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RESUMO

O financiamento habitacional é um importante setor no desenvolvimento social e econémico
do pais, diante disso, buscou-se através desta pesquisa fazer uma analise historica dos sistemas
e programas criados para facilitar a populagédo na aquisic¢éo da casa prépria. No ambito social,
politicas voltadas para habitacdo sdo responsaveis por facilitar através de incentivos como
subsidios e taxas de juros acessiveis, que familias menos favorecidas economicamente possam
alcancar o sonho de obter sua casa propria. No ambito econémico, o financiamento habitacional
esta intimamente ligado a construcdo civil, que é um dos setores que mais potencializa a
economia do pais, com geracdo de emprego e renda para diversas familias em todo o territério
brasileiro. Ao tratar sobre o Sistema Financeiro da Habitagcdo evidenciou sua importancia
historica na evolucdo do processo da politica de habitacdo e na disponibilidade de crédito
imobiliério através dos recursos do FGTS e SBPE, contudo, buscou-se esclarecer que o sistema
ainda precisa se aprimorar, bem como o Programa Minha Casa, Minha Vida, apresentado pelo
Governo Federal no ano de 2009 com a intencdo de mudar a situacdo do financiamento
habitacional e impactar de maneira expressiva as familias de baixa renda, mas que deixa a
desejar em pontos importantes para qualidade de vida das pessoas beneficiadas pelo programa.

Palavras chaves: Financiamento Habitacional. Minha Casa, Minha Vida. Sistema Financeiro
da Habitacdo.



ABSTRACT

Housing finance is an important sector in the social and economic development of the country,
therefore, we will seek through this research to make a historical analysis of the systems and
programs created to facilitate the population in the acquisition of home ownership. In the social
sphere, policies aimed at housing are responsible for facilitating through incentives such as
subsidies and affordable interest rates, that economically less favored families can achieve the
dream of obtaining their own home. In the economic sphere, housing finance is closely linked
to civil construction, which is one of the sectors that most enhances the country's economy,
generating employment and income for several families throughout the Brazilian territory.
When dealing with the Housing Financial System, we will highlight its historical importance in
the evolution of the housing policy process and in the availability of real estate credit through
FGTS and SBPE resources, however, we will seek to clarify that the system still needs to be
improved, as well as the Program Minha Casa, Minha Vida, presented by the Federal
Government in 2009 with the intention of revolutionizing housing financing and significantly
impacting low-income families, but which leaves much to be desired in important points for the
quality of life of the people benefited by the program .

Key words: Housing Financing. My home, my life. Housing Financial System.
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1 INTRODUCAO

O financiamento habitacional é um importante incentivador no desenvolvimento
econdmico e social do pais. Esse instrumento de desenvolvimento socioecondmico manteve-se
estagnado durante muitos anos, sem incentivos e subsidios governamentais, além de altas taxas
de juros, com isso familias de classes mais baixas acabaram sofrendo com o déficit habitacional,
ja que o credito imobiliario sempre foi uma ferramenta indispensavel para a expansao do setor
imobiliario. Essa realidade comecou a se alterar no inicio do seculo, através da estabilizacdo da
moeda foi possivel oferecer meios de financiamento com juros acessiveis e subsidios para
classes mais necessitadas. Mesmo com as mudancas que se deram nos Ultimos anos em relacdo
a disponibilidade de crédito imobiliario, o déficit habitacional ainda se mostra como um grande
problema social no Brasil, em pesquisa feita pela Associacdo Brasileira de Incorporadoras
Imobiliarias (Abrainc) juntamente com a Fundacdo Getulio Vargas (FGV) aponta-se que o
déficit em moradias teve um aumento de 7% entre os anos de 2007 a 2017, atingindo
expressivos 7,78 milhdes de unidades habitacionais no ultimo ano em questdo. Isso ocorre,
sobretudo, pela inadequacéo de moradia e atinge prioritariamente familias que recebem até trés
salarios minimos.

No Brasil uma das primeiras politicas nacionais de habitacdo ocorreram na década de
60, durante o regime militar e uma das grandes acdes foi a criacdo do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH), que tinha como principal objetivo estimular a construcdo de habitac6es de
interesse social e o financiamento para aquisi¢do da casa propria, tendo sido o primeiro 6rgéao
de alcance nacional a instituir uma politica habitacional. O BNH, a fim de garantir fontes
estaveis e permanentes de financiamento passou a contar com o Sistema Financeiro da
Habitacdo (SFH), que por sua vez utilizava recursos procedentes de dois mecanismos de
poupanca, que predominam até os dias atuais no financiamento habitacional, s&o eles 0 FGTS
(Fundo de Garantia por Tempo de Servigo) que é um tipo de poupanca compulséria e do SBPE
(Sistema Brasileiro de Poupanca de Emprestimo) com base no sistema de poupanca voluntaria.
O primeiro, o0 FGTS, é usado para financiar as obras destinadas & populacdo de baixa renda,
enguanto o segundo, o SBPE, financiaria o setor de classe média e alta, ambos mecanismos,
por serem tdo importantes até nos dias atuais, serdo tratados de maneira mais precisa nos
proximos capitulos, bem como o préprio SFH que sera um dos pontos centrais do nosso
trabalho.

De acordo com Medeiros (2010) é estimado que o BNH foi responsavel por 25% das

unidades habitacionais construidas no pais até o ano de 1986, que foi 0 ano de sua extingéo.
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Apos a extingdo do BNH, no ano citado anteriormente, as suas atribui¢cées bem como seu quadro
de funcionarios foram redistribuidos para outros organismos publicos, majoritariamente para
CEF (Caixa Econdmica Federal), outro banco publico, assim como o entdo extinto BNH, e
acabou assumindo a maioria das fungdes do Banco Nacional da Habitacao.

Diante desses fatos, este trabalho fez uma andlise histérica acerca dos principais
programas, modalidades e sistema que foram e ainda sdo usados no financiamento habitacional.
Trataremos sobre o déficit habitacional, o historico do financiamento habitacional no pais,
daremos énfase ao Programa Minha Casa, Minha Vida, que foi idealizado como a principal
iniciativa histdrica do pais no ambito da politica de habitacdo. Além disso analisou o SFH,
desde a sua criagdo até sua atuacdo no financiamento habitacional nos dias atuais e qual é sua
importancia no desenvolvimento do setor imobiliario e na disposicao de crédito para habitacao.
Por fim, foi feito consideracGes acerca da pesquisa que tem como finalidade explanar a evolucao
do financiamento habitacional, as alteraces das politicas de habitacdo no nosso pais e como
isso impactou e impacta de alguma forma na diminuicdo do déficit habitacional, explorando as
vantagens e desvantagens vistas ao longo da pesquisa no que diz respeito ao financiamento
habitacional e como esse setor se comportou diante das crises enfrentadas ao longo de sua

existéncia.
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1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Geral

Analisar o histérico do financiamento habitacional no Brasil, desde o extinto BNH
(Banco Nacional da Habitacdo) até a maior fornecedora de crédito imobilirio na atualidade, a
CEF (Caixa Econémica Federal), dando énfase aos principais programas, sistemas e 6rgéos
que viabilizam a aquisicao da casa propria e seu impacto no déficit habitacional brasileiro.
Além de demonstrar a fragilidade desse setor nos momentos de crise e sua importancia na

retomada da economia.

1.1.2 Especificos

e Conceituar déficit habitacional e financiamento habitacional;

e Analisar a CEF e o PMCMYV como a grande alternativa na diminuicao do déficit
habitacional e como seu surgimento impactou a politica de habitacéo;

e Deslindar o SFH (Sistema Financeiro da Habitacéo);

e Apresentar a importancia das fontes de recursos do SFH: FGTS (Fundo de
Garantia do Tempo de Servico) e SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanca e

Empréstimo) nas politicas de financiamento da habitacéo.

1.2 JUSTIFICATIVA

O presente trabalho tem como justificativa a relevancia desse assunto no &mbito de
politicas sociais, de modo que a pesquisa busca informar o leitor sobre a perspectiva histérica
no contexto nacional, analisar programas e sistemas de financiamento habitacional, desde sua
criagdo até os dias atuais, dando énfase ao que mudou e o que ainda pode ser mudado para
beneficiar mais familias, essencialmente aquelas de menor poder aquisitivo que sao as que

mais sofrem com déficit habitacional.
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1.3 METODOLOGIA

A pesquisa fez uma revisdo de literatura acerca do financiamento habitacional,
elaborada a partir de procedimentos metodolégicos que envolvem estudo de apanhados
bibliogréaficos, publicacbes em revistas especializadas, tais como Associacdo Brasileira das
Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca (ABECIP) e anélise da situacdo habitacional
brasileira. Envolve ainda informacdes publicadas e divulgadas pela Fundacao Jodo Pinheiro,
Fundacao Getulio Vargas, Ministério das Cidades em conjunto com a Secretaria de Nacional
de Habitacdo e Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA). Foram utilizados
embasamentos cientificos, de cunho exploratorio, tais como artigos cientificos, dissertagdes de
mestrado, teses de doutorado, dentre outros suportes que, para Gil (2008), servem para
proporcionar ao leitor maior entendimento sobre o tema, além. Nesse contexto, o0 presente
trabalho ndo busca explorar o desconhecido, mas sim aprimorar estudos ja existentes, porém,
com outro enfoque: analisar os impactos histéricos causados no &mbito da politica de habitaco
nacional.

No contexto da analise de dados, de acordo com Vergara (2007), para os fins, é uma
pesquisa descritiva, pois procura-se conhecer a realidade estudada, suas caracteristicas e sua
atuacdo em meio a sociedade. Quanto aos meios, uma pesquisa de campo quantitativa, uma vez
que se fundamenta na analise documental, ou seja, aquela em, segundo Zanella (2006, p.27),
procura-se conhecer a realidade estudada, suas caracteristicas e seus problemas, de modo que
busca evidenciar o quanto foi a influéncia do financiamento imobiliario no déficit habitacional

do pais e sua historica, e qualitativa, pois se fundamenta na analise documental.
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2 O DEFICIT E O FINANCIAMENTO HABITACIONAL NO BRASIL

2.1 DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL

Conceitua-se déficit habitacional como a auséncia de habitacGes para pessoas ou
familias necessitadas de moradia. Contudo esse conceito expande-se para aquelas que habitam
em domicilios sob condicdes de precariedade (Garcia e Castelo, 2006). As precariedades citadas
pelos autores podem ser interpretadas como moradias que ocupam zonas de risco nos grandes
centros ou na sua periferia, encontram-se na maioria das vezes em areas criticas com auséncia
de saneamento basico, transporte publico, seguranca e em algumas vezes até um dificultoso
acesso a postos de satde. Foram encontrados dados elaborados pelo IBGE junto ao PNAD que
mostram a distribuicdo percentual do déficit habitacional urbano por faixas de renda, como

mostra a Tabela 1.

Tabela 1 - Distribuicdo percentual do déficit habitacional urbano por faixas de renda média
familiar mensal.

Faixas de renda mensal familiar (em salarios minimos)
Especificacdo - -
Até 3 Maisde3a | Maisde5a Mais de 10
5 10
Regido Nordeste 88.2 7.0 35 1.2
Maranhao 90.5 54 4.1 -
Piaui 83.9 10.7 5.4 -
Cearéa 89.2 7.2 2.8 0.8
RM Fortaleza 87.2 7.3 4.2 1.4
Rio Grande do Norte 82.9 10.3 34 34
Paraiba 83.2 8.4 5.3 3.2
Pernambuco 90.6 54 3.3 0.7
RM Recife 87.0 7.3 4.5 1.3
Alagoas 94.7 4.7 0.6 -
Sergipe 91.3 5.3 3.3 -
Bahia 86.3 7.8 4.0 1.9
RM Salvador 88.3 5.9 4.0 1.9

Fonte: Dados basicos: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) 2014.

Diante dessa realidade é imprescindivel que se estabeleca critérios de avaliagdo desse
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déficit, para que assim possa existir um melhor acompanhamento no seu desenvolvimento, algo
que possa contribuir para que as politicas publicas sociais sejam eficazes no que diz respeito a
reducdo desse déficit. Levando em consideracdo que a preocupacao ndo € somente com a falta
de moradia, mas sim, com as condi¢des de moradias precarias que milhares de familias vivem.

Essa é uma problemética que acompanha nosso pais ha algum tempo e se intensificou
devido ao grande crescimento populacional nos centros urbanos, resultado da migracdo da
populacédo que passou a procurar 0s grandes centros em busca de oportunidades de emprego. O
Estado ndo acompanhou esse acelerado crescimento, ocasionando um descompasso entre o
crescimento da populagdo urbana e as instalagBes necessarias de infraestrutura nessas
localidades (da Silva Ramos e Noia, 2016). Segundo dados do IBGE, em 1970, havia 94,5
milhGes de brasileiros, desses apenas pouco mais de 60% eram da zona urbana, em 2014, a
estimativa registrou 203,3 milhdes, desses sendo mais de 84% da zona urbana. Nas palavras de

Cymbalista e Moreira:

” Dentre as questdes urbanas que se explicitaram no pais na segunda metade
do século XX, uma das principais € a precariedade habitacional que, embora seja
quase constitutiva das cidades brasileiras, vem assumindo contornos cada vez mais
graves desde a década de 1980, quando se inicia o periodo de estagnacdo da
economia do pais. Essa precariedade se expressa de varias formas: nas favelas, que
ocupam pragas, morros, mangues e beiras de cérregos em cidades de todos os
tamanhos, mas que nas grandes cidades assumem as maiores extensdes e densidades;
no superadensamento dos corti¢cos em regifes centrais e intermedidrias das cidades;
nas urbanizagdes longinquas dos loteamentos irregulares e clandestinos, desprovidas
de infra-estrutura e equipamentos publicos; nas ocupagdes irregulares das areas
ambientalmente frageis.”

(Cymbalista e Moreira, p. 32, 2006)

O levantamento que era feito para o calculo do déficit habitacional sofreu forte critica
em meados dos anos 90; os criticos argumentavam que o0s calculos acabavam
superdimensionando o déficit, tendo como objetivo uma maior liberagdo de recursos por parte
do Estado, atendendo entéo interesses corporativos (Lima, 2007). Com isso, no ano de 1995 a
Fundacéo Jodo Pinheiro (FJP) iniciou estudos que objetivavam uma Vvisdo mais coerente de
como deveria ser levado em consideragdo o deéficit habitacional, logo aconteceu uma

intervencao na area habitacional, onde os levantamentos passaram a se basear na metodologia
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elaborada pela FJP.

Esses estudos passaram a considerar também a melhoria das habitacdes ja existentes,
levando assim a um novo dimensionamento do problema. O Quadro 1 mostra a metodologia de

calculo que foi elaborada pela Fundacao Joédo Pinheiro.

Quadro 1 — Metodologia de calculo do Déficit Habitacional.

Componentes e subcomponentes do déficit Unidades o i
. . Localizacdo | Atributos
habitacional espaciais
Habitagdo Domicilios rusticos
precaria Domicilios improvisados
Coabitagio Familias conviventes Brasil
familiar Comodo Unidades da Faixas de
R ] Federacdo e Urbano e |rendimento
Onus excessivo com aluguel regioes rural em salarios
metropolitanas minimos
_ o selecionadas
Adensamento excessivo de domicilios
alugados

Fonte: Fundacéo Jodo Pinheiro (FJP), Diretoria de Estatistica e Informacdes (Direi), 2017.

As habitagdes precéarias consistem em casas improvisadas elaboradas com restos de
madeira, taipas nao revestidas, feitas de barro, cobertas com palha, ou até mesmo, habitacfes
gue se reduzem a meros comodos (IBGE, 2004), que afetam diretamente a qualidade de vida
dos moradores, que convivem em uma ambiente com auséncia de infraestrutura, adensamento
excessivo, problemas de natureza fundiaria, cobertura inadequada, sem unidade sanitaria
domiciliar exclusiva ou em alto grau de depreciagéo.

Segundo o PNAD (2009) a coabitacdo familiar é um dos principais fatores que
contribuem com o déficit habitacional nas areas urbanas e metropolitanas, pois esse ocorre em

consequéncia da alta valorizacdo da terra e o alto custo de moradia caracteristica dessas regides.
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O 0nus excessivo com aluguel é o elemento que caracteriza a parcela da populagdo que possui
renda mensal de até trés salarios minimos e despende até 30% (trinta por cento), desse montante
com aluguel (Fundacéo Jodo Pinheiro, 2015).

O déficit habitacional é uma triste realidade até os dias atuais e cresce de maneira
significativa com o passar dos anos. Em contrapartida, politicas de habitacdo passam a facilitar
a obtencdo da casa propria através de financiamentos habitacionais, como exemplo temos o
PMCMYV (Programa Minha Casa, Minha Vida) que atende pessoas de rendas menores, inclusive
disponibilizando subsidios para facilitar a aquisicdo da casa propria, sobre o PMCMV
trataremos mais detalhadamente em capitulo posterior. O financiamento habitacional entdo
surge como uma opcao para populacdo adquirir a casa propria, com juros variando de acordo

com o programa e sistema escolhido.

2.2 FINANCIAMENTO HABITACIONAL NO BRASIL

No comeco da década de 60 deu-se inicio a um balanco da relacdo entre habitacdo e o
seu financiamento, em um contexto de reformas econémicas que culminaram com a criacdo do
Banco Central, do Sistema de Financiamento da Habitacdo (SFH), do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH) e do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS). Todo os elementos
citados, em conjunto, promoveram as bases para o surgimento de uma politica habitacional no
Brasil.

Até meados da década de 60 havia a auséncia de dois fatores essenciais para 0 bom
funcionamento do financiamento habitacional, de acordo com Pinto (2016) o primeiro seria
com relagdo aos mecanismos que preservassem a variacdo dos valores do empréstimo,
considerando que essa modalidade é um financiamento a longo prazo, sendo imprescindivel
que haja planejamento que garanta a corre¢do monetéria dos contratos, garantindo o real retorno
do empréstimo.

O segundo fator, Pinto realca a importancia e necessidade de um arcabouco juridico e
institucional de maneira que possa padronizar os contratos assegurando de maneira mais efetiva
os investidores. Por efeito da auséncia desses fatores existiam poucos financiamentos e a
burocracia e restricao para obtencéo desse tipo de crédito impossibilitava que familias de classes
mais baixas conseguissem tal feito, somente pessoas que recebiam altos salarios ou possuiam
patrimdnio que pudesse oferecer como garantia para 0 empréstimo conseguiam ter acesso a

estes recursos.
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Com o intuito de mudar essa realidade teve-se entdo por parte do governo federal a
primeira grande iniciativa efetiva de uma politica habitacional de &mbito nacional que foi o
BNH (Banco Nacional da Habitacéo), pois a partir desse momento houve um significativo
aumento da capacidade de intervencdo do Estado, e assim foram criados instrumentos
institucionais e burocraticos que aumentaram as possibilidades de investimento no campo das
politicas sociais (Pinheiro Junior, 2014) voltadas, principalmente, para o financiamento de
habitacdo. Com a criacdo do BNH em 1964, visando dinamizar a economia e garantir o apoio
politico daqueles que viviam em situacdes de moradia inapropriada ou que se encontravam
desabrigadas, pode-se entdo, através da criacdo de alguns programas, ver o financiamento
habitacional se difundir por grande parte do pais. Apesar das criticas ostentadas por alguns nos
dias atuais, 0o BNH até o ano de sua extin¢do (1986) foi responsavel por a construcéo de grande
parcela das habitacGes daquele periodo, sendo inclusive o Unico 6rgdo responsavel por uma
politica nacional da habitagao.

Com o intuito de amparar o BNH foi criado, através da Lei n° 4.380, de 1964 o Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH), que foi outro grande passo no financiamento habitacional,
responsavel por instituir a correcdo monetaria nos contratos imobiliarios de interesse social e 0
sistema financeiro para aquisicao da casa propria, sendo um sistema muito relevante até os dias
atuais, mas serd tratado neste trabalho de maneira mais precisa em capitulo posterior. Com a
extincdo do BNH em 1986 houve uma realocacdo das suas fungbes para outros organismos
publicos, onde a grande maioria ficou sob responsabilidade da CEF (Caixa Econémica Federal),
inclusive as atribuicGes referentes a habitacdo popular. Com essa mudanca, e em meio a uma
crise das financas publicas, que estava apenas iniciando, as politicas voltadas a habitacédo
estagnaram e 0 acesso ao financiamento habitacional ficou ainda mais dificil com essa
desestruturacao, pois a instabilidade da economia e a alta inflacdo do periodo impossibilitavam
até que instituicdes privadas disponibilizassem créditos para esse tipo de financiamento a longo
prazo, e mesmo com a utilizacdo de poupancgas compulsorias e voluntarias pelo Estado para
esse tipo de financiamento, o governo se encontrava perdido sem nenhuma iniciativa que

contribuisse para uma mudanca.
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Durante alguns anos, ap6s a extincdo do BNH o pais manteve-se quase que inerte em
relacdo a investimentos em politicas voltadas para o financiamento habitacional, sem oferecer
nenhum tipo de incentivo a populacdo, principalmente para aqueles que mais necessitavam e
que sofriam com o déficit habitacional. O risco de inflacéo elevada dificulta o financiamento
habitacional por ser de longo prazo, entdo torna-se um grande desafio a implantacdo de
mecanismos que possam atender o déficit habitacional sem que haja um agravamento na
situacéo fiscal do governo a longo prazo (Carneiro e Valpassos, 2003); esses autores ressaltam
que "em paises com memoria da inflacdo e de desorganizacdo institucional recente, hd o
constante risco de que crises econdmicas venham a desorganizar o processo produtivo, de tal
forma que inviabilizem, desde o momento inicial, a alavancagem de um sistema de
financiamento imobiliario, de longo prazo, bem sucedido”. No entanto, com o Plano Real, o
pais passou a mostrar novas esperancas em relacdo a economia local, estabilizando
substancialmente a inflacdo e reduzindo as incertezas econdmicas que assombravam o pais
durante os anos anteriores. Apesar das esperancas obtidas com isso, ainda se havia um grande
receio com o risco do financiamento afetado diretamente pela volatilidade da economia,
tornando mais dificultoso a implantacdo de um método que conseguisse mitigar o problema
habitacional de maneira mais eficiente, e quando se tratando do financiamento habitacional o
Estado deve ser o pilar principal para incentivar e facilitar essa politica.

Contudo, apos o Plano Real, os incentivos que deveriam surgir por parte do governo
para facilitar a aquisicao da casa prépria ndo passou de esperangas, houve um elevado aumento
nas taxas de juros pelo Banco Central, tendo como consequéncia um substancial aumento nas
taxas de inadimpléncia, o que fez com que os bancos privados se tornassem ainda mais seletivos
com relagdo a concesséo de financiamentos (IPEA, 2010).

Com a retomada do crescimento econdmico no inicio dos anos 2000 houve entdo uma
ampliacdo do crédito imobiliario que acabou ganhando muito destaque e a CEF se alinhou com
novas estratégias governamentais que se iniciaram no ano de 2003, dando inicio a uma grande
expansdo do financiamento habitacional. A partir de 2002 via-se através do declinio da
inadimpléncia que o setor ganhava forga, os dados dessa diminui¢do foram constatados através
da base de dados do Banco Central e essa inadimpléncia sé diminuia com o passar dos anos, de
acordo com o ritmo de crescimento que a economia brasileira teve entre os anos de 2002 e 2007,

fatos como a melhoria salarial, reducéo de taxas de juros e aumento do emprego influenciava
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de forma direta essa diminuigéo (Pinto, 2016).

Entdo, com o objetivo inicial de estimular a retomada das grandes obras de infraestrutura
urbana, social, logistica e energética do pais, em 2007 foi iniciado o Programa de Aceleracédo
de Crescimento (PAC), nesse programa a maior parte dos recursos eram destinados a expansédo
e desenvolvimento habitacional. Em 2008, com o evento da crise econdmica mundial houve
uma desaceleragcdo na economia e entdo no ano seguinte, com o objetivo de evitar um maior
impacto sobre o ritmo de crescimento brasileiro, 0 governo injetou uma quantia de R$ 41,8
bilhdes no PAC, dessa quantia 83,9% (R$ 35 bilhdes) foi direcionado exclusivamente para o
setor de habitagéo, que estabeleceu metas para construcdo de unidades habitacional em cada
regido. Essa medida beneficiou a CEF, que antes operava principalmente através de poupancas
compulsorias e voluntarias, através desses recursos do PAC a CEF obteve mais capital para
promocdo de projetos voltados a habitacdo social e para disponibilizacdo de crédito para
financiamento de imdveis. Com isso 0 governo apostou no setor habitacional como uma das
principais medidas anti-ciclicas para conter as consequéncias da crise econdmica internacional,
através da politica de geracdo de empregos e crescimento econémico, vendo na construcgéo civil
um meio de manter o crescimento econdmico brasileiro constante (Sibin, 2017).

Entre 2001 e 2009 o pais teve um grande crescimento no nimero de domicilios, segundo
dados retirados da Caixa Econémica Federal (2012) o Brasil saiu de 46.994.866 domicilios para
um total de 58.646.432, uma diferenca de 11 milhdes de novas residéncias em 8 anos, um
crescimento de 24,79% e muito disso se deve as iniciativas tomadas em prol da politica de
financiamento habitacional. Segue a Figura 1, indicando as regides e suas respectivas

participacdes nessa evolucdo do nimero de unidades habitacionais construidas nesses 8 anos.
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Figura 1 — Peso das regides no crescimento habitacional.
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Fonte: Caixa Econémica Federal, 2012.

De acordo com a Figura 1, podemos ver que o Sudeste e o Nordeste foram as regides
gue mostraram 0 maior crescimento no numero de habitaces construidas no periodo em
questdo. O Sudeste em 2001 somava um total de 21.358.282 unidades habitacionais, passando
em 2009 para um total de 25.745.170, ja o Nordeste passou de 12.238.610 no ano de 2001 para
15.355.584 em 2009 (CEF, 2012). Somente nessas duas regiGes podemos observar um
crescimento de mais de 7 milhdes de residéncias, numero bem significativo considerando um
periodo de 8 anos. No entanto, se levarmos em consideracdo o crescimento proporcional de

cada regido o Norte foi que mais cresceu, ela aumentou em 74,31% a quantidade de unidades
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habitacionais, enquanto as demais regiGes manteram uma média pouco superior a 20%.

Com a CEF fortalecida, em 2009 foi langado o programa que vinha mudar a vida de
milhGes de pessoas, 0 PMCMV (Programa Minha Casa, Minha Vida). Pinto (2016) afirmou
que com isso “o banco pdde aumentar a sua ja elevada capacidade operacional em prol da
articulacdo de recursos financeiros e da execugéo de politica de habitacdo do governo de forma
ampliada, em termos de acesso por parte da populacdo”. O publico de baixa renda era o
principal alvo do programa e isso vinha para mitigar o principal problema do financiamento
habitacional desde o principio, que era atender a classe mais carente. Por isso separamos um
capitulo para tratar desse importante programa para o pais, que revolucionou o financiamento

habitacional no Brasil.
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3 OSISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO (SFH)

No ano de 1964, em meio a um cenario de intervencionismo estatal, regulacéo de
mercados e direcionamento de recursos onerosos por parte do governo (Royer, 2009), era
grande a dificuldade de obter maiores investimentos habitacionais devido a falta de recursos.
Com isso, através da lei n° 4.380 de 1964, o Governo Federal criou o Sistema Financeiro da
Habitacdo (SFH), que surgia como o principal instrumento de captacdo de recursos para
habitacdo (FGV, 2007) e como um grande avango no ambito das reformas bancarias e do
mercado de capitais na época, ja que sua principal funcdo era desenvolver politicas com o
objetivo de facilitar a obtencdo do financiamento para aquisi¢ao e construcdo da casa propria,
sendo seu principal publico as familias de baixa renda (Governo Federal, 1964). O BNH,
também criado no ano de 1964, teve um papel fundamental no SFH, pois cabia ao BNH orientar
e fiscalizar o sistema, propondo normativos que buscavam estabelecer condigdes e regras como
prazo do contrato, pagamentos, garantias e taxas de juros para os financiamentos oferecidos
com recursos captados do SFH.

Contudo, apesar do ambiente propicio para o desenvolvimento habitacional na qual o
SFH foi instaurado, havia uma inseguranca e descontentamento por parte dos mutuarios devido
aos ajustes realizados para corrigir os valores dos empréstimos, pois as corre¢cfes monetarias
das prestacBes ndo condiziam de maneira proporcional com as correcGes salariais que ocorriam,
além disso a taxa de juros completamente incerta devido a instabilidade da inflacdo na época,
assim os financiamentos tornavam-se escassos, pois grande parte sentia receio em buscar essa
alternativa para aquisicdo da casa propria. Com o objetivo de inverter essa situacdo a lei que
criou o SFH também instituiu a corre¢cdo monetéria nos contratos imobiliarios de interesse
social. De acordo com Carneiro e Valpassos (2003, p. 26) a corre¢cdo monetaria “permitiu o
reajuste das prestacfes de amortizacdo e juros com a correcdo do valor monetério da divida,
sendo tal indexador calculado mensalmente pelo governo”. Essa correcdo monetaria foi
aplicada nos depositos dos fundos que mantinham o SFH (caderneta de poupancga, letra
hipotecarias e do FGTS) e também foi de suma importancia para solucionar problemas no
sistema em situagdo de elevacdo das taxas de inflacdo, se tornando um ambiente favoravel e
seguro para captagéo de recursos para habitagéo.

Os recursos utilizados pelo SFH para concessdo de crédito sdo provenientes de duas
principais fontes, 0 FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico), que se trata de um tipo
de poupancga compulsoria, onde compulsoriamente € descontado um valor percentual na folha

salarial do trabalhador e o SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo) que é a
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poupangca voluntéria, integrado basicamente por sociedades de crédito imobiliério e associaces
de poupanga e empréstimo (Martins,2015), onde ¢ exigido que parte dos recursos captados por
esse sistema seja obrigatoriamente destinado para o setor imobiliario (FGV, 2007), isso
cooperou de maneira efetiva para se obter um sistema mais liquido e com maior potencial de
geracdo e disponibilizagdo de crédito. Dessa forma SFH, alcangando em 1980 o seu auge
quando chegou a financiar mais de 600 mil unidades em um Unico ano, como mostra o Grafico
1. Entretanto, de acordo com Pinto (2016), com o inicio da crise econdmica no comego da
década de 80 o SFH viu seu equilibrio financeiro se tornar mais instavel do que nunca, isso se
deu por trés fatores principais: a aceleracdo do processo inflacionario, o desemprego e a

inadimpléncia.

Grafico 1 — Unidades habitacionais financiadas pelo SFH de 1964 a 1996.

700.000

600.000

500.000 -

400.000

300.000

200.000

100.000

1964
1966
1968
1970
1972
1974
1976
1978
1980
1982
1984
1986
1988
1990
1992
1994
1996

Fonte: FGV (2007).

A crise desencadeava e afetava de forma direta as politicas de habitacdo, o sistema
perdia seu dinamismo, a reducédo dos salarios e a elevagdo da inflacdo inflamavam o momento
gue jaeracritico. Dessa forma, os recursos voltados para o financiamento habitacional entravam
em escassez e a elevagédo das taxas de juros provocava desequilibrio nas carteiras dos agentes
financeiros. O FCVS (Fundo de Compensacdo de Variacdes Salariais) que anos antes havia
sido criado com a funcdo de garantir que ao fim do prazo do financiamento haveria a quitagdo
total do mesmo, isso proporcionava uma garantia tanto ao mutudrio como a entidade
financiadora mas acabou sendo potencialmente atingida pela crise, 0 governo passou a conceder

uma série de beneficios em busca de controlar o indice de inadimpléncia que s6 aumentava, e
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com isso as contribuigdes do fundo acabaram se tornando menos do que Seu passivo,

ocasionando em uma grande divida e impossibilitando sua atuacdo (FGV, 2007). O Quadro 3

mostra os fatores que ocasionaram a baixa do FCVS.

Quadro 3 — Fatores responsaveis pelo passivo gerado no FCVS.

ANO Fatores que oneraram o FCVS
Subdimensionamento do Coeficiente de Equiparagdo Salarial (CES). Esse coeficiente tinha por
1977 objetivo compatibilizar a corregdo trimestral dos saldos com o reajuste anual dos encargos para um
determinado nivel de inflacio.
Substitui¢do do salario minimo como indexador das prestagdes pelo salario minimo habitacional e,
posteriormente, pela UPC. Como os reajustes foram, de um modo geral, superiores a variacdo da
1973 a 1982 corregdo monetaria no periodo em questdo, impediu-se, na pratica, que essa diferenca fosse
incorporadas s prestagdes.
1983 ¢ 1984 Sub-reajustamento das prestagdes pela aplicacdo de indice correspondente a 80% da variacdo do
saldrio minimo
1985 Sub-reajustamento das prestagdes de indice correspondente a 112% contra os 246% aplicados aos
saldos devedores dos financiamentos.
1986 Plano Cruzado — conversdo do valor das prestagdes pela média de até 12 meses anteriores, seguida
de congelamento para os 12 meses seguintes.
Plano Bresser — congelamento temporario e adogdo de nova politica salarial através da Unidade
1987 Referencial de Precos (URP), com consequéncias negativas sobre a evolugido das prestagdes.
Plano Verdo — novo congelamento das prestagdes, no periodo de fevereiro a maio, sem o repasse
1989 para as prestacdes das URP recebidas nos saldrios em dezembro de 1988 e janeiro de 1989.
Plano Collor 1 — corregio dos saldos devedores com base no IPC de 84,32%, indice este que néo
1990 foi repassado para as prestagdes com reajustes vinculados ao Plano de Equivaléncia Salarial .
1991 Plano Collor 1T — inexisténcia de politica salarial oficial até setemhro impossihiliton o repasse de
antecipagdes salariais para as prestagdes entre maio e outubro.

Fonte: Moraes (2008).

O colapso do FCVS e a degradacdo do sistema acarretou em uma drastica reducdo no

namero de habitacGes financiadas, chegando a uma média inferior a 150 mil unidades por ano,
entre 1983 e 1996 (Carneiro e Valpassos, 2003).

O FGTS e SBPE, fontes de recursos do SFH, sdo remunerados pelos juros estabelecidos

nos contratos de financiamento (FGV, 2007) e esse carater pro-ciclico é o que elucida o fato do

sistema entrar em crise no momento em que o ciclo econdmico do pais também esta. Por outro

lado, o inverso também ocorre, se 0 pais estd em alta economicamente, o setor imobiliario e o

proprio SFH seguem o0 mesmo caminho, isso se comprova ao se observar o crescimento do setor

imobiliério apds o Plano Real, com estabilizagdo monetéria pode-se reaquecer o sistema, ainda

que tenha sido de maneira contida inicialmente. A partir de 2005 fica mais claro a ascendéncia

do SFH, demonstrando uma perspectiva otimista no setor. A seguir o Grafico 2 mostra a

evolugéo do SFH com a utilizagdo dos recursos do FGTS e SBPE entre os anos de 2000 a 2010.
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Gréfico 2 — Contratacdo de recursos para habitacdo SBPE/FGTS (em R$ bilhdes).
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Fonte: Estatisticas Basicas do BACEN (SFH — SBPE/FGTS) organizadas pelo CBIC Dados.

Percebe-se através do Grafico 2 que a contratacao de recursos a partir da utilizacdo do
FGTS no ano de 2010 foi cinco vezes maior em relacdo ao ano de 2005. Mais exponencial ainda
foi 0 aumento na utilizacdo do SBPE para o financiamento, que em 2010 foi cerca de dez vezes
maior que as contratagdes do ano de 2005. Esse crescimento manteve-se, de acordo com dados
da DIEESE (Departamento Intersindical de Estatisticas e Estudos Socioecondmicos) em 2012
0 montante de financiamento imobiliarios com recursos do FGTS e da poupanca foi de R$ 121
bilhdes, alcancando um expressivo numero de quase um milhao de financiamento habitacionais.

Esse crescimento seguiu constante, como mostra a Tabela 2.
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Tabela 2 - Financiamento Imobiliario com Recursos do FGTS e do
SBPE em 2011 e 2012.

Habitacao com Recursos do FGTS

Descri¢do 2011 2012 indice de crescimento (%)
Valores Contratados 34.899.790.093 38.404.377.107 9,12
Numero de Unidades 473.835 517.958 -

Habitagcao com Recursos do SBPE

Descri¢do 2011 2012 indice de crescimento (%)
Valores Contratados 79.916.892.116 82.760.691.420 3,43
Numero de Unidades 492.908 453.209 -

Fonte: Elaboragdo propria a partir de dados da CBIC.

A Tabela 2 indica um crescimento de 3,43% nas contratacdes de recursos pelo SBPE e
um de 9,12% nas contratagdes de recursos pelo FGTS, isso demonstra um crescimento
consideravel e em um unico ano. De acordo com Costa (2017), isso s6 é possivel através da
manutencdo de emprego e renda das familias brasileiras, o que aumenta a oferta de crédito e
consequentemente a demanda por financiamento habitacional.

Contudo, apesar dos beneficios causados pelo SFH, houve criticas ao modelo adotado
por o sistema, autores afirmam que acontece um abandono na questdo social e privilégio ao

desenvolvimento econdmico. Nas palavras de Magalhaes (1985):

“O SFH - Sistema Financeiro Habitacional — desde o prdprio nome
representa um perigoso equivoco. A questdo da habitagdo ndo é financeira, mas
social. O SFH, justica seja feita, foi concebido para um modelo de desenvolvimento

pleno da economia e, nestas circunstancias, funcionava.”

(MAGALHAES, 1985, p. 213)”.

A critica se estende também a politica de subsidio praticada pelo SFH, que passou a
inverter o sentido social do sistema em subsidios crediticios (que sdo 0s descontos nas
prestacOes, descontos no Imposto de Renda, contribuicdo com os seguros, etc), fazendo com

que a populacdo de renda média e alta fosse a principal beneficiada nesse sentido, o subsidio
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que deveria ser destinado para incentivar e colaborar com a aquisi¢do da moradia das familias
mais pobres, estava sendo destinado para pagar parte dos valores de responsabilidade das
classes mais altas, que tinham condicdo de pagar. De acordo com Arretche (p.31, 1990) “isto
implicou que os subsidios concedidos fossem diretamente proporcionais ao montante dos
empréstimos, isto é, quanto maior o montante do financiamento, maior o volume do subsidio”,
comprovando ainda mais que os principais beneficiados eram as classes de maior poder
aquisitivo.

Por fim, o BNH com o imprescindivel auxilio do SFH teve um papel muito relevante no
ambito das politicas de financiamento habitacional, expandiu 0 mercado de habitacdo do pais e
contribui para que milhares de familias conquistassem o sonho de obter sua casa propria.
Entretanto, ainda que o financiamento fosse feito com recursos de todos os trabalhadores, o
foco principal de atuacdo nao foram as camadas mais pobres da populacdo (Birdeman, 2019),

mesmo que a ideia inicial fosse essa, devido as condi¢fes econdmicas dessas familias.
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4 A CAIXA E O PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA

A Caixa Econdmica Federal (CEF) ocupa o status de principal banco publico no setor
de financiamento imobiliario do pais, esse setor representa mais de 70% da carteira do banco
(IPEA, 2010), o que de acordo com dados da CEF (2018) € basicamente 0 mesmo percentual
que a propria detém do mercado de crédito imobiliéario de todo pais. Essa expansdo da CEF no
setor em questdo se deu devido a grande taxa de crescimento do mercado imobiliario nos anos
passados, a CEF assumiu a responsabilidade e foi quem mais atendeu a demanda crescente
desse credito (IPEA, 2010). Isso se deu inicialmente com a extingdo do BNH (Banco Nacional
da Habitacdo), onde a maioria das fungdes exercidas pelo BNH passou a ser da CEF, que
inicialmente ndo obteve tanto sucesso devido a crise que enfrentou na época da mudanca. Nos
dias atuais um dos principais responsaveis para o crescimento continuo da CEF no setor
imobiliério foi o PMCMV (Programa Minha Casa, Minha Vida), que oferece oportunidade de
moradia para as classes de renda mais baixas do pais.

“Artigo 2°: O PMCMYV tem como finalidade criar mecanismos de incentivo
a producdo e a aquisi¢do de novas unidades habitacionais pelas familias com renda
mensal de até 10 (dez) salarios minimos, que residam em qualquer dos Municipios
brasileiros.”

Lei n®11.977, 7 julho de 2009, pela qual foi implantada 0 PMCMV.

O PMCMYV surgiu em 2009 com o objetivo de ampliar 0 acesso a casa prépria, a reducdo
do deficit habitacional, o aumento do investimento na construcéo civil e a geracdo de emprego
e renda (LIMA, 2018), sendo também uma medida anti-ciclica, para combater os efeitos
negativos da crise mundial que teve inicio no ano de 2008 (D’Amico, 2011), via-se na
construcdo civil o setor com potencial para manter o pais crescente no ambito da economia,
com a geracdo de emprego e sua consequente grande participacdo no PIB do pais. Inicialmente
0 programa tinha a finalidade de criar mecanismos de incentivo a producdo e a aquisi¢do de
novas unidades habitacionais para familias com renda de zero a dez salarios minimos, buscando
reduzir o deficit habitacional através da concessdo de subsidios nos financiamentos
habitacionais para as familias dessas classes socias mais pobres (D’Amico, 2011). Essas
medidas entdo surgiam como uma grande revolugdo na politica social, visto que a classe mais
necessitada nunca havia sido tdo beneficiada no &mbito da habitagdo, podendo entdo através do

programa e dos incentivos oferecidos por ele, iniciar um financiamento com subsidios do
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governo e com taxas de juros justas, pois o governo federal previa um investimento de R$ 34
bilhGes e meta de construcdo de 1 milhdo de moradias, e parcelas mensais do financiamento
chegando a R$ 50,00, fortalecendo a idéia de acesso ao crédito para as familias mais carentes.
Dos R$ 34 bilhdes previsto para o investimento, R$ 25,5 bilhdes originavam-se do Orgcamento
Geral da Unido e 7,5 bilhdes do FGTS. Contudo, ainda era previsto um investimento de R$ 1
bilh&o para melhoria da infraestrutura urbana, recursos que seriam advindos do Banco Nacional
de Desenvolvimento Econdmico e Social. As metas foram divididas ainda de acordo com a
renda das familias, onde 400 mil unidades seriam para familias com rendas de até 3 salarios
minimos e mais 400 mil unidades para familias com rendas de 3 a 6 salarios minimos. Para as
familias com renda de 6 a 10 salarios minimos seriam detinados 200 mil unidades.

Em relacdo aos modelos de financiamento para cada faixa de renda, Moura e Ferreira
(2014) definiram da seguinte maneira, de acordo com o PlanHab (Plano Nacional de Habitag&o)

divulgado pelo governo em 2009:

“Sobre os subsidios pode-se destacar que para familias de até 3 salarios
minimos estes sdo integrais, com a isen¢do do seguro. Para as que vivem com renda
de 3 a 6 salérios, o subsidio é parcial em financiamento e com redug&o dos custos de
seguro e acesso ao fundo garantidor e, por fim, as familias com renda entre 6 e 10
salarios minimos, contam com reducdo de gastos de seguro e acesso ao fundo
garantidor”.

(Moura e Ferreira, 2014).

As politicas do PMCMYV sao divididas em faixas e isso varia de acordo com a renda
familiar, a disponibilidade de recursos do programa para o financiamento da unidade
habitacional € diretamente proporcional a renda da familia e os subsidios advindos do governo
para as familias é inversamente proporcional a renda. O Quadro 2 € explicativo quanto a essa

divisao.
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Quadro 2 — Regras do Programa Minha Casa Minha, Minha Vida.

Limites
: de -
Faixas OBS Subsidios
renda
(R$)
Financiamento de até 120
meses, com prestagdes mensais
1.800 que variam de RS 80,00 a RS Até 90% da obra é subsidiada pelo governo
270,00, conforme a renda bruta
familia
. . . Subsidio chegando a RS 47,5 mil para o
1,5 2.600 g elieii e eits 60 comprador com renda de até RS 1.200; reducdo
meses . . .
progressiva do subsidio para rendas mais altas
- . Subsidio chegando a RS 29 mil para o comprador
4.000 Com sub5|dlqs 2R G Ve com renda de até RS 1.800; redugdo progressiva
justa 5 .
do subsidio para rendas mais altas
Para essa renda bruta mensal o
9.000 PMCMV oferece taxas de juros sem subsidio, apenas facilidades para
' diferenciadas em relagdo ao financiamento
mercado

Fonte: Elaboragdo propria a partir dos dados da CEF e FGV (2020).

O PMCMYV disponibiliza recursos para diferentes faixas, os valores variam de acordo
com a renda familiar. Na faixa 1 as familias com renda de até R$ 1800,00 sdo contempladas e
aproducao € por oferta, que nas palavras de Cardoso e Aragdo (2013, p.37) “o termo ‘por oferta’
significa que a construtora define o terreno e o projeto, aprovam junto aos 6rgaos competentes
e vende integralmente o que produzir para a CEF, sem gastos de incorporacdo imobiliaria e
comercializacdo, e sem risco de inadimpléncia dos compradores ou vacéncia das unidades. A
CEF define o acesso as unidades a partir de listas de demanda, elaboradas pelas prefeituras”.
Alguns autores criticam esse método, levando em conta que a escolha do terreno é feito pela
construtora, ela ira optar por terrenos mais baratos, buscando potencializar ao maximo seu lucro
por unidade habitacional produzida, os terrenos mais baratos se encontram nas periferias e em
areas com infraestrutura precaria, aléem da auséncia de transportes publicos e unidades de salde.
MARQUES e RODRIGUES (2013) fornecem dados que contribuem para a tese de que “o
programa contribuiu para manter o padrao segregador e periférico das habitagdes sociais”. Os
autores usaram como area de estudo a metrépole paulista e mostraram que 0s conjuntos
produzidos pela faixa 1 do programa tem uma distancia média de 30 quilémetros dos principais
centros metropolitanos, que até mesmo os subcentros da regido de estudo ficam em meédia ha

10 quilémetros desses mesmos conjuntos, comprovando que as classes populares dessas
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habitagcdes permanecem relativamente distante o que culmina em um cotidiano degradante para
esses moradores.

Com isso, existem trés modalidades que compreendem o PMCMV, séo eles: i) o
Programa Nacional da Habitacdo Urbana (PNHUB); ii) o Programa Nacional de Habitacéo
Rural (PNHR); e iii) o Programa Habitacdo Popular - Entidades.

O PNHU ¢é designado para as familias que possuem renda mensal de 0 a 10 salarios
minimos, para aquelas com renda de 0 a 6 salarios minimos o governo oferece subsidios
habitacionais com o objetivo de complementar a capacidade financeira da familia e contribuir
para quitacdo do imdvel, ja as familias que estdo na faixa de 6 a 10 salarios minimos tém
condigdes especiais de financiamento com os recursos do FGTS (D’ Amico, 2011). As seguintes
linhas sdo disponiveis através do programa: constru¢cdo ou compra de novas unidades
habitacionais em areas urbanas, reforma de imoveis e aquisicdo de lote urbanizado. Vale
salientar que para a linha de construcdo ou compra de novas unidades esse programa funciona
de forma distinta para as familias de renda até 3 salarios minimos, para as familias de 3 a 6
salarios minimos e para as que tenham de 6 a 10 salarios minimos (LEI N° 11.977 — Minha
Casa Minha Vida). Na faixa que engloba as familias que tem renda de até 3 salarios minimos
as unidades habitacionais séo contruidas e depois vendidas as familias com certas facilidades e
incentivos maiores, como subsidio integral com isencdo do seguro e prestacdo de até 10% da
renda, por até 120 meses. Para as familias que vdo de 3 a 10 salarios minimos sdo destinados
ao financiamento através das empresas da construcdo civil no mercado imobiliario para
producdo de habitacdo, priorizando a faixa de 3 a 6 salarios minimos, essa faixa tera condi¢oes
diferentes da faixa superior (de 6 a 10 salarios minimos), como subsidio parcial em
financiamentos com recursos do FGTS e reducdo dos custos do seguro obrigatério, além disso
tera acesso ao Fundo Garantidor e comprometimento de até 20% da renda para pagamento das
prestacdes. Ja para as familias na faixa de 6 a 10 salarios minimos também terdo incentivos ao
adquiris os imoveis, entre as condicdes oferecidas pelo programa esta a reducéo dos custos de
seguro e acesso ao Fundo Garantidor da Habitagéo.

A PNHR ¢ operacionalizada via entidades sem fins lucrativos ligadas ao meio rural
(cooperativas, associacOes, etc), diretamente com a CEF. Esta modalidade tem como objetivo
amparar os agricultores ou as familias de agricultores através do financiamento habitacional,
contemplando com subsidio, assisténcia técnica e trabalho técnico social. No PNHR,
diferentemente do PNHU, é destinado somente para a aquisi¢do de material de construgdo
visando a reforma de imoveis, sem estimular a producéo de novas unidades habitacionais. Os

beneficiarios tem condigdes vantajosas como 4% do valor da operagdo em parcelas anuais além
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da auséncia de entrada e de qualquer pagamento durante a obra e sem cobranga do seguro
obrigatorio.

No Programa Habitacdo Popular - Entidades a forma de funcionamento é semelhante a
PNHR, pois ambas sdo operacionalizadas via entidades sem fins lucrativos diretamente com a
CEF. Esta modalidade tem como intuito o financiamento para as familias com renda de até 3
salarios minimos, como dito anteriormente, organizadas por entidades sem fins e lucrativos
(cooperativas, associagdes, etc) e incentivando com boas condi¢fes como auséncia de entrada,
sem pagamento durante a obra e sem cobranca de seguro. No programa os recursos sao alocados
no FDS (Fundo de Desenvolvimento Social), e sua distribuicdo se dar de acordo com déficit de
cada regido. O programa compreende as linhas de construgdo de unidade habitacional (com
aquisicdo ou doacdo de terreno) e aquisicdo de prédio comercial e adaptacdo para unidade
habitacional. As construcGes podem ser feitas por administracdo direta, empreitada global e
autoconstrucao.

Segundo D’Amico (2011), verifica-se que 0 PMCMV foi organizado de maneira a
estabelecer um subsidio governamental voltado para atender as familias de baixa renda das
zonas urbanas e rurais, sendo para 0 PNHU destinado um maior montante de recursos devido
ao deéficit esta mais presente nessas regides urbanas. O Autor (D’Amico, 2011) salienta ainda
que esses recursos vindo dos agentes financeiros do SFH para assegurar o equilibrio
econdmico-financeiro dos empréstimos habitacionais disponibilizados para as classes mais
pobres.

Contudo, diversos autores defendem a tese de que o PMCMYV se encontra ultrapassado,
de acordo com Siqueira e de Sousa Araujo (2014) o programa ndo propde mudancas e ndo pde
em prética nenhum tipo de avanco que beneficie a populacéo e a evolugdo da cidade, os autores
ainda expde que o programa precisa ser reavaliado do ponto de vista qualitativo e quantitativo,
visto que a moradia é bem mais que a constru¢do da habitacdo em si, € um processo socio
espacial amplo, onde a necessidade de incluséo na sociedade tem que fazer parte do processo.
Morado Nascimento e Tostes (2010) afirmam que “morar nas cidades brasileiras implica
absorver com maior ou menor comprometimento os padrdes de desigualdade e segregacéo
caracteristicos do nosso espago e de nossa sociedade, cujas caracteristicas afetam diretamente
a situagdo dos individuos, suas possibilidades e perspectivas”, com isso o Estado brasileiro,
através do programa, acaba por colaborar na reproducédo de varios dos problemas de nossa
urbanizacdo, perdendo uma grande oportunidade de transformar os padrOes perversos
caracteristicos dos espa¢os de nossas cidades.

Dados divulgados pelo Ministério do Desenvolvimento Regional e estdo explicitos no
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Gréfico 3, mostram que nos Gltimos anos o0 nimero de unidades contratadas pela faixa 2 supera
com folga o nimero de unidades contratadas pelas demais faixas, ultrapassando no ano de 2014

a faixa 1, que teoricamente deveria ser a mais beneficiadas pelo programa.

Gréfico 3 — Unidades contratadas pelo MCMV por faixa de renda (em milhares).
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Fonte: Ministério do Desenvolvimento Regional.

De acordo com Castelo (2019) isso se deu devido as dificuldade fiscais e orcamentarias
que o governo enfrentou apds o ano de 2015, onde foi necessario minimizar a participacdo no
programa, reduzindo o FGTS que até entdo estava sendo destinado a faixa 1; com isso as
habitacdes da referida faixa acabaram tendo uma queda significativa com relagdo aos anos
anteriores em funcdo do FGTS ser imprescindivel para o subsidio na contratacdo por essas
familias do PMCM. Em relatério do Tesouro Nacional é comprovado o que foi dito por Castelo
(2019) sobre o subsidio total do governo, neste citado relatério como mostra o Gréafico 4, onde
vé-se 0s subsidios da unido e do FGTS para 0 PMCMYV e as faixas que sdo contempladas com

€SSes recursos.
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Gréfico 4 — Subsidios da Unido e do FGTS para 0 PMCMV (em milhdes).
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Fonte: Tesouro Nacional.

Birderman (2019) afirma que o governo brasileiro deveria estar disposto a liberar um
maior montante de recursos para o subsidio das familias, com o intuito de garantir a aquisicao
dessas habitacdes por parte das familias mais pobres. Essa postura além de oferecer para essas
familias unidades habitacionais com uma localizacdo melhor, reduzindo os custos dos
moradores da regido e proporcionando o0 acesso a salde, educacao e transporte de maneira mais
efetiva, reduzindo a desigualdade, elevando os padrdes de habitabilidade de uma populacéo e

assim apresentando um grande atrativo de um programa de habitacdo social.
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5 CONCLUSAO

O déficit habitacional no pais continua em alta, condi¢bes precarias de moradia e
auséncia de amparo do Estado para essas pessoas a deixam em uma situacdo de isolamento. A
aquisicdo da casa propria muitas vezes é alcangcada, mas em lugares periféricos que tornam a
moradia mais marginalizada, deixando essas pessoas com dificil acesso a saude, educagdo e
transporte, isso tudo afetando de maneira substancial a qualidade de vida das pessoas. Percebeu-
se ao longo da historia que programas sociais no ambito da habitacdo foram idealizados sempre
sob 0 mesmo discurso, o de chegar as classes mais baixas no sentido de viabilizar uma qualidade
de vida melhor; no entanto, na maioria das vezes o interesse econémico foi maior em detrimento
do social.

A criacdo do BNH foi responsavel pelo primeiro grande passo no financiamento
habitacional, bem como a criagdo do SFH e 0 uso do FGTS e SBPE para a construcdo de
unidades habitacionais, apesar da sua extingdo em meio a crise, ela pdde deixar um legado e
um caminho que pode continuar a ser tracado e aperfeicoado, desde que seja feito um
planejamento que beneficie a todos de forma justa e coerente.

Iniciativas como 0 SFH e 0o PMCMYV precisam ser reconhecidas pelo desenvolvimento
que provocaram na histdria do setor habitacional brasileiro. O SFH foi responsével por
disponibilizar recursos para o setor imobiliario e consequentemente cooperar com a
recuperacdo de crises ao longo de sua atuacdo, ao mesmo tempo em que deve-se salientar sua
fragilidade diante de uma crise, pois a estabilidade econémica era essencial para sua expansao.

O PMCMYV foi importante para que o financiamento habitacional chegasse as classes
mais baixas, por mais que ainda exista um grande déficit no setor da habitacdo; este programa
proporcionou uma evolucdo nas politicas sociais do setor, contribuindo para que milhares de
familias com rendas de até trés salarios minimos mensais alcangassem o objetivo de aquisicdo
da casa propria. Os subsidios que eram base de sustentacdo do programa, comprovam o
importante papel do governo nesse setor, enfatizando as classes que mais precisam do apoio do
Estado e permitindo que as mesmas tenham oportunidade de crescimento na sociedade.

Foi observado o fator de risco dos empréstimos imobiliarios, evidenciando o papel
essencial do poder pablico nesse setor de crédito. E imprescindivel a atuagio do Estado de
forma a dinamizar o setor e assumir riscos que a iniciativa privada ndo assuma, Como 0 risco
de inadimpléncia que é muito recorrente.

Por fim, de maneira sucinta, conclui-se que apesar do déficit ainda se apresentar em alta

no pais, politicas publicas voltadas para o setor de financiamento habitacional podem sim ser
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um meio de minimizar esse problema social, através de incentivos como subsidios voltados
para as familias de uma camada de renda mais baixa. Na pesquisa observamos que o
financiamento habitacional foi e continua sendo o principal meio de aquisicao da moradia, além
de esta intimamente ligado a construcéo civil que é um dos principais setores econémicos do
Brasil. Os investimentos nesse setor sdo extremamente validos visando o social em primeiro
lugar e tendo como consequéncia um bom impacto na economia através da geracdo de emprego

e renda.
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