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Resumo:

Principal acesso a moradia social no Brasil, o Programa Minha Casa Minha Vida faz parte da agenda
urbana do lulismo, que representou uma estratégia de conciliacao de classes ao articular suas
politicas sociais a agenda neoliberal, a fim de atender aos interesses do mercado de capital
globalizado. No campo da habitacao de interesse social, este modelo significou o aumento da
financeirizacao da moradia, com expressivo esvaziamento do Estado e promocao da compra da casa
prépria como via principal de acesso. Em nove anos de atuacdo, o programa foi o responsavel por
atender a demanda da populagao por moradia, além de impulsionar a economia, com a construcao
civil. Neste cenario, o presente artigo propde uma analise da atuacdao do programa, a fim de
identificar os desafios a serem enfrentados em relacdao ao déficit habitacional em seu item mais
expressivo: 0 6nus excessivo com aluguel.
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O “SALDO” DO DIREITO A MORADIA NOS
ANOS DE MCMV:

Os desafios do 6nus excessivo com aluguel

RESUMO

Principal acesso a moradia social no Brasil, o Programa Minha Casa Minha Vida faz parte da
agenda urbana do lulismo, que representou uma estratégia de conciliacdo de classes ao
articular suas politicas sociais a agenda neoliberal, a fim de atender aos interesses do mercado
de capital globalizado. No campo da habita¢do de interesse social, este modelo significou o
aumento da financeirizagdao da moradia, com expressivo esvaziamento do Estado e promogao
da compra da casa prépria como via principal de acesso. Em nove anos de atuagao, o programa
foi o responsdvel por atender a demanda da populacdo por moradia, além de impulsionar a
economia, com a construcdo civil. Neste cendrio, o presente artigo propde uma anadlise da
atuacdo do programa, a fim de identificar os desafios a serem enfrentados em relacdo ao
déficit habitacional em seu item mais expressivo: o 6nus excessivo com aluguel.

Palavras Chave: Habitacdo de interesse social, lulismo, financerizacdo, 6nus excessivo com
aluguel

ABSTRACT

Main access to social housing in Brazil, the Minha Casa Minha Vida Program is part of the
urban agenda of Lulism, which represented a strategy of class reconciliation by articulating its
social policies to the neoliberal agenda, in order to meet the interests of the globalized capital
market . In the field of housing of social interest, this model meant the increase of the
financialization of the dwelling, with expressive emptying of the State and promotion of the
purchase of the own house as main way of access. In nine years of operation, the program
was responsible for meeting the population's demand for housing, in addition to boosting the
economy, with construction. In this scenario, the present article proposes an analysis of the
performance of the program, in order to identify the challenges to be faced in relation to the
housing deficit in its most expressive item: the excessive burden with rent.

Keywords: Housing of social interest, Lulism, financerization, excessive burden with rent
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INTRODUCAO

Reconhecido como direito social pela Constituicio de 1988, por meio da Emenda
Constitucional 26/2000, o direito a moradia digna tem sofrido, historicamente, com a
subjuncgdo aos interesses politicos e econémicos, agravado pelo processo de esvaziamento do
Estado e injungdo do mito da “casa prépria”, pela financeirizagdo como forma prioritaria de
acesso a habitacdo. Diretamente ligado a manutengdo da vida humana e seguran¢a do
trabalhador (CASTRO, 1999), morar ainda é um paradigma para a populagao de menor renda.
Para esse extrato da sociedade, morar estd diretamente condicionado as a¢ées do Estado que,
dentro da légica capitalista, cria politicas publicas de habitacao, capazes de possibilitar maior
acesso a crédito bancdrio e subsidios para a populagdo com remuneragao, em geral, inferior
aquela que possibilitaria o acesso a moradia exclusivamente pelo salario.

O padrdo de concepcdo do direito a moradia exclusivamente pela compra possibilitou
a transformacdo da moradia em “mecanismo de extracdo de renda, ganho financeiro e
acumulacdo de riqueza” (ROLNIK, 2015, p. 15), tornando-se “bens de consumo durdveis e itens
do fundo de consumo”, além de “setores de crescimento muito importantes para a economia”
(HARVEY, 1982, p. 16). Tal pensamento politico foi importante instrumento para desestimular
politicas de aluguel social que, apesar de pouco exploradas no Brasil, foram partes
importantes da garantia de acesso a moradia na América do Norte e Europa até os anos 90.
Isso porque no processo de financeirizacdo da moradia e supervalorizacdo da casa proépria, o
aluguel social, onde se paga pelo direito de uso do imdvel, passa a ser visto como sindnimo de
fragilidade social, pobreza e marginalidade. Segundo Engels (2015), este desmonte baseia-se
também na ideia de que o locatario passe a ser proprietario, investindo seus recursos no
pagamento das parcelas de financiamento, ndo mais em mensalidade de locagao, tendo
assim, a garantia de posse do imdvel.

Tal movimento possibilitou a juncao dos setores publicos e privados para a construgao
de novas unidades habitacionais, a fim de suprir o déficit e a demanda existentes, além de
impulsionar o crescimento da industria da construcdo civil. Neste processo, o Estado muda
sua atuacdo de produtor de moradia, para facilitador de acesso a moradia (ROLNIK, 2015).
Sendo assim, a parcela da sociedade sem acesso ao crédito imobilidrio, sem renda
comprovada ou outras fontes de recurso financeiro, acaba as margens dessa politica
habitacional e, grosso modo, sdo excluidas do direito a moradia, restando-lhes op¢cbes no
mercado privado de locacdes ou no mercado informal de habitacdo, como a autoconstrucao
e outras opcdes precarizadas e segregadas de moradia (SHIMBO, 2010).

O modelo de hegemonia politica na concepcdao da casa como mercadoria e ativo
financeiro substitui os cidaddos por consumidores. Para Rolnik (2015, p. 29), trata-se “nado
apenas de uma nova politica habitacional, mas de um complexo urbanistico, imobiliario e
financeiro, com impactos profundos no redesenho das cidades e na vida dos cidadaos”. Sob
essa perspectiva o Brasil adota uma politica anticiclica que tratava da reformulacao da agenda
urbana, inserindo o direito a moradia como um dos principais eixos de atuacdo para a
construcdo de um Estado de Direitos. Singer (2012) ressalta que o modelo politico adotado no
periodo, o qual denomina “lulismo”, visava promover a melhoria de qualidade de vida das
classes de menor renda por meio da conciliacio de classes, ou seja, garantir politicas



I ]
W” ENANPUR
71 NATAL2019

27 a31maio

direcionadas a populagdo mais pobre sem deixar de atender as pautas neoliberais crescentes
no cenario globalizado, como se vé no programa Minha Casa Minha Vida (MCMV).

Criado em 2009, o PMCMV é, ainda hoje, o principal eixo de atuacdo estatal no que diz
respeito a garantia do direito a cidade e combate do déficit habitacional. Historicamente
formado pelo processo segregativo e desigual de urbanizacdo e consolidacdo das cidades
brasileiras, o déficit habitacional brasileiro compde-se como um estoque de habitacdes
inexistentes ou com pouca ou nenhuma condicdo de habitabilidade, além daqueles com
adensamento excessivo. Inclui-se a esse indice nimero os imdveis cujos moradores, com
renda de até trés saldrios minimos, despendam 30% ou mais de sua renda mensal com o
pagamento de aluguel — o 6nus excessivo com aluguel. Apds nove anos de atua¢do do MCMV,
os recentes dados de déficit habitacional revelam um crescimento expressivo do 6nus
excessivo com aluguel, responsavel por cerca de 42% do déficit total. Em contraponto a isso,
o Ministério das Cidades afirma que, entre os anos 2009 e 2016 o PMCMV havia contratado
4,2 milhdes de moradias, havendo entregue até aquele momento 2,6 milhdes dessas
unidades, em 5.330 municipios brasileiros, equivalendo & 96% dos municipios (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2017). Tais nimeros mostram que, embora tenha um numero expressivo de
construcdes, o programa tem sido ineficiente na mitigacdo do 6nus excessivo com aluguel.

Assim, este artigo procura avaliar os avancos relacionados ao direito a moradia da
politica de enfrentamento do déficit habitacional, concentrando aqui o olhar na atuagao do
MCMV, a fim de identificar fatores de justifiguem o aumento do 6nus excessivo com aluguel
e sua influéncia na formulacado de solugdes para questdo habitacional.

A andlise se baseard em uma revisao bibliografica que auxilie no entendimento de
fatores como a formacdo social das cidades e, consequentemente, do déficit habitacional
brasileiro, além das politicas habitacionais criadas ao longo dos anos e sua eficiéncia, ou nao,
na resolucdo da questdo da habitacdo. Sera parte da revisdo bibliografia a analise teérica do
modelo de produgdo habitacional na politica lulista e sua relevancia na mitigacao do déficit
habitacional na adog¢do da Politica Nacional de Habitacdo (PNH) e MCMV. Por fim, a analise
comparativa dos levantamentos de déficit habitacional nos anos 2000, com fatores
econdmicos e sociais do mesmo periodo tem a intensao de identificar fatores que possam ter
causado ou maximalizado o aumento do 6nus excessivo com aluguel para familias de até trés
salarios minimos, publico principal da politica do MCMV.

FORMACAO DO PROBLEMA HABITACIONAL E SUAS
POLITICAS

Ao se observar as cidades brasileiras, nota-se com clareza os padrdes de desigualdade
social, que se explicam pelo processo de formacdo dos centros urbanos. Nos primérdios da
urbanizacdo, associada ao processo de industrializacdo, a classe trabalhadora formada
principalmente por imigrantes e ex escravos, tem como moradia corticos e estalagens,
marcados pelas péssimas condicoes de salubridade, nos centros das cidades. Ndo diretamente
ligado ao poder de compra, a moradia era vista como bem passivel de ser transferido, como
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moeda de troca pela forga de trabalho. Com a finalidade de controlar os problemas urbanos
que a moradia insalubre gerava, o governo passa a intervir na produ¢ao de moradias,
concedendo incentivos fiscal e isengOes de impostos aos empresarios que quisessem construir
vilas operarias aos seus trabalhadores, além de instituir regras para a garantia minima de
habitabilidade que se esperava. Os valores de aluguel eram definidos por tabelamento, com
teto maximo pré-definido, como forma de evitar-se cobrangas de valores exorbitantes,
concernentes ao saldrio do trabalhador (FINEP-GAP, 1985).

Em 1920 a preocupacdo com a questdo habitacional passa a ter maior espaco no
cenario politico brasileiro, com discussGes técnicas voltadas ao tema. Em 1923 o Il Congresso
Pan-Americano de Arquitetura, tinha como um dos seus temas “Casas baratas, urbanas e
rurais na América”. Em 1927, um dos temas do Congresso era “Edificacdo Econdmica”. E em
1930, em sua edicdo numero 4, o Congresso trazia o tema “A solucdo econ6mica do problema
habitacional” como uma das pautas a serem discutidas. Data-se deste periodo o Decreto n°
4.209, que da inicio a construcdo de casas de aluguel, destinadas a operdrios e proletariados.
Aguiar (2008, p. 20) destaca que até a década de 1930, a oferta de moradia para a classe mais
pobre era realizada, principalmente, pela iniciativa privada, normalmente destinada ao
aluguel, no sistema rentista.

Nos anos 1930, sob o governo de Getulio Vargas (1930-1934), a criagao dos Institutos
de Aposentadoria e Pensao (IAP), unidos as Caixas de Aposentadoria e Pensdes, passa a buscar
solugdes para o déficit habitacional por meio da oferta de moradia para a populagado
reconhecida a época como pobre. A oferta de moradia era feita por meio da compra, com
tetos predefinidos para as quotas de amortizacdo, juros e quantidade de parcelas. Um dos
objetivos de tal politica era eliminar as construcdes em favelas, chegando a serem proibidas
qgualquer melhoria nas casas existentes. Estado passa entdo a desempenhar papel decisivo
como moderador social, adotando “fundo perdido” em programas de promocao habitacional
e erradicacdo de favelas. Inicia-se a construcdo de conjuntos habitacionais verticais, como
forma econ6mica de provimento de moradia, que possibilitaria maior acessibilidade por parte
da populacdo de menor renda. A producdo dos IAP’s beneficiou cerca de 31.500 familias em
diversos Estados, marcando o periodo pelos avancos técnicos, politicos e socioeconémicos.
Porém, a falta de reajustes nos valores dos imdveis e nos financiamentos para a compra da
casa propria, trouxeram prejuizos financeiros absorvidos pelos Institutos, decorrentes da
desvalorizacdao da moeda.

Ja em 1942 promulga-se o Decreto Lei n° 4.598, denominado Lei do Inquilinato, com o
objetivo de controlar o aumento excessivo dos valores de loca¢do, por meio do congelamento
dos valores por dois anos. A lei teve como consequéncia direta o “desestimulo ao
investimento de construcdo de moradias destinadas a loca¢do” (D'OTTAVIANO, 2014, p. 255).
Tal desestimulo foi fator importante para a explosao de producdo de casa propria, que se
associou a expansao urbana, de forma controlada pelo Estado para as classes mais abastadas
e completamente desregulada para as classes mais pobres, ampliando as ocupacdes em
loteamentos periféricos, com adog¢do da autoconstru¢cdao como modelo prioritario de acesso a
moradia para essa populacdo, impossibilitada de acessar o mercado privado de locagdo, pelos
altos valores de aluguel e escassez de oferta.
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Em 1946, com o Decreto-lei n® 9.218, cria-se a Fundagao da Casa Popular (FCP), com o
objetivo de ampliar o acesso a moradia, para a populacdo de menor renda, por meio dos
Institutos e Caixas de Pensdo e Aposentadorias. Também passa a fazer parte da politica o
investimento nas dreas de infraestrutura urbana, como redes de abastecimento de agua,
redes de esgotos e redes de energia elétrica, além de cadernos de normas construtivas que
visassem melhorias nas condi¢des das habitagcdes populares e suas areas comuns. O publico
alvo da politica habitacional da FCP eram trabalhadores em atividades particulares, servidores
publicos ou de autarquias, familias cuja renda liquida ndo ultrapassasse 60 mil cruzeiros anuais
e que tivessem em sua dependéncia no minimo 5 pessoas. Porém, o elevado teto de salario
mensal exigido pelo programa permitia que classes de maior renda tivesse acesso as
habita¢Ges, garantindo maior solvéncia dos contratos, além do carater clientelista adotada
pela Fundagao, que ampliava a dificuldade de atendimento enfrentada por aqueles sem
influéncia politica que, mesmo tendo sua necessidade de moradia reconhecida, permanecia a
espera da casa propria, tendo algumas familias nunca alcancado tal “mérito”.
Quantitativamente, a atuacdo da Fundacdo foi pouco expressiva. Com dois anos de
funcionamento, a FCP entregou 1.336 unidades, passando a 3.515 em 1949 e 28 em 1952. O
trabalho desenvolvido pela Fundagcdo se mantem ativo, ainda que em ritmo lento, até 1955,
chegando ao fim de suas atividades em 1960 (FINEP-GAP, 1985).

Criado apds o golpe de 1964, o Banco Nacional de Habitagdao (BNH) foi uma proposta
de enfrentamento da crise habitacional gerada pelo acelerado crescimento urbano anterior,
valendo-se da oportunidade de gerar solu¢bes para tal problema como forma de angariar
apoio das massas populares ao novo modelo politico instaurado no pais. Baseado em um
sistema de financiamento “capaz de estruturar em moldes capitalistas o setor da construcao
civil habitacional” (BONDUKI, 2008, p. 3), o BNH atuou como politica de fomento a casa
prépria, como forma de defesa da propriedade do trabalhador e erradicacdo de areas
faveladas ou de ocupacdes irregulares, com uso de recursos do Fundo de Garantia por Tempo
de Servico (FGTS) juntamente com a poupanca voluntaria que formou o Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo (SBPE). Para Bonduki, a ideia de oferta da casa prdpria era tida como
uma forma de combate aos idedrios comunistas e progressistas no pais. A producgao
habitacional deste modelo politico serviu, de forma mais expressiva, como dinamizador da
economia brasileira, com geracdo de empregos e fortalecimento da construcao civil, tornando
seu interesse em construir moradias para assegurar condicdes minimas de vida ao operario
em segundo plano.

Para a populacdo de menor renda, a inexisténcia de subsidios estatais dificultou o
acesso ao crédito imobilidrio, problema agravado pelos baixos salarios da época, insuficiente
para arcar com os custos do financiamento. Além disso, como forma de equalizar os precos
das unidades, o Estado passa a buscar terrenos mais baratos para implantar os loteamentos,
deslocando as habitacdes de menor custo para cada vez mais longe dos centros urbanos,
muitas vezes em locais com pouca ou nenhuma infraestrutura urbana. Bonduki (2008, p. 74)
destaca como erros do programa “a opc¢do por grandes conjuntos na periferia das cidades, (...)
a desarticulacdo entre os projetos habitacionais e a politica urbana e o absoluto desprezo pela
qualidade do projeto, gerando solugdes uniformizadas, padronizadas e sem nenhuma
preocupacdo com a qualidade da moradia, com a inser¢do urbana e com o respeito ao meio
fisico”.
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Em 1973, sob pressao popular e de entidades organizadas em prol do atendimento da
popula¢do de menor renda, cria-se o Plano Nacional de Habitagdo Popular (PLANHAB), com a
expectativa de eliminar o déficit habitacional em até dez anos. Esperava-se construir um
milhdo de moradias por ano para a populagdo de menor renda, no prazo de 10 anos. No
mesmo ano chega-se a 17.717 unidades construidas, passando a 12.651 em 1974 e 145.922
no ano 1980 (FINEP-GAP, 1985). Embora sua produ¢do habitacional tenha numeros
relevantes, ainda mais quando comparados as politicas anteriores, o BNH foi ineficiente no
efetivo enfrentamento do déficit habitacional. Essa ineficiéncia pode ser explicada pelo
processo politico-administrativo adotado pelo Estado, incluindo-se: a falta de participacao
popular na formulagdo dos projetos; a oferta de moradia exclusivamente por meio da
aquisicdao da casa propria; a exclusdao dos programas de fomento ao aluguel; a marginalizacao
e desqualificacdo de outras formas de acesso a moradia, como a autoconstru¢do; a auséncia
de subsidios e adocdo de financiamento bancdrio como forma de empréstimo. Em relacdo a
construcdo das cidades, o BNH foi responsdvel por agravar a crise de ocupacdes irregulares,
com intensos processos de favelizacdo, principalmente nas grandes cidades. Isso porque ao
focar recursos nas classes de mais alta renda, houve o agravamento das condic¢des limitantes
para a populacdo de menor renda — saldrios insuficientes.

Ap0ds a extingdo do BNH, em 1986, a producdo habitacional sofre intensa retragdo. O
agravamento da crise econ6mica e urbana da época gera aumento das ocupacdes irregulares,
principalmente nas grandes cidades, onde as favelas e os bairros clandestinos crescem em
ritmo alarmante. Sem uma politica a nivel nacional, Estados e Municipios passam a adotar
politicas préprias para solucionar problemas localizados de falta de moradia, com o que
Bonduki (2008, p. 76) chama de financiamento com fontes alternativas, em particular recursos
orcamentarios, dando inicio ao pds-BNH.

No governo de ltamar Franco (1992-1994), a implantacdo do Plano Real, em julho de
1994, gerou um processo de estabilizagao da economia, favorecendo o mercado imobiliario.
Para Maricato (2011, p. 61), “entre 1996 e 1997, o mercado residencial brasileiro — com maior
concentracdo na Regido Sudeste — viveu um ensaio de producdo de moradias de classe média
gue guardou semelhancas com o que viria a ocorrer apds 2003”. Neste periodo o conceito de
déficit habitacional foi redefinido, incluindo os conceitos de cidade legal e cidade ilegal, para
denominar areas urbanas com ocupacdes irregulares, favelas e corticos. Em 1994 o Estado
lanca os programas Habitar Brasil e Morar Municipio, com recurso advindos do Orcamento
Geral da Unido e do Imposto Provisdrio sobre Movimentacdes Financeiras (IPMF). Porém, os
investimentos ficaram aquém do necessario. J& em 1995, sob o governo de Fernando
Henrique Cardoso, inicia-se uma reforma na politica habitacional, extinguindo-se o Ministério
de Bem-Estar Social e criando-se a Secretaria de Politica Urbana, responsavel pela formulacao
e implementacdo da Politica Nacional de Habitacao.

Reconhecendo a gravidade do problema habitacional brasileiro e a incapacidade
financeira do Estado para solucionar o problema, implanta-se o Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI), com o propdsito de facilitar o acesso a casa propria pelo sistema de garantia
do crédito a alienacdo fiduciaria de imdvel, com baixa intervencdo estatal e captacdo de
recursos de diversas fontes, como a securitizacdo de créditos imobiliarios e emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs). O SFI passa, entdo, a coexistir com o SFH de
1964, sendo este responsavel pela oferta de habitacdo no ambito social, com maior
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participagdo estatal no financiamento e captagdo de recursos da caderneta de poupanca e
FGTS. A Medida Proviséria n? 2.223/2001 visou facilitar a captacdo de recursos pelas
financeiras, possibilitando a livre negociacdo do mercado imobilidrio e gerando maior
seguranga para os investidores, ampliando o mercado imobilidrio a patamares inéditos no pais
(GUILHEN, MEIRELES e CASTRO, 2017). Neste contexto, o programa Carta de Crédito
oficializou cerca de 300 mil cartas de crédito para pessoas com renda entre 3 e 12 saldrios
minimos, passando depois a financiar Estados e Municipios na constru¢do de casas para a
populacdo de menor renda. Segundo D’Ottaviano, entre os anos 1995 e 1988 foram
construidas 174.199 unidades habitacionais neste programa (D'OTTAVIANO, 2014, p. 258). Em
1988 o governo cria um programa de aluguel-social — Programa de Arrendamento Residencial
(PAR) — cujo objetivo era ofertar moradia na forma de aluguel, para familias com renda mensal
de até 3 saldrios minimos, em dareas urbanas ja consolidadas, com infraestrutura completa. O
programa pretendia que o mutudrio se tornasse proprietario do imével locado apds 15 anos
de pagamento da prestacdo-aluguel, com pagamento total ou refinanciamento do debito. Os
valores foram fixados em 7% do custo total por més e o programa produziu 681 conjuntos
habitacionais, totalizando cerca de 88.539 unidades entre os anos 2000 e 2002
(D'OTTAVIANO, 2014).

O PADRAO “LULISTA”DE PRODUCAO HABITACIONAL

Iniciado em 2003, o governo de Luiz Indacio Lula da Silva representou um marco no
modelo de producdo de politicas publicas e sociais, com metas audaciosas, que passavam pela
distribuicao de renda e impulsionamento da economia brasileira. Numa tentativa de conciliar
as classes sociais distintas sem grandes revolucGes, buscou-se estratégias que beneficiassem
as classes sociais de menor renda, historicamente espoliadas, contudo, sem deixar de atender
as demandas das classes empresarial e industrial brasileira, que ansiavam por crescimento
econdmico, sobretudo com o avanco da globalizacdo do capital financeiro. Era uma tentativa
de unido dos ideais sociais e neoliberais, com a expectativa de criar-se em Estado
suficientemente forte para diminuir a desigualdade, mas sem ameacar a ordem estabelecida,
originando o que Singer (2012) denomina como lulismo. Tal movimento ganhou adesao das
camadas mais pobres da populacdo, beneficiadas com politicas de distribuicdo direta e
indireta de renda, como a valorizacdo do saldrio minimo, ampliacdo do consumo pelo crédito
consignado para pessoas de baixa renda e programas como o Bolsa Familia. De outro lado, a
busca por satisfazer aos interesses econémicos e a crescente globalizacdo das financas, com
o avanco da hegemonia do capital e pautas neoliberais, especialmente nas politicas
habitacionais, marcam o periodo como contraditério e ambiguo. Para Singer (2012, p. 23) a
intencdo de uma revolucdao sem grandes mobilizacao e luta de classe é quebrada no momento
em que a classe de individuos ‘precarizados’ se desliga das classes dominantes e, em igual
medida da classe média tradicional. Para o autor, “o lulismo mexe com um conflito nuclear no
Brasil, aquele que opde ‘incluidos’ ‘excluidos’”.

Parte importante da politica lulista, a consolidacdo de um Estado de Direitos e inclusdo
das classes mais vulneraveis no cenario publico, passava pelo direito a moradia adequada,
reconhecido como importante instrumento de transformacao e integracdo social. A criacdo
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do Ministério das Cidades, em 2003, marca o inicio de uma nova agenda urbana com intengao
de priorizar as relagGes sociais e reduzir as desigualdades urbanas. Com o propésito de ampliar
do acesso a moradia, independente da renda familiar, com subsidios e incentivos fiscais, que
viabilizassem a compra da casa prépria para as familias com baixa renda, além da habitacao
sociais de mercado, que garantiria o acesso via financiamento bancario, para a populagao com
maior renda, cria-se a Politica Nacional de Habitacdo (PNH), em 2004 (BRASIL, 2004).

A proposta da PNH trazia a habitagdo como importante vetor de inclusdao social e
garantia minima de habitabilidade e, por isso, uma politica de Estado, onde o poder publico
seria o0 agente responsavel pela regulacdo urbana e do mercado imobiliario, a fim de garantir
o acesso universal de moradia digna, com infraestrutura adequada, resguardando os
principios de funcdo social da propriedade. A proposta trazia ainda a politica de aluguel social
como importante instrumento de provisao habitacional, embora ressaltasse a dificuldade de
requalificacdo e manutencdo dos imdveis com este fim versus a capacidade de pagamento do
publico alvo, o que elevaria a necessidade de subsidios para a viabilidade da proposta. Sendo
assim, a aplicacdo da politica habitacional se detém, prioritariamente, a oferta de imodveis
novos para compra, com participacdo ativa da industria da construcdo civil. Os recursos
utilizados para o financiamento habitacional seriam provenientes do FGTS e a transferéncia
de recursos ndo onerosos, na forma de subsidios, com foco na producdo para a populagdo de
baixa renda. A PNH traz ainda a modalidade Habitacdo de Mercado, onde procura-se ampliar
a participacao do mercado privado de construcdo civil no atendimento da demanda solvavel.

Com um déficit habitacional concentrado nas faixas de renda de até cindo saldrios
minimos, equivalente a 88,2% e retracdo no déficit nas faixas acima de 5 saldrios minimos —
de 15,7% em 1991 para 11,8% em 2000, a PNH reconhece ainda um adensamento excessivo
(mais de 3 pessoas por cmodo em uma residéncia) em cerca de 2,8 milhGes de domicilios
urbanos, com a estimativa de que 836.669 unidades estariam em condicGes inadequada de
moradia e 1,2 milhdes de familias estariam vivendo em condicées de 6nus excessivo com
aluguel, no ano 2000. Com base nestes e em outros dados levantados, a PNH estabelece
diretrizes para a formulacdo de uma nova politica, articulando os setores publicos e privados,
na expectativa de eliminar o déficit e demanda habitacional, sobretudo para as familias com
renda mensal de até 3 salarios minimos (BRASIL, 2004).

No ano 2008 a construcao civil é vista como importante agente de crescimento
econdmico, capaz de equilibrar contas publicas, com vistas a evitar uma crise econ6mica e
recuperar as contas publicas. Com base neste entendimento, cria-se em 2009 o Programa
Minha Casa Minha Vida (MCMV), que propunha, em sua primeira fase, a construcdo de 1
milhdo de unidades habitacionais para familias com rendimento mensal de até 10 salarios
minimos, como resposta imediata ao déficit habitacional existente (FIX, 2011).

Idealizado como politica anticiclica, capaz de equilibrar as contas do Estado em meio a
uma crise global, o programa MCMV buscou, de um lado, eliminar o déficit e suprir a demanda
habitacional e, de outro lado, impulsionar a economia brasileira, por meio da construcao civil
e do crédito imobiliario, atendendo, assim, tanto a interesses econ6micos como sociais.
Segundo o Ministério das Cidades, ter a habitacdo como “boa perspectiva de investimento”
contribuiu para o aumento da participagdo de agentes privados, como bancos, construtoras e
industrias de materiais da construcdo civil na politica habitacional, gerando a recuperacdo da
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economia fragilizada pela crise que se distribuia pelos paises da Europa e Estados Unidos
(BRASIL, 2010). Tal perspectiva se confirma nos dados do programa. Até junho de 2018 o
MCMV havia contratado 5,3 milhdes de unidades, com investimento de R$484 bilhdes e
subsidios na ordem de R$S151 bilhdes, equivalendo a 72% do PIB do setor em 2017. Esses
investimentos contribuiram para a criagdo de cerca de 390 mil postos de trabalho no setor e
581 mil empregos por ano na economia. Além disso a soma dos tributos arrecadados supera
a soma de subsidios concedidos ao longo do programa, apontando o retorno de recursos para
a sociedade (FGV PROJETOS, 2018, p. 48).

Partindo da premissa de que o acesso a moradia é condicdo minima para superar a
situacdo de vulnerabilidade social de familias de baixa renda, além da inclusdao das mesmas na
sociedade, o programa adota politica no campo financeiro que pudessem garantir o acesso ao
financiamento bancdrio para as familias sem capacidade de poupanca. Desta forma, o acesso
a moradia passa a ser aliado ao poder de compra e, consequentemente, de acesso a crédito
imobilidrio. Priorizando a construcdo de unidades novas, o MCMV se articula com o setor
privado, angariando recursos da Unido para subsidiar a aquisicdo dos imoveis. O programa
ainda estabeleceu um Fundo Garantidor, como forma de reduzir os riscos do financiamento
imobiliario, com aporte de recursos da Unido e garantias de refinanciamento caso houvesse
impossibilidade de pagamento do financiamento contratado. Desta forma, permite-se maior
garantia da solvéncia dos contratos e segurancga para investidores, resultando na ampliacao
do crédito imobiliario.

Sua atuacado, subdividida em faixas de renda, tinha como primeira faixa familias com
renda familiar de até RS1.600 mensal. Para essa faixa a oferta de moradias era quase
totalmente subsidiada, as construcdes realizadas por empresas privadas e estoque distribuido
pelos governos locais, por meio de cadastro prévio e classificacdo. Os valores mensais
despendidos para pagamento do financiamento eram de 5% da renda familiar, fixado
posteriormente em R$S50 mensais, pagos a Caixa Econémica Federal. O valor ndo chegava a
totalidade do custo da unidade, ficando a diferenca entre o valor pago e o custo real coberta
por recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), na forma de subsidio. A segunda
faixa de atendimento do MCMV compreende familias com renda mensal entre R$1.600 e
R$3.100 mensais, beneficiados com taxas reduzidas de juros para financiamento bancario e
subsidios diretos de até R$23.000, equivalendo a cerca de 20% do limite de valor do imdvel
nesta linha e garantia do Fundo Garantidor da Habitacdo. J4 a ultima faixa de atendimento
beneficia familias com renda mensal de até R$5.000 com linhas de crédito mais baratas e
garantia do Fundo Garantidor da Habita¢do (ROLNIK, 2015).

Dividido em etapas, o PMCMV fez modifica¢des estruturais ao longo dos anos, sendo
a primeira etapa, dos anos 2009 a 2011, a segunda etapa nos anos 2013 e 2014 e terceira a
partir de 2015. A diferenca entre a primeira e segunda etapa do programa “se encontra na
ampliacdo da faixa de renda das familias, com o intuito de expandir o nimero de beneficiados,
bem como a ndo autorizacdo de venda dos imdveis de familias de menor renda antes da
quitacdo da divida, reforma de habitacdes rurais para familias de baixa renda e melhoria nas
casas construidas” (MOURA e FERREIRA, 2014, p. 73). Segundo o Ministério das Cidades (2016)
atualmente a faixa 2 do programa atende familias com renda de, até R$3.600 mensais, com
subsidio de até R$27.500 e juros entre 6% e 7% ao ano, enquanto que a faixa 3 atende familias
com renda de até R$6.500 mensais, sem subsidios e juros de 8,16% ao ano.
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Em todas as fases do programa o mercado de habitagdo econdmica ganha forga
produtiva, sendo quantitativamente, o principal seguimento da atuagao do MCMV. Segundo
(SHIMBO, 2010), “trata-se do seguimento econOmico, assim denominado pelo mercado
imobiliario, que se voltou para a produgdo de imdveis residenciais com valor de até
R$200.000,00, destinados as familias com renda mensal entre trés e dez saldrios minimos”. A
autora destaca que “habitagdo social de mercado” é aquela que se enquadra nas faixas 2 e 3
do programa, para as quais a comercializacdao de unidades é realizada diretamente pela
construtora dos imdveis, que assumem totalmente os riscos e responsabilidades sobre a
construcao, embora se beneficiem com financiamento da Caixa para a construgdo e com
subsidios para os compradores.

A exemplo dos padrdes adotados anteriormente no BNH, o MCMV adota a repetigao
de modelos habitacionais padronizados, com pouca flexibilidade construtiva, dificultando o
atendimento das mais variadas formacdes familiares, além da adog¢do de area cada vez mais
distantes dos centros urbanos para a implementacdo dos megaconjuntos habitacionais. Isso
se deve a transferéncia da atribuicdo do poder de decisdo em relacdo a localizacdo dos
loteamentos e elaboracdo dos projetos para o agente privado, cujo critério de escolha sera
sempre a rentabilidade. Com teto de precos estabelecidos além de padrées minimos para as
unidades habitacionais, a economia de custos que gera lucro ao empreendedor se concentra,
de um lado, na capacidade de padroniza¢ao construtiva e, consequentemente, capacidade de
execuc¢dao em escala; e de outro lado, na capacidade de reduzir custos na compra do terreno.
Segundo Rolnik (2015, p. 311), a localizacdo dos empreendimentos esta diretamente ligada
ao aumento da disponibilidade de crédito e crescimento da renda nos pregos fundiarios, que
chegam a niveis maiores que os indices inflaciondrios, custo da construgdo e aumento da
renda, conforme Grafico 1.

Grafico 1 - Pregos imobilidrios, aumento real da renda, custos da construgdo (IPCC) e taxa de inflagdo
(IPCA)
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Fonte; Thémis Amonm Aragdo, Housing Policy and the Restructuring of Real Estate Sector in Brazil, ct.

Dentro dessa logica, o Relatério Brasileiro para a Habitat Ill, afirma que as primeiras
fases do programa atingiram um total de 3,75 milhdes de moradias contratadas. Segundo
mesmo relatdrio, a producdo de novas unidades estd adequada, “pois esta direcionada a
familias com renda de até R$1.600, visto que o déficit habitacional se concentra nas familias
com renda de até trés salarios minimos (IPEA, 2016, p. 100). Porém, embora assumisse carater
social, 65,9% da producao habitacional entre os anos 2009 e 2013 concentrou-se na faixa de
renda de até R$3.275, conforme (MINISTERIO DAS CIDADES, 2016). Essa producdo
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concentrada nas faixas de maior renda, como mostra a Figura 1 torna o acesso a moradia pelo
MCMV questionavel, por seu cardter excludente.

Figura 1 - Distribuicdo das entregas por faixa de renda familiar

Distribuicao das entregas por faixa de
renda familiar, 2009 a junho de 2013

faixa de renda mensal Unidades (%)
de até R$ 1.600,00 mensais 340.774 27,3%
de até R$ 3.275,00 mensais 822.361 65,9%
de R$ 3.275,01 a R$ 5.000,00 mensais ~ 84.724 6,8%
Total 1.247.859 100,0%

Fonte: (MINISTERIO DAS CIDADES, 2016)

DEFICIT HABITACIONAL BRASILEIRO: O ONUS EXCESSIVO
COM ALUGUEL

Elaborado pela Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP), o relatério Déficit Habitacional do Brasil,
edicdo de 2018, traz estudos a respeito do déficit e inadequacdo de domicilios no pais,
baseado nos dados obtidos pela Pesquisa Nacional de Amostragem de Domicilios (PNAD) de
2015, elaborada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), com o objetivo de
“oferecer instrumental cada vez mais sofisticado de intervencao no espac¢o urbano a dois
destinatarios: os diversos niveis de governo e todos os demais que, de maneira direta ou
indireta, interagem tanto com as politicas habitacionais stricto sensu (constru¢do de novas
unidades habitacionais) como com aquelas que com elas possuem forte ligacdo: infraestrutura
e saneamento basico, regularizacao fundiaria, reforma e ampliagao de casas, urbanizacdo de
favelas, transporte publico, gestdao metropolitana e politicas sociais e de meio ambiente, entre
outras” (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018, p. 14).

Em sua analise, a FJP conceitua déficit como “a necessidade de construcdo de novas
moradias para atender a demanda habitacional da populacdo em dado momento”. Engloba
os imdveis sem condicdes de serem habitados em razdo da precariedade, havendo, por isso,
a necessidade de serem repostos. Inclui-se ainda aqueles com funcdo de coabitacdo familiar,
moradia em imdveis e locais com fins ndo residenciais, moradias cujas familias de baixa renda
despendam elevado valor mensal para pagamento de aluguel — o 6nus excessivo com aluguel
e, por fim, os imdveis alugados cujas ocupacbes se definam com elevados indices de
adensamento.

Ja a inadequacdo de domicilios é definida como “as especificidades dos domicilios que
prejudicam a qualidade de vida de seus moradores”, ndo estd relacionada ao
dimensionamento do estoque de moradias. Inclui-se nesta categoria os imdveis que sofram
de caréncia de infraestrutura urbana, imdveis préprios cujas ocupacdes se definam com
elevados indices de adensamento, imdveis residenciais com auséncia de banheiros privativos
ou que possuam cobertura inadequada. Incluem-se também os imdveis cujos proprietarios
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nao possuem titulo de propriedade, total ou parcial, do terreno, denominado inadequacao
fundidria urbana.

Somados, déficit e inadequacdo habitacional compdem a necessidade de habitacao.
Porém, as diferencas estruturais de cada elemento considerado nesta composicdo deve ser
levada em conta, uma vez que “o problema da moradia revela o dinamismo e a complexidade
de determinada realidade socioeconémica” (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018, p. 15). Isso
porque em uma sociedade com niveis de desigualdade tdo elevados, as demandas por
moradia se diferem nos diversos seguimentos sociais, ndo havendo, em varios casos, a
necessidade incremento habitacional. Portanto deve-se descartar solucdes padronizadas
para o problema, que possibilitariam “camuflar” as estruturas sociais consolidadas desde os
primérdios da formagdo urbana brasileira, como visto anteriormente. Para tanto, nesta
analise se adotara apenas os dados relativos ao déficit habitacional.

A andlise da FJP aponta para um déficit habitacional estimado em 2015,
correspondente a 6,355 milhdes de domicilios, dos quais 5,572 milhGes, ou 87,7%, estao
localizados nas dreas urbanas. Do total do déficit, 39% localiza-se na regido Sudeste (2,482
milhdes de unidades), seguido da regido Nordeste com 31% do total (1,971 milhdes de
unidades). No estado de S3o Paulo a necessidade de novas unidades totaliza 1,337 milhdo de
unidades em 2015, estando 48% (639 mil domicilios) desse total concentrado na Regido
Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP). Em seguinte, o estado de Minas Gerais concentra um
déficit de 575 mil unidades, enquanto no estado da Bahia a caréncia é na ordem de 461 mil
unidades, estado do Rio de Janeiro, 460 mil unidades e, em quinto lugar, o estado do
Maranh3o com déficit de 392 mil moradias (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018, p. 31).

Contrapondo tais dados, A FJP (2018, p. 37) aponta para a existéncia de 7,906 milhdes
de domicilios vagos no pais, dos quais 80,3% localizados em areas urbanas. Desse total, 6,893
milhdes estdo em condicdes de serem ocupados, 1,012 milhdo estdo em construcdo ou
reforma. A maior concentracao de domicilios nessa situa¢do esta na regido Sudeste, com
3,075 milhGes de unidades (38,9%,) das quais 2,684 milhdes na area urbana. J4 a regido
Nordeste concentra 2,583 milhdes de domicilios (32,7%), dos quais 1,839 milhdes na area
urbana. Sem possibilidade de identificar todas as caracteristicas desses imdveis, a Fundacao
ressalta a importancia de se conhecer a quem esses domicilios poderiam atender,
incorporados em uma politica habitacional. Para a Fundacdo (2018, p. 39) “especula-se que
muitas dessas moradias ndo sejam adequadas ao perfil do consumidor que realmente precisa
ser atendido” ja que os dados por faixa de renda apontam que quanto maior a renda familiar,
maior o indice de imdveis adequados. Em 2015, nas rendas de até trés salarios minimos, 77,8%
dos domicilios eram adequados a moradia, seguido de 83,9% na faixa de renda entre trés e
cinco saldrios minimos. Nas rendas de cinco até dez saldrios minimos, o percentual é de 86,7%
e nas rendas acima de dez salarios minimos, 89,2% (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018, p. 73).

Em relacdo a composicdo do déficit, o estudo aponta para a existéncia de 942 mil
habitacGes precarias, sendo 517 mil dessas em d&reas rurais. A coabitacdo familiar é
responsavel por 1,902 milhdes de domicilios no déficit habitacional, estando 86,6% deste total
localizados nas areas urbanas (regido Sudeste com 651 mil ocorréncias e Nordeste com 662
mil ocorréncias). O adensamento excessivo dos domicilios alugados compreende 332 mil
domicilios, dos quais 96,3% em areas urbanas. Ja o 6nus excessivo com aluguel atingia 3,177
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milhdes de familias urbanas no pais, cerca de 50% do total do déficit habitacional. A maior
concentragdo era na regido Sudeste, com 61,4% (1,524 milhdes de familias). Ja nos estados do
Rio de Janeiro e Espirito Santo, o 6nus excessivo com aluguel é responsdvel por 69,5 % e 66,8%
respectivamente, enquanto Maranhao e o Piaui apresentam menor indice, chegando a apenas
13,2% e 16,2%, respectivamente. A maior incidéncia em grandes centros urbanos é explicada
por ser este “um indicador que reflete a dificuldade do mercado imobiliario de se adequar ao
perfil de demanda da populagdo” (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018, p. 40-41). O Gréfico 2
apresenta a relagdo dos itens de composicdo do déficit habitacional segundo regides
geograficas.

Gréfico 2 - Composicdo do déficit habitacional, segundo regides geogréficas - Brasil
2015

100% j———- ‘ /a

80% +——F r . e . = -

60%

0% -

Norte Nordeste Sudeste Sul Centro-Oeste

M habitagdo precdria M coabitatacdo familiar M énus excessivo com aluguel M adensamento excessivo

Fonte: Dados basicos: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) - 2015.
Elaboracdo: Fundagio Jodo Pinheiro (FJP), Diretoria de Estatistica e Informacdes (Direi).

Embora se reconheca os avancos na oferta de novas unidades habitacionais durante
os anos do MCMV, o déficit atual representa aumento de 6% na comparacdo com 2009, ainda
gue se observe queda de cerca de 7,9% até 2012, conforme Grafico 3. Segundo a FGV (2018),
o déficit estimado para 2017 é de 7,77 milhdes de domicilios, dos quais 3,289 milhdes
concentram-se no indice de 6nus excessivo com aluguel, equivalendo a 42,3% do total do
déficit. Porém, para os demais itens do déficit habitacional houve queda, sendo 11% para
habitacdo precaria, 18% em coabitacdo familiar e 24% para adensamento excessivo,
significando uma reducdo de 907 mil domicilios no déficit total. J& o 6nus excessivo com
aluguel apresentou aumento de 70% dos domicilios de 2009 a 2017, conforme Grafico 4,
passando, de 24,2% para 42,3%, de 2007 para 2017, respectivamente na composi¢ao do
déficit. Isso significa que o niumero de pessoas que vivem em centros urbanos, com renda de
até 3 saldrios minimos, que comprometem 30% ou mais de sua renda mensal no pagamento
de aluguel passou de 1,9 milhdes para 3,3 milhées de domicilios nos anos do MCMV.

Grafico 3 - Déficit habitacional de 2009 a 2017

13



XVl e
% NATAL2019
27 a31maio

8.000.000
7.800.000

7.600.000

7.400.000
7.200.000
7.000.000
6.800.000
6.600.000
6.400.000
6.200.000
2009

2010* 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

{*) Em 2010, ano do Censo Demografico, a PNAD ndo é realizada.
Fonte: FGV.

Gréfico 4 - Déficit habitacional por componente
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Fonte: FGV.

DESAFIOS PARA ENFRENTAMENTO DO ONUS EXCESSIVO
COM ALUGUEL

Apontado como grande desafio do MCMV enguanto programa de combate ao déficit
habitacional, o aumento no 6nus excessivo com aluguel pode ser explicado pela hipétese de
que as familias nessas condi¢des ndo teriam outras alternativas de moradia, com precos mais
acessiveis e, de outro lado, pela op¢cdao de moradia em locais mais préximos dos postos de
trabalho, desonerando os custos de transporte e tempo de viagem e, por esse motivo,
admitindo alugueis mais onerosos. Desta forma, a FGV (2018) sugere que o 6nus excessivo
com aluguel estaria diretamente ligado as dindmicas de renda e ascensdo social das familias
de menor renda, sem a necessidade de acréscimo no estoque de moradias ou reducdo de
valores de aluguel. De outro lado, Balbim (2015, p. 11) afirma que a construcdo de politicas
efetivas de habitacdo passam pela desconstrucdo do “fetiche” casa prdpria para a adoc¢do da
ideia de acesso ao “servico de moradia” como alternativa de enfrentamento do déficit
habitacional no Brasil. Para este tipo de politica, o autor aponta para a loca¢do social como
estratégia, a qual consistiria em um programa de Estado que viabilizaria o cesso a moradia por
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meio do pagamento de taxas ou alugueis, que podem ou ndo ser subsidiados, sem
transferéncia do titulo de propriedade do imével para beneficidrios.

Considerando-se o quesito renda nesta analise, cabe aqui ressaltar o vertiginoso
crescimento das taxas de desemprego nos ultimos anos, atingindo 13,1% em marco de 2018,
o que representa 13,7 milhdes de pessoas desocupadas, passando a 11,7% (12,4 milhdes de
pessoas) em outubro de 2018. Diretamente associado ao poder de pagamento das parcelas
de aluguel, a queda da renda familiar pode explicar o aumento expressivo dos indices de dnus
excessivo com aluguel, porém, ndo pode ser analisado isolada entente. Isso porque o preco
da terra compde importante aspecto de impedimento de acesso a moradia para a populacdo
de menor renda. Para Balbim (2015) o preco da terra bem localizada e com infraestrutura
completa é importante item de impedimento de politicas de aluguel social. Isso porque,
embora signifique desoneracao com transporte além da facilidade para a populacdo de menor
renda em desenvolver suas atividades econOmicas, o alto preco impossibilita a realizacdo de
empreendimento de baixa renda além de onerar a requalificacdo de imdveis desocupados.

Em 2011 a cidade de Sdo Paulo atingiu o topo do ranking mundial de valorizagao
imobiliaria, com aumento de 27,38% sobre o segundo trimestre de 2010. A Global
PropertyGuide (2017) aponta para um aumento nos pre¢os da habita¢do de 223,8% em Sdo
Paulo (inflagdo de 106,3%) e 266,1% no Rio de Janeiro (133,3% de inflacdo), no periodo
compreendido de janeiro de 2008 a junho de 2015. O aumento dos prec¢os da habitacao no
Brasil atingiu indice de aumento na ordem de 26,3% em 2011 (18,6% apds a inflacdo), 13,7%
em 2012 (7,4% ap6s a inflacdo), 12,7% em 2013 (6,4% apds a inflacdo) e 6,8% em 2014 (0,3%
apos a inflagdo). O aumento superior a inflacdo é apontado também pela Secovi, que indica
variagdo de 7,9% no prego dos imdveis no ano 2010, enquanto a inflagao atingiu alta de 3,1%.
Bastos (2012) analisa que de janeiro de 2005 a junho de 2010, a varia¢cdo acumulada do preco
do metro quadrado de area util de imdveis residenciais comercializados em Sao Paulo teria
sido de 37,4%, enquanto no mesmo periodo o IPCA ficou em 29,7%. Desta forma, a
propriedade tornou-se mais inacessivel devido ao aumento dos precos da habitacdo, levando
muitos brasileiros a optarem pelo mercado de locagdao como alternativa de acesso a moradia.

Neste sentido, a ado¢dao de uma politica de aluguel social, onde a moradia passa a ser
um servico publico, pode oferecer alternativa para a questao habitacional, viabilizando ainda
a construcdo de imdveis bem localizados, que desonerariam os custos com transporte, além
de criar a possibilidade de reabilitar areas subutilizadas, com imdveis desocupados. Neste
sentido, a utilizagdo de terras publicas para a construcdo de habitacdo de baixo custo e a
reabilitacdo de imdveis subutilizados nos centros das cidades brasileiras, podem oferecer
alternativas mais econdmicas, adotando-se a fun¢ao social da propriedade como justificativa
e os instrumentos do Estatuto das Cidades como método de contencdo da valorizagao
imobilidria desenfreada. Porém, a adequacdo de imdveis para incorporacdo em um parque
locaticio publico em como caracteristico o elevado prazo de retorno de investimentos, ja que
os valores despendidos no pagamento das parcelas devem ser compativeis com a renda
familiar, em geral inferior ao valor ideal para retorno rdpido do investimento. Assim, a
viabilidade econ6mica de politicas de aluguel social para enfrentamento do déficit
habitacional é desafio a ser vencido pelo poder publico, com a ado¢do de mecanismos de
diminuicdo de riscos de investimentos, além de maior disponibilidade de imdveis para a
populagdo de menor renda, gerando lucro para os proprietarios.
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CONCLUSAO

A compreensdo dos problemas urbanos do Brasil passa desde a formacao socialmente
desigual da sociedade ao carater rentista das politicas habitacionais. Desta forma, os extratos
de menor renda da sociedade sao impedidos ou limitados de acesso adequado a habitagao,
ainda que dentro de programas de habita¢dao social, como o caso do MCMV. O elevado
crescimento dos indices de 6nus excessivo com aluguel, comparados com o crescimento do
valor da terra e dos custos de constru¢do no periodo aqui analisado mostram que, apesar do
cardter social da PNH o programa ficou aquém das expectativas de enfrentamento do déficit,
agravando o problema de acesso a moradia em diversos cenarios.

Desta forma nota-se que ndo hd solucdes Unicas para o problema do déficit
habitacional no Brasil, havendo, por isso, a necessidade de analises descentralizadas, com
propostas que tenham como objetivo central ofertar moradia a quem dela carece, acima de
interesses rentistas. Deve-se, portanto, reconhecer as manifestacées e necessidades locais e
especifica, afim de estabelecer politicas publicas de reduzam a pobreza e criem mais
oportunidades no cenario econdbmico, além de propostas ligadas a transporte publico de
qgualidade, construcdo de habitacdes populares adequadas a preco acessivel, urbanizacdo de
favelas, melhorias nas residéncias precarias, ampliacdo dos servicos de infraestrutura,
principalmente em dareas de forte adensamento, e regularizagao fundidria de bairros
populares.

Com carater indisciplinar, a oferta de novas moradias, no modo financeirizado de
acesso a casa propria, deve ser um item e ndao mais o fim principal da politica habitacional
brasileira, necessitando-se buscar solu¢des ndo padronizadas, que sejam compativeis com a
situacdo de déficit de cada regiao, aliada ao controle da valorizagdo imobiliaria para tornar
possivel o atendimento das classes sociais com menores rendas, aliado a programas de
melhoria de qualidade de vida e valoriza¢do salarial (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018, p. 17).
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