ou Initial Public Offering (Oferta Publica Inicial), a
fim de garantirem a remuneracdo, aos investidores, dos recursos captados. A relevancia
dos landbanks na garantia da realizacdo dos empreendimentos imobilidrios indicou,
sobremodo, qudo escassa era (e ainda é) a terra urbanizada.

Porém, a crise econOmica internacional de 2008, que teve inicio no setor
imobilidrio dos EUA, repercutiu no Brasil gerando incertezas. Houve acentuada queda no
valor das acbes de diversas empresas construtoras, que reduziram os investimentos e
comecaram a acumular dividas e estoques. Duas das a¢bes emergenciais do Governo Lula
foram: adotar medidas de expansdo do crédito pelos bancos publicos (Caixa Econémica
Federal, Banco do Brasil e BNDES- Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e
Social) e investir fortemente no setor habitacional, estimulando a geracdo de empregos e
renda. Foi criado assim o Programa Federal Habitacional Minha Casa Minha Vida,
originalmente desenvolvido na Casa Civil e no Ministério da Fazenda, como parte do
Programa de Aceleracao do Crescimento, lan¢gado no ano de 2007 com o intuito de
potencializar investimentos em infraestrutura'® urbana.

O langamento do PMCMV, em mar¢o do ano de 2009, foi ressaltado neste trabalho
como a terceira inflexdo da politica habitacional no Brasil, na medida em que se inseriu
em um conjunto de estratégias de suporte a alavancagem do crescimento econdmico do
pais, e, nesse sentido, evidenciou o papel do Estado como regulador e financiador da
producao habitacional, assim como impulsor e dinamizador do mercado imobiliario.

Cumpriu-nos ressaltar que o j& existente Programa de Arrendamento Residencial,
constituiu-se na base para o desenho do PMCMYV, essencialmente no que se referiu a
modalidade direcionada a construcao de novas moradias para o atendimento a demanda

da populacao de renda mensal de até R$ 1.600,00. Para as familias agrupadas nas faixas

%> Nota-se que infraestrutura urbana ndo é um bem da natureza, mas faz parte do movimento do capital.
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de rendas mensais superiores — de até R$ 3.275,00 e entre R$ 3.275,01 e R$ 5.000,00 -, a
regulamentacao do PMCMYV, com aporte de recursos advindos do FGTS, seguiu a Idgica
anteriormente implementada no Programa Carta de Crédito Associativa.

Em que pesem a estrutura dos programas ja existentes, observou-se que o
elevado volume de recursos publicos injetado na producao de moradias, através de
subsidios varidveis em funcdo da renda familiar mensal e direcionados a populacdo das
faixas de renda acima especificadas, foi algo inédito na histdria do pais. Somando-se aos
subsidios integrais para a aquisicao da moradia, a reducao da taxa de juros e a auséncia
de risco de despejo no caso de inadimpléncia dos mutuarios de renda mensal familiar de
até R$ 1.600,00 — ou de até 3 salarios minimos - (faixa 1 do PMCMV), através da criacdo do
Fundo Garantidor da Habitacdo, também apontaram para a tentativa de garantir a
inclusao da popula¢do de mais baixa renda, até entdo, e historicamente, a margem das
politicas publicas de acesso a moradia.

No entanto, configurado para ser executado pela iniciativa privada e indo ao
encontro dos interesses das empresas da incorporacdao e construcao da habitacao,
adicionado ao nao enfrentamento do acesso a terra urbanizada, a politica publica revelou
a sua ambigliidade e os limites a sua amplitude. Mesmo com o argumento central de que
as grandes empresas sdo indispensdveis para elevar a escala da producao, e
consequentemente, dos negdcios imobilidrios, e permitir o uso de tecnologia avangada a
fim de reduzir os custos da habitacdo, perpetua-se a inadequacdo da provisao da moradia
e da infraestrutura e equipamentos urbanos para a populagao pobre.

Ora, a légica dessas empresas, assim como de toda a atividade capitalista, traduz-
se na busca de estratégias que permitam que a mercadoria habita¢do produzida tenha o
mais alto valor possivel, como forma obviamente de alcancar os mais elevados lucros,
tendo na terra urbana o fator central do processo de producdo, mesmo quando se
direciona ao atendimento da demanda habitacional da populacdo de mais baixa renda.

Considerou-se ainda que as raizes desta inadequa¢do remontam ao histdrico
processo brasileiro de perversa distribuicdo de renda e de terra urbanizada entre a
populacdo, e a conseqiiente formacdo de territérios socialmente excludentes e
segregados. A despeito do perfil distributivista, dois efeitos da implementacao do
PMCMYV foram observados: garantiu credibilidade as ac6es das empresas do setor da

constru¢ao que haviam aberto capital na Bolsa de Valores e consolidou a ampliou a
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demanda por terra urbana, aumentando-se sobremaneira os precos dos terrenos e
reduzindo-se a sua oferta.

Quanto mais rara é a terra urbanizada, maior é o lucro do processo de
incorporacdo, maior é o valor da habitacdo e menor é a garantia de acesso pela
populacdo de baixa renda, mesmo sendo subsidiada pelo Estado. O processo de
incorporacdo e producao habitacional ndo se concretiza sem a garantia de realizacao do
lucro almejado pelas empresas privadas e, nesse sentido, o valor subsidiado pelo Estado e
pago pela moradia ndo é suficiente as empresas, em decorréncia, em grande parte, da
escassez de terra urbanizada. Independentemente do caminho que se faz, a inadequacao
do PMCMV em relagcdo ao atendimento das camadas de mais baixa renda estd sempre
presente.

Conforme verificado nos capitulos 4 e 5 deste trabalho, as grandes empresas que
abriram seu capital na Bolsa de Valores dificilmente atendem a faixa 1 do PMCMV, mas
apresentam uma notdvel producdo, especialmente em termos de niumero de unidades
residenciais, direcionada aos demais segmentos atendidos pelo programa, em especial a
faixa 2. Nesse sentido, tem-se que a reducao do valor da moradia de forma a garantir o
acesso pela populacao pobre, nao se trata de um problema que pode ser limitado a
introducao de novos materiais, novas tecnologias de construcao, métodos de
apropriacao de custos, organizacao dos canteiros de obras e mesmo a arquitetura dos
modelos habitacionais. Na base da industria da incorporacdao imobilidria existe um
controle da propriedade da terra que se faz sempre presente, importando menos a
solucdao que se apresente na producdao de moradias para os pobres do que o preco da
terra urbana.

Diante disso, o entendimento de que a impossibilidade da questdo da habitacao
em dissociar-se da renda da propriedade privada da terra urbanizada, e esta, do modo de
producdo capitalista, no qual ela é gerada, faz com que se perpetue a inadequacao das
empresas da incorporacao e constru¢ao em atender as demandas dos segmentos mais
pobres da populacao.

A implantacdo de grandes conjuntos habitacionais construidos para a populacao
de baixa renda, de forma concentrada e em dreas distantes do nucleo principal da
metrdpole, onde a terra é mais barata, legitimando o padrdo periférico de crescimento

urbano, como nos tempos do BNH, constitui-se em uma das criticas mais contundentes
267



ao PMCMV. Esta tensao estd relacionada a incapacidade do Estado de elaborar e
implementar politicas publicas capazes de interferir efetivamente na dinamica de
producdo do espaco urbanizado. Assim, a transferéncia da producdo de habitacao
popular, do Estado para a iniciativa privada, sem vinculacao com uma politica urbana que
interfira e regule o processo de estruturacao metropolitana, a partir desta producdo, vem
promovendo a continua expansdo e fragmentacdo do tecido urbano das metrépoles
brasileiras.

Em relacdo a producdo habitacional na RMBH, observou-se que foi potencializada
sobremaneira pelo PMCMV e tem sido caracterizada por forte heterogeneidade e
densidade construtiva. Esta dinamica tem gerado algumas novas tendéncias de ocupagao
territorial e mantido outras, ressaltando-se de um lado alteracdes no padrao centro x
periférico de crescimento urbano, na medida em que grandes empreendimentos
residenciais e mistos orientados para segmentos de alta renda vém sendo licenciados em

® e, de

regido que historicamente constituia vetor de expansdo da periferia precéria™
outro, a consolidacdo da mescla de grupos sociais de média-baixa e baixa renda nos
espacos imediatamente periféricos ao municipio polo.

Ainda se concentra, no entanto, o segmento do mercado imobilidrio direcionado
as familias de alta renda, que produz “espacos de luxo”, nas dreas mais valorizadas de
Belo Horizonte, ou seja, no centro, e também na centralidade que se estende
particularmente ao sul. Simultaneamente, expande-se a producao imobilidria que segue o
rastro ao mesmo tempo em que conforma o espraiamento das classes médias pelo
territério metropolitano, principalmente através da producdo de edificios de
apartamentos.

Ja o mercado popular, que voltou a ser lucrativo para as empresas incorporadoras
e construtoras, se expressou, tanto pela construcao de grandes conjuntos habitacionais,
quanto pela producdo de conjuntos de pequenos edificios e/ou casas (isoladas ou
geminadas), produzidos predominantemente em bairros periféricos da capital e nas
franjas urbanas dos municipios vizinhos, ainda que em quantidade pequena para o
atendimento a faixa de baixissima renda (familias que recebem até 3 saldrios minimos).

Tem-se, assim, uma ocupagdao do solo caracterizada, ao mesmo tempo, por uma alta

"4 £ importante considerar a intensificacdo de novos loteamentos, denominados “condominios fechados”,

direcionados as classes médias e altas em praticamente em todas as direcdes da RMBH.
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concentracdao de novos empreendimentos no Municipio de Belo Horizonte e também
uma densa producdo de habitacdo nas periferias, inclusive incorporando novas dreas a
mancha urbana metropolitana.

O Estado, por sua vez, continuou tendo papel importante na definicdo de onde e
de que forma as diversas classes sociais distribuem-se pelo espaco urbano, j& que os
investimentos publicos em infraestrutura valorizaram sobremaneira a propriedade
privada da terra. Ressaltou-se ainda a implementacdo de projetos estruturantes, pelo
poder publico estadual, em especial a Linha Verde, a Cidade Administrativa e o Aeroporto
Industrial de Confins. Esses projetos estruturantes, assim denominados pelo potencial
que possuem de influenciar o uso e a ocupacao no entorno, produziram uma forte
especulacdao imobilidria, ou seja, diversos agentes e investidores formaram estoques de
terras préximas, na expectativa de valorizacao futura do capital investido, resultando,
algumas vezes, na expulsdao dos antigos usudrios para periferias ainda mais distantes do
polo metropolitano.

Assim, a imbricada relacdo entre o preco da terra urbana, os investimentos
publicos na producao do espaco e o valor da habita¢ao para a populagao pobre, forneceu
o contorno da realidade socioespacial analisada.

Considerou-se ainda que a Idgica thiineniana, que parte da rigidez do espaco
urbano concebido segundo a distancia ao centro principal, ndo representa a mais
importante varidvel espacial das escolhas de localizagao residencial para a populagao rica.
O investimento é a acao que transforma a cidade e que dele derivam ativos, como a
habitacdo, que valoriza outros ativos no entorno capazes de formar aglomerados de
familias do mesmo tipo. Os aglomerados atraem os similares e garantem os ganhos
decorrentes da proximidade, que determinam a renda diferencial de determinado lugar
ocupado por populagdo elitizada.

Por sua vez, para os pobres, a renda da terra constitui-se, se ndo a uUnica, a mais
importante varidvel de localiza¢do residencial. Nos territdrios metropolitanos formou-se
um gradiente de precos das terras que diminuem a medida que se afasta do centro,
devido especialmente, a histdrica limitacdo na capacidade de investimentos publicos na
criagdo de infraestrutura e equipamentos urbanos nas periferias do poder.

Nesse sentido, os investimentos publicos no territério acabam por influenciar

extraordinariamente o preco da terra e condicionar onde e de que forma as diversas
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classes sociais distribuem-se no espa¢o urbano. Por isso, a questdo habitacional é
estrutural: caracteristica do modo de producao capitalista, no qual a terra funciona como
ativo financeiro, e cada vez mais. A questdo arquitetdnica, urbanistica e construtiva é
parte do problema habitacional, mas ndo o soluciona integralmente.

Torna-se, portanto, essencial buscar outras formas de enfrentamento do
problema habitacional, a partir da criacdo de terra urbanizada, abrindo-se possibilidades
para o reforco e a conformag¢ao de subcentros em espacgos ainda ndo consolidados. Na
medida em que possui o poder de financiar a producdao da mercadoria habitacdo, e
produzir e transformar o espaco urbano, a acdo do Estado é da maior relevancia, através
da regulacao e do fornecimento de infraestrutura, equipamentos e bens de consumo
coletivo e de mobilidade urbana. Ao direcionar os recursos publicos na criagao de terra
urbanizada de forma massiva, ampliando-se a oferta de terrenos em outros subcentros
metropolitanos e favorecendo a reducdo da tensdo no centro principal e o arrefecimento
da disputa constante pelas mesmas terras urbanas, a provisdo da moradia para os pobres
poderd assumir outros contornos, diferentes dos atuais.

Por fim, é importante ressaltar novamente a dependéncia das empresas da
incorporacdo e construcao da habitacdo em relacdao a conjuntura macroecon6émica e
politica. Ao longo deste trabalho, buscou-se considerar tanto o impulso da atracao pelo
lucro quanto a parceria entre empresas privadas e Estado na producao habitacional,
como sendo de fundamental relevancia para avaliar as estratégias empresariais. Notou-
se, assim, o papel do poder publico, seja para subsidiar as pessoas da mais baixa renda,
seja para atuar na producdo do espaco, através de investimentos transformadores e para
disponibilizar recursos para a producao, seja induzindo as empresas a produzirem uma
mercadoria habitacao adequada também aos segmentos da populacao de baixa renda.

Nesse sentido, a conclusdao - afinal, bem simples — aponta tanto para o Estado
como o protagonista na regulacdo, no financiamento a producdo habitacional, no
subsidio a populacdo pobre e no ordenamento territorial, quanto para a politica
intervencionista urbana, como sendo de fundamental importancia para confrontar ou

coibir os tracos perversos e os efeitos excludentes da dinamica socioespacial brasileira

inserida na légica da producao privada habitacional.
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