MEERED

Plano Nacional
de Habitacao

PRODUTO 2
Volume ll

Contextualizacdo do Plano Nacional de
Habitac&o: analise e sistematizacéo do
contexto habitacional atual,
constrangimentos, potencialidades e
cenarios possiveis

Contrato n°® 47000391, Ref. BID Nr: 4000007130
BRA/0O0/019 - Habitar - BID

Dezembro 2007

~N
1;jPlanHab
Via Publica e LabHab-Fupam ¢ Logos Engenharia




5. Producéo formal e informal da moradia

Neste capitulo sdo abordadas as formas de producao habitacional, desde a incorporacao
imobiliaria até a autoconstrucéo precaria. O capitulo foi dividido em dois grandes eixos:
producao formal e informal. A producéo formal é entendida como aquela de acordo com a
legislacdo vigente, tendo com principais agentes o incorporador, 0 pequeno promotor e
as cooperativas. Ja a informal é aquela produzida a margem dos parametros legais,
resultando, geralmente, num ambiente precario e insalubre e tem como exemplo mais

comum e marcante a favela.
5.1. Provisdo habitacional no Brasil

O acesso a moradia no Brasil dava-se, até os anos 30, preponderantemente, na forma de
aluguel. Para a classe trabalhadora havia as vilas operarias e corticos. J& durante a
década de 30 comeca a se discutir a producdo estatal e aparecem os Institutos de
Pensbes e Aposentadorias, produzindo os primeiros conjuntos habitacionais voltados
para cada categoria profissional. Ao longo das décadas de 40 e 60, sucessivas Leis do
Inquilinato® congelando os aluguéis desencadearam a estagnacdo da producédo pequeno-
burguesa destinada a esse fim e, por consequéncia, a crise mercado de aluguéis. Assim,
um negécio rentavel durante anos, tanto para grandes como para pequenos proprietarios
foi, no médio prazo, desorganizado e desestruturado, devido a interferéncia
governamental prolongada no mercado de locagdo. Produzia-se menos, havia menor
interesse em investir em imoveis para aluguel, preferia-se colocar a venda os imdveis
existentes a0 mesmo tempo em que a populacdo ndo parava de crescer, nhum fluxo

ininterrupto. Nesse periodo se desenvolve, entdo, o conceito da casa-propria.

A crise desse modelo habitacional levou os proprietarios de imoveis destinados a aluguel
a procurar outros investimentos ou outras maneiras de garantir seu lucro em atividades
imobiliarias e a maioria da populacdo da cidade, que vivia em moradias alugadas, a
buscar outras solucfes de alojamento. A difusdo da propriedade foi possivel por meio de
dois processos paralelos de producdo, um destinado ao uso préprio gerando uma

producdo ndo destinada a um mercado de compra e venda em um primeiro momento;

1 No Decreto Lei de 1942 estipulava-se o aluguel méaximo a ser cobrado nos dois anos sucessivos tendo
como base o valor em 31 de dezembro de 1941. Definiam-se as possibilidades de despejo e considerava-se
qualquer violagdo como crime contra economia popular, punivel com a reclusdo do proprietario ou com
pesadas multas. Esta Lei foi reeditada sucessivas vezes (Rossetto 2002, citando Bonduki 1998, Ribeiro 1997,
Sampaio 1994, Villaga 1986).
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outro, produzido segundo a l6gica capitalista cujo objetivo visava a comercializagdo. Com
0 objetivo de obter lucro por meio da atividade imobiliaria, recursos foram arregimentados
a partir da acdo de um agente, o incorporador imobiliario, cujo papel na coordenacgédo do
processo da producdo capitalista da moradia foi essencial. Houve uma mudanca de
escala na producao imobiliaria, com um salto significativo do montante do investimento
nacional privado em novas construgbes e, também, uma mudanca na tipologia das
construcdes — popularizou-se o prédio de apartamentos como forma de ganhar mais
solo.? Desde os anos 40, mas mais fortemente a partir dos anos 50, é possivel identificar
dois eixos de acdo: a) expansdo dos loteamentos - tanto nos vazios intersticiais da
cidade, quanto na periferia, em sua grande maioria clandestinos; b) expansao dos

edificios residenciais verticalizados.

As estratégias de producdo e comercializacdo, montadas para alcancar uma classe
média em expansdo com certo poder de compra e localizada na cidade, comecou a dar
mostras de estrangulamento particularmente devido a inflacdo e a falta de um sistema de
financiamento imobiliario, impondo, jA em meados da década de 50, limites para as

possibilidades de crescimento desse setor.

As relacdes de compra e venda estabelecidas na producdo da habitagcdo-mercadoria sédo
essencialmente diferentes das anteriores marcadas por relagdes entre proprietarios e
inquilinos. Esta ultima era regulada pela busca da apropriagdo de uma renda na forma de
aluguel, que determinava o maximo de aproveitamento do terreno com um investimento
minimo, a fim de extrair maior renda, produzindo habita¢des coletivas, os corticos, e o
correr de casas e vilas. Neste tipo de produgdo predominava a construgdo por
encomenda, organizada pelo proprietario. J& a producdo para venda incluia um processo
de comercializacdo baseado em estratégias para obtencdo de lucro e buscava um

resultado fisico que maximizasse o capital investido.

A construcéo de edificios de apartamentos exigia investimentos de maior porte com fluxo
constante de recursos, afastando os pequenos investidores imobilidrios e concentrando a
atividade imobilidria na acdo de um agente de producdo — o incorporador — com
capacidade de articular recursos e interesses de diferentes agentes e gerir a producéo e

a comercializacdo das unidades produzidas.

2 Rossetto 2002, citando Souza, 1994; Feldman, 1996; e, Bonduki, 1998.
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A partir de meados da década de 60 ocorre a consolidacdo da incorporagdo imobiliaria,
paralelamente a estrutura do Sistema Financeiro da Habitacdo, com a instituicdo da
correcdo monetaria e o aporte de significativos recursos para habitagdo. Todo este
movimento esta articulado com as mudancas estruturais no modo de acumulagéo

ocorridas no periodo — a politica de industrializacdo baseada em forte intervencéao estatal.

Vinte anos mais tarde, o Sistema Financeiro da Habitacdo se desestrutura — altas taxas
de inflagdo e sucessivos planos econdmicos causando desequilibrio nos contratos de
financiamento e aumentando, de forma estratosférica a responsabilidade do FCVS —
tendo como marco a extincdo do BNH. Cria-se um vacuo na politica habitacional

brasileira e o setor imobiliario é fortemente impactado.

A estabilidade econbmica conquistada a partir do Plano Real e consolidada nos altimos
anos, a capitalizacdo da poupanca e do FGTS, a criacdo do Ministério das Cidades com
a retomada da construcdo de uma Politica Habitacional, estruturada em Sub-Sistemas de
Mercado e Social, trazendo como inovacdes o Sistema Financeiro Imobilidrio e o Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social e, por fim, os importantes avan¢cos no marco
regulatorio — o Estatuto da Cidade, o Patrimoénio de Afetacdo, a Alienagdo Fiduciéaria, o
Valor Incontroverso, a Retificagcdo Administrativa de Areas, entre outras medidas em

tramitacdo — tém estimulado o “boom” recente do setor imobiliario.

A evolugédo da questdo habitacional no Brasil demonstra que as diversas formas de
provisdo da moradia — incluindo o aluguel — constituem um conjunto continuo e
interdependente, onde a producao informal se amplia & medida que o mercado formal se
torna mais restrito as camadas de mais alta renda e o investimento publico se torna mais
escasso ou menos acessivel as camadas de mais baixa renda. Essa interdependéncia
aponta para a necessidade de se abordar as trés esferas de producéo — publica, privada
formal e informal — a fim de se compreender o funcionamento da estrutura geral de
provisdo habitacional. Neste item aqui apresentado, sera abordada a producéo privada

formal.
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5.1.1. Formas de Provisao

“A forma que assume a producdo capitalista de moradia em cada sociedade é
fruto das transformacgdes ocorridas nas relacdes de producdo que caracterizam as

etapas anteriores da producéo da moradia.”

Existem basicamente dois grandes segmentos de producdo privada — o que se
estabelece como atividade produtiva capitalista visando a construcdo e comercializacao
de novos imoéveis no mercado imobilidrio e aquele que tem como finalidade inicial a
producdo de unidade habitacional para uso proprio; neste caso o bem se transformara
em mercadoria quando for inserido no mercado de compra e venda caracterizado como

de iméveis usados.

A prevaléncia da atividade produtiva de producdo capitalista depende de condi¢des
gerais da economia que favorecam a rentabilidade dos investimentos na circulacdo da
moradia frente a outros investimentos; do crescimento urbano; da exclusdo da massa
trabalhadora da propriedade fundiaria e imobiliaria e da delimitacdo da sua localizacdo

em poucas zonas da cidade; e, por fim, da tolerancia do Estado.

O segmento capitalista, orientado pela acumulacdo de capital, abrange o sub-mercado
normal, onde o preco regulador da moradia € formado a partir das condigBes de
producdo, e o sub-mercado monopolista, cujo formagéo de prego se assemelha a
situacbes de monopdlio, dadas as diferenciacdes reais e simbolicas de cada
empreendimento residencial. Esses dois sub-mercados sdo providos pela Incorporacéo
Privada. Nesse segmento podem ser encontrados, ainda, o Pequeno Promotor e, com
caracteristicas distintas, as Cooperativas, posto que nessas a moradia mercadoria nao
circula necessariamente como capital.* J4 0 segmento ndo-capitalista compreende as

formas de auto-promocao.

e Incorporacdo Privada — definida pela Lei n° 4.591 de 1964 consiste na atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para a alienacéo total
ou parcial, de edificacdes, ou de conjuntos de edificacbes compostas de unidades
autbnomas. O incorporador é a pessoa fisica ou juridica — proprietario fundiério,

construtor, agente imobilidrio ou condéminos de edificios vendidos em planta —

® Ribeiro, Luiz César. Da propriedade fundiéria ao capital incorporador. Tese de Doutoramento, FAU-USP,
1991. pg.:131.
*1bid.
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gue, mesmo ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de
fracOes ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais fragbes a unidades
autdbnomas, em edificacdes a serem construidas ou em constru¢cdo sob regime
condominial, ou que meramente aceita propostas para efetivacdo de tais
transacdes, coordenando e levando a termo a incorporacdo e responsabilizando-
se, conforme o0 caso, pela entrega a certo prazo, preco e determinadas condicdes,
das obras concluidas. Na definicdo de Ribeiro (1987), o incorporador € a chave de
todo o processo de producdo e circulagdo, na medida em que permite a

transformacéo de um capital dinheiro em terreno e edificacéo.

Pequeno Promotor — A forma predominante € a transformacdo de iméveis antigos
por meio de reformas e ampliacdes e a construcdo de um pequeno numero de
unidades, conjugadas ou ndo, por um agente que busca a apropriacdo de renda

fundiaria sob a forma de venda da unidade ou aluguel.

Cooperativa — pessoa juridica formada por um grupo de pelo menos 20 pessoas
fisicas que se reunem para a producdo habitacional via incorporacéo,

administracao ou sob regime de consorcio.

Auto-Promocdo — pessoa fisica que produz para si mesma seja para fins de
residéncia ou aluguel, adquirindo os materiais e contratando profissionais. A

tipologia aqui é a da unidade habitacional.

Quadro 5.1 — Tipologias

Promotor/Tipologia Incorporador Pequeno Cooperativa Auto-
Promotor Promocéao
Lotes Urbanizados X
Unidades Verticais X X X
Unidades Horizontais X X X X

Fonte: Elaboracao propria.

5.1.2. Producao da Habitacdo — evolucéo, panorama atual e tendéncias

Ha grandes lacunas de conhecimento sobre a provisdo habitacional — producdo e

distribuicdo — mesmo a referente ao setor formal privado no Brasil. Seja pela alarmante

falta de coleta e sistematizacdo de dados — por 6rgaos publicos, instituicbes privadas,

representacdes de classe e associacdes — seja pela caréncia de estudos académicos. Os
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diferentes arranjos entre o financiamento, a construcdo, a promoc¢ao, a comercializacao,
a participacéo da forca de trabalho e o lugar ocupado pela terra no contexto da regulacéo
(instituida e praticada), que geram a provisédo habitacional, precisam ser ainda mapeados

e analisados de forma sistematica.

As poucas informacdes disponiveis referem-se, basicamente, a producdo habitacional
pelo incorporador em algumas capitais e regibes metropolitanas, coletadas e
sistematizadas por fontes diversas — Ademi, Secovi, Sinduscon, CBIC, Abecip,
Federacdo das Industrias, jornais, revistas especializadas, entre outros — em alguns

casos apresentando nimeros distintos para uma mesma regido e periodo.

Para a elaboracédo deste Plano foram reunidas as informacdes disponiveis, coletadas nas
fontes mencionadas a titulo de tracar um panorama da producdo habitacional e suas
provaveis tendéncias. Longe de ser um diagndstico preciso, trata-se de um retrato
possivel. Uma significativa contribuicdo talvez seja justamente a de apontar para a
necessidade de se articular um esforco de coleta e sistematizacdo de informacdes e

geracédo de conhecimento sobre a provisdo da habitacdo no Brasil.
5.1.2.1. Producao Habitacional pelo Incorporador

Segundo a PAIC 2005 (Pesquisa Anual da Indastria da Construcdo-IBGE), o setor é
formado por 105,5 mil empresas formais de construgdo, ocupando um contingente de
1,554 milhdo de pessoas, gerando obras e servigcos da construcdo no montante de R$
100 bilhdes e adicionando R$ 55,555 bilhdes ao PIB brasileiro®. As empresas de grande
porte constituem a minoria numérica, mas respondem pela maior parte da produgédo do
setor, enquanto as empresas de pequeno porte, com até quatro pessoas ocupadas,
representam 73% do total de empresas, embora ocupem apenas 15% da méo-de-obra e
sejam responsaveis por ndo mais que 10% do valor das obras e servigos. O setor é,
portanto, fortemente concentrado. Cinco empresas detém 58% do Market Share no Rio
de Janeiro e 27% em S&o Paulo, sendo que 2 delas estdo presentes no ranking das “Top

5” em ambos os estados que sdo 0s maiores mercados do pais:

5 Em 2003, a PAIC registrou cerca de 119 mil construtoras no pais, responsaveis por um faturamento anual
de R$ 83 bilhdes com R$ 2,3 bhilhdes de contribuicdes & previdéncia oficial. A informalidade ainda é maioria
no setor, com um total estimado em 170 mil empresas, de porte inferior as formais e com um rendimento
médio anual de R$ 28,3 mil, totalizando um faturamento anual de R$ 4,8bilhdes. Essas, em geral, ndo tém
CNPJ e ndo contribuem para a seguridade social, mas foram responsaveis por 37% do total de postos de
trabalho sem carteira assinada estimado pela PNAD 2003 (cerca de 480 mil empregos). Fonte: Pesquisa
Economia Informal Urbana do IBGE, em 2003.
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Tabela 5.1 — Market Share

Empresa Séo Paulo Rio de Janeiro
Top 5 27% 58%
Cyrela 8% 25%* junto ¢/ RJZ
Gafisa 5% 7%

Fonte: Banco Itau, ago/07.

Ap6s ter amargado um periodo de retracdo de atividades®, a forte tendéncia de
crescimento da producdo habitacional nos Ultimos anos, comumente considerada de
“boom” da construcéo, é evidenciada na evolucdo do volume de negécios, no aumento
dos lancamentos de iméveis, no faturamento das empresas e nos lucros. Os balancos
das companhias imobiliarias, publicados em nov.2007, apresentam lucros expressivos,
confirmando o otimismo do setor. Os crescimentos foram de, no minimo, dois digitos e
algumas empresas sairam do vermelho. O da Rodobens foi de 1.155%. A Cyrela, uma
das maiores companhias imobiliarias do Pais, divulgou um lucro liquido consolidado de
R$ 90,01 milhdes no terceiro trimestre de 2007, 187,7% superior ao do terceiro trimestre
de 2006. No acumulado de janeiro a setembro, os ganhos dobraram em relacéo a 2006 e
atingiram R$ 330,8 milhGes. O Ebitda (lucro antes de juros, impostos, depreciacdo e
amortizacao), indicador que mede a capacidade de geracdo de caixa de uma companhia,
cresceu nada menos que 318%’. A Construtora Tenda, focada no segmento popular,
comercializou, entre julho e setembro de 2007, 1.886 unidades, representando um
volume geral de vendas (VGV) contratado de R$ 138,8 milhdes e um crescimento de
252,1% do VGV contratado no mesmo periodo de 2006. O VGV contratado acumulado
nos nove meses de 2007 cresceu 205,5%, passando de R$ 102,1 milhdes para R$ 312
milhGes. Sua receita operacional liquida apresentou crescimento de 89,6% em
comparacdo com o segundo trimestre, e 182% superior a igual periodo do ano passado.
No acumulado do ano, a receita operacional liquida da Tenda teve alta de 106,5% em

relacdo aos nove primeiros meses de 2006.

® Segundo Robson Gongalves (Ipea, 1997), entre 1980 e 1984, a producdo da inddstria da construcdo civil
retraiu-se acentuadamente, na esteira do processo de ajustamento recessivo a crise externa. Com a
recuperacdo da economia, entre 1984 e 1987, o setor também se recupera, alcangando recorde de producdo
entre 1986/87. Entre 1987 e 1994, o produto da construgdo oscilou em torno de uma tendéncia a estagnacéo,
de modo que em 1993 a producdo real do setor da construcdo civil era cerca de 10% inferior a média de
1980.

" “Lucro das construtoras dispara”, matéria publicada no Jornal O Estado de S.Paulo, em 15/11; e
www.cyrela.com.br.
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Segundo a XXXI Sondagem Nacional da Industria da Construcdo Civil, realizada em maio
de 2007, a reducdo das dificuldades financeiras e a estabilidade dos custos da
construcdo, decorrente em grande parte da previsdo de baixo crescimento dos custos
com mao-de-obra, projetavam uma melhora da rentabilidade das empresas. J4 a
Sondagem seguinte (XXXII) confirma as expectativas de bom desempenho, mas
identifica uma elevacdo nos custos com méao-de-obra da ordem de 7% em decorréncia

dos ajustes salariais definidos nos acordos coletivos recentes.

A participacgdo da construgéo no PIB de 2003, segundo a nova metodologia de calculo do
PIB, ficou em 4,67%, em lugar da estimativa de 7,23%, na antiga metodologia. Para
2007, a estimativa é de um crescimento de 7,9% para a constru¢do, para um crescimento
de 4,1% do PIB do pais. Todo esse dinamismo do setor tem rebatimento no emprego.
Segundo pesquisa FGV Projetos/Sinduscon-SP, com base em dados do Ministério do
Trabalho, em setembro de 2007, o mercado de trabalho cresceu 1,97% em relacdo a
agosto, o que corresponde 33.875 novos trabalhadores com carteira assinada em todo o
Brasil. De acordo com este estudo, de setembro de 2006 a setembro de 2007, o nUmero

de empregos no setor cresceu 9,48%, totalizando um saldo positivo de 151,5 mil vagas®.

Muitos sdo os fatores que tém contribuido para a retomada e expansao da construcdo no
pais. O cenério de estabilidade econémica, a reducdo das taxas de juros, a melhoria nos
niveis de renda e empregabilidade, a maior oferta de crédito e as mudancas do marco
regulatério, ampliando os direitos dos credores e a seguranca dos adquirentes,
imprimindo, portanto, maior segurancga juridica ao sistema de produgéo imobiliaria, vém
impulsionando o aquecimento do setor. A desoneragdo tributaria sobre insumos da
construcdo é outro fator de estimulo, além de outras medidas governamentais recentes,
tais como a liberagdo dos financiamentos a taxas pré-fixadas e a possibilidade de

utilizacao de crédito consignado para financiamentos habitacionais.

A maior oferta de crédito no segmento publico esté refletida no aumento do volume de
empréstimos no ambito do SBPE, nas aplica¢des de recursos do FGTS e no or¢camento
do PAC para a area habitacional. A aplicacao de recursos do SBPE em financiamentos
imobiliarios, conforme relatado no item 4 deste relatério, cresceu de um patamar de 2,7
bilhdes em 2003, para 9,5 bilhes em 2006, sendo cerca de 40% desse valor destinado a

novas construcdes. Até outubro de 2007, ela ja superou a marca dos R$ 14 bilhdes.

8 “Crédito imobiliario cresce 142%”, matéria publicada no Jornal O Estado de S.Paulo em 15.11.2007.
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Gréfico 5.1 — Evolucao do Crédito Imobiliario - SBPE
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Ssboraghn M/ S5E = Financiamentas —— Unidades Financiadas
No segmento de mercado, ha o surpreendente efeito da capitalizacdo das empresas do
setor da construcdo que foram ao mercado aberto — cerca de 20 apenas entre 2006 e
2007. Listadas atualmente na Bovespa sdo 25 construtoras civis, 2 empresas de
engenharia consultiva, 2 de intermediacéo imobiliaria e 6 de material de construcdo. Os
lancamentos de IPOs (oferta publica inicial de ac¢des) superaram a captacdo de R$ 11
bilhdes, sendo que desses, R$ 6,2 bilhdes (56%) foram usados em atividades
operacionais para aquisicdo de terrenos, incorporacbes e lancamentos, refletindo

diretamente na expansao das ofertas de unidades no mercado.

O interesse do setor bancario pelo crédito imobiliario desponta como uma promissora
oportunidade de expansao de negdcios, acrescentando recursos de outras origens que
ndo apenas do SBPE. Busca-se, ainda, a eliminacdo dos entraves para o
desenvolvimento do mercado secundério e para a viabilizagcdo de empreendimentos

habitacionais através de fundos de investimento imobiliario.

O foco da producéo nos segmentos de alta renda vem se ampliando a medida que os
segmentos mais populares passam a atrair a atengdo das empresas — alia-se agora, ao
volume expressivo dessa demanda, a renda real em crescimento refletida na migracdo de
elevado numero de familias das classes D e E do consumo para a classe C, além da

maior acessibilidade ao crédito, gracas ao cenario de queda de taxas de juros e
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alongamento dos prazos de empréstimos®. Estudo realizado pela empresa de pesquisa
LatinPanel em 2006 mostra que entre os pesquisados das classes D e E, 69%

declararam ter como prioridade a aquisicdo de um imovel.
Rumo a classe C: novos posicionamentos do mercado

A busca de novos posicionamentos competitivos para atuacdo nesse mercado €
observada na criacdo de subsidiarias por empresas tradicionalmente focadas nas classes
média e alta e no surgimento de empresas especializadas no nicho das classes
populares. No primeiro caso, um exemplo é o Grupo Plaenge — EGP Participacbes —
especializado em empreendimentos de iméveis entre R$ 160 mil a R$ 700 mil, que criou
a Vanguard, voltada para a Classe C com iméveis na faixa de R$ 70 mil a R$ 130 mil.
Outro é o da Klabin Segall que firmou parcerias estratégicas com a CAIXA para o
financiamento e com a MZM Empreendimentos Imobiliarios para alavancar vendas no
segmento popular, atenta as oportunidades em Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS)lO. A Tenda, especializada na classe C, com atuacdo nos estados de SP, RJ, MG e
BA, fechou o ano de 2006 com 25mil casas e apartamentos construidos — unidades de 2
quartos com 45 m2 e de 3 com 54 m2. As constru¢cdes sdo padronizadas, feitas em linha
de producdo, com plantas simplificadas, sem corredores nem recortes e utilizando

materiais mais baratos. Os prédios ndo tém elevador™.

As unidades destinadas a Classe C na Tenda apresentaram, no terceiro trimestre de
2007, preco médio de R$ 71,3 mil (em comparacédo aos R$ R$ 67,1 mil contabilizados em
igual periodo em 2006)**. A Tenda financia diretamente aproximadamente 80% dos seus
iméveis por prazo de até dez anos e juros anuais de 12% mais a variacdo do Indice
Nacional de Precos ao Consumidor (INPC). Na Klabin Segall, unidades de 50m sé&o
vendidas a partir de R$75 mil, financiadas pela CAIXA com prestacdes a partir de
R$250,00 e taxas de juros entre 6 e 10,16%aa + TR. Essas unidades destinam-se a

familias com renda a partir de 5 SM.

% Segundo o estudo “O consumidor da Era Lula” da LatinPanel, 2,15 milhdes de familias migraram das
classes D e E para a C em 2006 — “enquanto em 2005, a classe C representava 33% da populagdo do Pais,
este ano passou para 37%. Ja a classe D/E, passou de 44% no ano passado para 39% este ano”.

10 “Klabin Segall traca estratégia popular”, matéria publicada na Gazeta Mercantil, em 22.03.2007.

1 0 Habib’s da Construgdo, Matéria publicada pela Revista Veja - 15/01/2007.

12 Em comunicado, a empresa destaca que o resultado ainda ndo demonstra nem considera o efeito da
entrada de recursos liquidos resultantes da IPO, ocorrida em 15.10.2007, quando a Tenda finalizou a emisséo
priméria de 67 milhdes de acbes ordinérias e captou R$ 603 milhdes brutos. "Os resultados refletem um
movimento potencializado pela entrada de R$ 73 milhdes na companhia e provenientes de capitalizacéo
principalmente por meio de private equity e confirmam o elevado potencial do segmento popular e o acerto
da companhia em focar este segmento.” Gazeta Mercantil, S&o Paulo, 13 de novembro de 2007.
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O impacto do aquecimento do mercado voltado para as classes mais populares ja é
sentido na elevagdo dos precgos. Entre setembro de 2005 e setembro de 2006, imdveis
usados destinados as classes C e D ficaram até 13% mais caros, enquanto construcées
novas tiveram valorizacdo de 5% a 10%". Além do aquecimento do mercado, o setor
alega que o aumento dos precos dos insumos e dos terrenos também contribuiu para a

elevacao dos precos de venda dos imoveis.
Custos de producéo

Com relacdo aos custos de producdo, a média nacional (calculada com base no
levantamento do periodo de fevereiro a junho de 2007) é de R$ 684,19/m2, sendo o
altimo dado, de junho, de R$ 695,50/ m2. De acordo com esta média, 0 custo unitario

basico de constru¢do de uma unidade de 50 m2 seria de R$ 34.775,00.

Tabela 5.2 — Custo Unitario Basico da Construgdo (NBR12.721:2006)

fev/jun 07 - R$/m? Brasil Norte | Nordeste | Centro-Oeste Sudeste Sul
Custo Médio 684,19 730,36 | 643,21 652,88 702,63 699,52
Custo jun/07 695,50 742,57 | 653,28 664,83 714,71 709,45

Fonte: CBIC, 2007, com base nos CUBs Estaduais, divulgados pelos SINDUSCONS. Elaboracéo propria.

Na composicdo média nacional desse custo, 0s materiais respondem por 51,23% do
total, seguido pela méo-de-obra que representa 45,09%. Os custos de administracdo

somam apenas 3,2% e 0s equipamentos a menor fatia com 0,48%.

Novamente, em termos regionais, observa-se uma consideravel disparidade. O
componente “materiais” representa mais de 64% do CUB da Regido Norte, mas apenas
47% na Regido Sudeste, enquanto o componente “mao-de-obra” tem um peso
equivalente a quase 50% do CUB na Regido Sudeste, mas apenas 33% na Regido Norte.
Ou seja, a Regiao Norte possui o CUB mais caro do pais, em funcédo dos altos custos de
materiais — 40% maior por cada m2 que o custo na Regido Sudeste — enquanto oferece
0s menores salarios para o trabalhador da construgédo. Entre as demais regifes o custo
dos materiais ndo varia tanto, contudo a variagdo de custo da mé&o-de-obra supera os
38%.

13 Fonte: matéria publicada pela Gazeta Mercantil em 23.11.2006.
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A Regido Nordeste — que possui 0 menor custo médio/m? entre as 5 Regides, 12% menor
gue o maior que é o da Regido Norte — apresenta 0 2° maior custo de materiais e 0 2°

menor custo de mao-de-obra.

Tabela 5.3 — Composi¢cdo Média CUB - principais itens (material e mao-de-obra)

fev/jun 07 - R$/m2 Brasil Norte Nordeste Centro-Oeste Sudeste Sul
Materiais 350,52 468,21 360,53 343,92 332,46 352,08
Mao-de-Obra 308,52 242,77 255,63 278,88 348,23 319,24

Fonte: CBIC, 2007, com base nos CUBs Estaduais, divulgados pelos SINDUSCONS. Elaboracao propria.
Producao imobiliaria: quantificagcéo

A producdo estd concentrada na Regido Sudeste, preponderantemente nos Estados de
Sédo Paulo e Rio de Janeiro. O Estado de Sédo Paulo apresenta volumes de producéo
bastante superiores aos demais e tem absorvido quase a metade do volume total das
operacOes realizadas com recursos da poupanca, caracterizando, ainda, portanto, uma
concentracdo dos investimentos. Contudo, jA se observa o0 movimento de grandes
construtoras, antes focadas no eixo Rio — S&o Paulo, em direcdo a outros

estados/mercados, seja através de atuacao direta, parcerias ou aquisi¢coes.

A estimativa de producao global para o pais pelos incorporadores nao esta registrada e
sistematizada e, portanto, ndo € possivel analisa-la de forma mais consistente e
aprofundada. Conforme ja mencionado, h4 uma significativa caréncia de dados relativos
a producdo habitacional, mesmo no que tange as empresas formais do ramo da
incorporacao/construcdo. Além dos dados s6 estarem disponiveis para algumas capitais
e Regibes Metropolitanas, ha, em alguns casos, uma discrepancia nos dados
apresentados por fontes distintas, em fun¢do da metodologia utilizada e abrangéncia de

coleta, como podera ser verificado a seguir.

A Camara Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC apresenta os seguintes numeros

de langamentos, vendas e estoques para algumas capitais brasileiras:
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Tabela 5.4 — Levantamento do Mercado Imobiliario em Algumas Capitais

Total de Lancamentos

Ano/Cap Fortaleza Macei6 Sao Paulo Goiania Rio Recife BH  Porto Alegre
1998 - - - 1.584 - 1.158 1.420 1.153
1999 897 - - 1.637 - 3.163 1.637 2.208
2000 1.054 247 22.935 2.078 - 2.775 1.230 2.708
2001 971 464 17.161 1.644 - 2.445 1.931 2.624
2002 1.050 143 16.517 2.381 - 3.513 976 2.681
2003 1.360 300 18.797 5.523 - 2.328 1.438 1.828
2004 671 775 15.706 2.831 6.371 1.766 1.343 2.171
2005 1.209 575 19.116 2.387 8.993 2.720 1.051 1.087
2006 937 168 20.966 1.615 8.773 1.710 1.351 2.123

Média das Unidades Ofertadas (estoque médio)

1998 2.498 - 10.366 3.668 - 2.137 3.785 1.668
1999 2.905 - 12.438 2.884 - 2.537 3.217 1.965
2000 1.854 318 14.485 2721 - 3.200 2.566 2.239
2001 2011 531 15.504 2.373 - 3.106 2.866 2.454
2002 2.023 501 14.747 2.635 - 4.394 2.201 2.494
2003 1.602 434 15.650 4.437 - 4.718 2.239 2.513
2004 1.828 589 20.306 4.987 4.678 4.657 2.319 3.222
2005 1.746 783 20.392 4.579 3.407 4411 2.098 3.327
2006 1.894 574 17.638 4.749 3.982 4.557 1.868 2.787
Média 2.040 533 15.725 3.670 3.461 3.746 2.583 2.519

Total de Unidades Vendidas

1998 700 - 8.933 647 - 1.193 2.865 2.000
1999 1.116 - 11.184 1.027 - 1.966 3.563 1.983
2000 1.448 384 15.026 1.164 - 2.219 2931 2.111
2001 1.014 447 14.123 878 - 1.609 3.293 1.825
2002 1.195 510 14.732 1.547 - 2.133 2431 2.078
2003 1.133 461 13.557 2.380 - 1.463 1.910 1.828
2004 845 750 21.739 2.743 2.348 1.168 2.075 1.746
2005 1.142 708 23.810 2.207 2.691 1.457 2.036 1.755
2006 1.198 391 28.324 1.663 3.427 1.567 2.062 2.204

Fonte: CBIC. Elaboragao prépria.

Nota-se, a partir deste levantamento, a significativa diferenca do volume de producdo em

S&do Paulo, onde os lancamentos em 2006 totalizaram cerca de 21mil unidades para as
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demais capitais aqui listadas. Ja Belo Horizonte e especialmente Fortaleza, que se
situam entre as capitais brasileiras de maior contingente populacional, apresentam uma

producéo relativamente pouco aquecida.

Comparando-se o periodo de janeiro de 1998 a abril 2007, observa-se que os picos de
langamentos variam entre as capitais pesquisadas, sendo que em Sdo Paulo e Porto
Alegre foi 0 ano de 2000, em Fortaleza e Goiéania foi o de 2003, Macei6 em 2004, Recife
em 2002 e Belo Horizonte em 2001. As vendas também apresentam picos variados,
sendo que Sao Paulo e Porto Alegre tiveram seu pico em 2006, Fortaleza e Recife em
2000, Maceié e Goiania em 2004 e Belo Horizonte em 1999. Esse comportamento,
aparentemente pouco homogéneo, parece ser justificado por logicas internas aos
mercados locais, a partir das estruturas e estratégias dos agentes que ali atuam. E
preciso considerar, ainda, que o0s lancamentos contabilizados em determinado ano
correspondem a decisbes tomadas em anos anteriores. De novo, a caréncia de dados

nao permite chegar a conclusdes mais precisas.

Grafico 5.2 - Evolucéo dos Lancamentos

25000
—e— Fortaleza
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Sao Paulo
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Fonte: CBIC. Elaboragéo prdpria.

Essa producédo é composta por, na sua maioria, empreendimentos verticais — prédios de

apartamentos — além de “condominios” horizontais de casas e villages.

A producéo formal de loteamentos aparece em menor quantidade, localizada nas regides
periféricas das grandes cidades, litoraneas ou nas cidades pequenas e médias. No
entanto, verifica-se uma forte tendéncia que retoma a producdo de loteamentos. S&o os
chamados loteamentos fechados, disponibilizados ao longo das principais rodovias, em

distancias acessiveis dos principais centros urbanos e vendidos como refugios para
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familias que buscam seguranca e conforto longe do caos urbano. Terrenos de todos 0s
padrdes se multiplicam em cidades ao redor das metropoles’®. Embora se trate, a
principio, de uma producao considerada legal, quando promovida por empresas do setor
formal, existe o fendmeno do loteamento fechado — “condominio” — que consiste, na
verdade, em uma ilegalidade. A legislacdo que impacta a producdo de loteamentos é
vasta e boa parte dela encontra-se em revisdo, nos trés niveis federativos, a exemplo do
Projeto de Lei 3.057/2000 apensado recentemente ao PL 20/2007.

Com base em pesquisas locais, realizadas por ADEMIs, SECOVIs e SINDUSCONSs, foi
possivel colher dados de producdo mais detalhados e mapear tendéncias do mercado
imobiliario residencial em alguns municipios e Regides Metropolitanas, apresentados
separadamente a seguir. Conforme jA mencionado, em alguns casos, 0S numeros
apresentados divergem da tabela da CBIC acima. Quando ndo sao apresentados novos

nameros é porque ou eram idénticos aos da CBIC ou ndo foram encontrados.
A. Regidao Metropolitana de Fortaleza

Tabela 5.5 — Langcamentos Unidades Habitacionais

2004 2005 2006 2007*
782 1.421 1.246 640

Fonte: Pesquisa IVV No0.129, julho.2007, Sinduscon-CE.

*Nota: Lancamentos registrados de jan a julho de 2007.

A seguir, dados sobre a oferta de imoveis residenciais — unidades disponiveis para venda

— na regiao, nos meses de julho de 2006 e 2007.

Tabela 5.6 — Oferta de imdveis residenciais por tamanho

area m’ Jul/06 Jul/o7 Variacdo %
<50 891 710 -20,31
50 a 100 212 524 147,17
100 a 150 403 449 11,41
> 150 1192 931 -21,90
Total 2698 2614 -3,11

Fonte: Pesquisa Direta FIEC/IEL

14 OESP. Caderno Viver em S&o Paulo, 19 outubro 2007.
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Tabela 5.7 — Oferta de imdveis residenciais por tipologia

No. Quartos Jul/06 Jul/07 Variacdo %
1 quarto 20 7 -65,00
2 quartos 985 1127 14,42
3 quartos 1557 1259 -19,14
4 quartos 136 221 62,50
Total 2698 2614 -3,11

Fonte: Pesquisa Direta FIEC/IEL

Tabela 5.8 — Oferta de imdveis residenciais em jul/2007

area (em m?| total ofertas % |preco médio/m® de oferta | preco médio/m? de venda*
40 a 55 514 19,7 R$ 1.120,55 R$ 1.415,20
56 a 70 617 23,6 R$ 2.253,20 R$ 1.953,29
71 a 100 642 24,6 R$ 2.661,40 R$ 2.207,97
101 a 140 524 20,0 R$ 2.113,07 R$ 2.113,07
acima 140 317 12,1 R$ 754,81 R$ 2.982,85
Total 2614 100 R$ 1.920,94 R$ 2.370,04

Fonte: Pesquisa Direta FIEC/IEL
* Nota: Preco médio do m? das unidades efetivamente vendidas no més de jul.2007. O ndmero de

unidades vendidas nao corresponde ao numero de unidades ofertadas.

Considerando o preco médio de venda e os precos relatados para as areas consideradas
nobres, o preco médio apresentado para as unidades acima de 140m?2 parece estar
equivocado e estaria, nesse caso, reduzindo o preco meédio total. O bairro de Aldeota
abriga 17,75% das ofertas de julho de 2007 e o pre¢co do m? é de R$ 2. 931, 96. Nas
areas mais nobres da Regido — Mucuripe, Dionisio Torres, Meireles e Porto das Dunas o
preco do m? ultrapassa os R$ 3 mil. Por outro lado, as areas mais populares apresentam
precos/m? a partir de R$ 475,34 — Tabapua, seguida por Antonio Bezerra, R$ 569,30/ m?
e Tabuba R$ 793,41/ m2.

As unidades maiores que 150m? representam 35,62% das unidades ofertadas em julho
de 2007 e embora tenham tido uma queda relativa ao mesmo periodo de 2006 de 21,9%,
ainda ocupam a lideranca das ofertas. Quanto a tipologia, apesar da queda de quase
20% de jul.2007 em comparacdo com jul.2006, a prevaléncia ainda € das unidades de 3
quartos — 48,2% das 2.614 ofertadas — seguidas pelas de 2 quartos que representam
43% do total e tiveram crescimento de 14%. Juntas somam 91,3% das unidades,

enguanto as de 4 quartos correspondem a 8,4% e as de 1, apenas 0,3%.
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A maior parte dos imoéveis ofertados em julho de 2007 encontrava-se em fase de
estruturacéo (40,17%) ou acabamento (22,88%).

B. Goiania

Entre jun/2006 e jun/2007 foram langadas 1.287 unidades, distribuidas em 21
empreendimentos na cidade. A média mensal de unidades disponiveis nesse periodo foi

de 5.048 e o total comercializado foi de 2.819.

Em jun/2007, a maior parte dos iméveis ofertados sédo apartamentos de 3 e 2 quartos,
seguidos por apartamentos de 4 quartos, sendo apenas 134 unidades de 1 quarto. Havia

também 1.088 lotes a venda. O mercado estava assim distribuido:

Tabela 5.9 — Distribuicdo do mercado imobiliario por classe

CLASSE QTD. DISPONIVEL QTD. VENDIDA
Apartamento 3.974 261
Casa 163 3
Comercial 206 10
Cond. Horizontal 578 19
TOTAIS 4.921 293

Fonte: Ademi-GO.

Tabela 5.10 — distribuicdo do mercado imobiliario por fase da obra

FASE DA OBRA QTD. DISPONIVEL QTD. VENDIDA
Langamento 951 29
Fundacéo 991 88
Estrutura 629 29
Alvenaria/Instalacé@o 1.230 48
Revestimento/Pintura 469 35
Concluido 651 64
TOTAIS 4.921 293

Fonte: Ademi-GO.

Segundo a Ademi-GO, o m2 construido na regido do Jardim Goias valorizou mais de 70%
nos ultimos dois anos, tornando-se hoje o mais caro da capital, com preco médio de R$
2,5 mil, chegando até a R$ 2,9 mil em alguns empreendimentos. Credita-se este aumento

aos investimentos publicos na regido — pavimentacao das ruas e a construcdo do Parque
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Ecolégico Flamboyant — além da oferta de servicos, como shopping, redes de

supermercados, hotéis e vias de acesso.
C. Porto Alegre

Houve crescimento das vendas de 38,7% nos primeiros sete meses de 2007
comparativamente a igual periodo do ano anterior (respectivamente 1.815 e 1.307
unidades vendidas). Os negécios envolvendo apartamentos de trés quartos puxaram as
vendas de julho de 2007, representando 80,8% do total de negdcios realizados, seguidos

dos apartamentos de dois dormitérios, com 12,02%.

Observa-se maior concentracdo de negdécios envolvendo iméveis acima de R$ 122 mil
até R$ 160 mil (63,87% do total comercializado no més), seguidos dos imoveis entre R$
207 mil e R$ 254 mil (8,98%) e dos imdveis entre R$ 160 mil e R$ 207 mil (8,01%).

Porto Alegre também exibe concentracdo geografica na atividade imobiliaria, com quatro
bairros concentrando 80,2% do volume de imdveis vendidos em julho/07 — Partenon
(62,4%), Teresopolis (7,36%), Petropolis (6,78%) e Passo D'Areia (3,68%).

Iméveis na planta ou em construcdo responderam por 89,06% dos negécios realizados
em julho, enquanto somente 10,94% das unidades comercializadas no més ja estavam
concluidas. Observa-se uma queda de 16,77% na oferta de imoveis novos em relagéo a
2005, uma reducdo de 3,56% no numero de empreendimentos e de 3,43% no ndmero de
empresas em relagdo a 2006. Essa diminuigdo de atividade verificada é atribuida a uma
tentativa de re-acomodacgdo do mercado, face a oferta excessiva existente até 2006. A
pesquisa apurou, ainda, que a média anual de empreendimentos ofertados por empresa

€ de apenas 2,05.

O auto-financiamento respondeu pela alavancagem de 56% das unidades em producdo,

enquanto 39% das unidades em oferta usaram o sistema financeiro.
D. Grande Recife

Os langamentos habitacionais na Grande Recife, pelo setor privado, contabilizados pela
pesquisa da UPT/FIEPE/Ademi-PE coincidem com os apresentados pela CBIC. Entre
2002 e 2004 observa-se uma tendéncia de queda nos lancamentos, com forte

recuperacdo em 2005, mas nova queda em 2006, apresentando 0 menor patamar desde
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2001 (na série historica ampliada supera apenas o volume de 1998 que foi de 1.158

unidades).™

Segundo informacdes obtidas em entrevista com representante da Ademi de Recife, ha
uma recuperacdo do mercado local mas ndo com a euforia que se apresenta no sudeste
do pais. No entanto, salienta que o volume de oferta de imdveis é superior as vendas.
Dados da pesquisa FIEPE/ UPTEC'® exemplificam o exposto: dos 350 mil m? ofertados

em julho de 2007, 21 mil m? tinham sido comercializados no mesmo periodo.

A tipologia predominante nos lancamentos € o apartamento de 3 quartos (em torno de
40% do total), com area entre 50 e 100m2, embora, em 2006, os lancamentos de 4
gquartos, acima de 100mz2 tenham representado 37% do total, superando os de 3 quartos
(35%);

Desde 2002 observa-se uma tendéncia de crescimento da oferta de unidades de 1 quarto
social, que chegaram a representar 18,6% dos lancamentos em 2006, embora essas
unidades ainda representem a menor parcela do estoque do mercado. Ao crescimento
dos lancamentos de 1 quarto é atribuida uma leve reducédo na metragem quadrada dos
imoveis vendidos de 4,0% entre 2005 e 2006.

Nas vendas observa-se uma tendéncia de crescimento dos percentuais de unidades
negociadas diretamente pelo incorporador, com média de 65% para o periodo de 2003 a
2006, atingindo pico de 75,4% no ultimo ano. As modalidades condominio e cooperativa
gue apresentavam tendéncia de crescimento entre 2000 e 2003 (respectivamente 9,2% e
19,8% em 2000, para 21% e 21,4% em 2003) vém apresentando tendéncia de queda,
respondendo por apenas 12% e 9,4% das vendas em 2006. A menor parcela € vendida
através de financiamentos bancarios, que apresenta média de 4,5% entre 2003 e 2006,

tendo chegado a 6,2% em 2004, voltando a cair para 3,2% em 2006.

Ao longo de todo o periodo observado, mantém-se a concentracdo dos lancamentos na

area de Boa Viagem.

15 A fonte dos dados € a pesquisa direta conduzida pela UPT da FIEPE, com o apoio do SINDUSCON/PE,
SECOVI/PE ¢ ADEMI/PE. O plano de cobertura amostral corresponde a mais de 80,0% do total de
ofertas/lancamentos no mercado imobiliario do Grande Recife e o periodo da base vai de jul 2001a jul 2007.
1 FIEPE/ UPTEC - Federacdo das Industrias do Estado de Pernambuco/ unidade de pesquisas técnicas.
indice de velocidade de vendas. Ano 11, n.7, julho 2007
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E. Municipio do Rio de Janeiro

Tabela 5.11 — Langamentos Habitacionais

Ano 2003 2004 2005 2006 2007
Num Unids 6.275 5.365 8.797 8.565 3.578
Pregco/ m? R$ 2.677 R$ 2.344 R$ 2.883 R$ 3.724 -

Fonte: Ademi-RJ"’, elaborac&o propria.

Nota: os dados de 2007 referem-se ao totalizado no 1° semestre.

No Rio de Janeiro, entre 2003 e 2006, observa-se um maior volume de langcamentos no
2° semestre (cerca de 60% do total anual), com pico ho més de novembro. Se mantida

essa tendéncia, o volume total projetado para 2007 seria de 8.900 unidades.

H& uma reducdo do numero de empreendimentos, com prevaléncia de empreendimentos
maiores, com maior numero de unidades e que incluem infra-estrutura de lazer, em
paralelo a um aumento do m2 construido e do valor de venda, sugerindo um
direcionamento do mercado para iméveis maiores e mais luxuosos. Essa tendéncia esta
refletida no aumento do preco de venda do m2 - 23% em 2005 em relacdo a 2004 e 29%

em 2006 em relacdo a 2005.

O segmento residencial vem representando, desde 2003, cerca de 90% de todos os
lancamentos imobiliarios e, em termos de tipologia, uma média de 82% do total de

unidades é de 2 ou 3 quartos.®

Os langamentos também estdo fortemente concentrados do ponto de vista geogréfico,
com mais de 70% (incluindo ai também os imdveis comerciais) localizados em 3 areas —

Barra da Tijuca, Recreio dos Bandeirantes e Jacarepagua.

7 pesquisa realizada através de questionario preenchido pelos seus associados (todos os grandes
incorporadores existentes e outros de pequeno e médio porte), além de outras empresas ndo associadas que
enviam voluntariamente os seus dados sobre langamentos imobiliarios. A Ademi-RJ estima que pelo menos
80% do total de langamentos esteja contabilizado nesta base de dados. O periodo da base vai de 2003 a 2007.
18 Média calculada com base nos dados de langamentos dos 1os semestres de 2003 a 2007.
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F. Regido Metropolitana de Salvador
Os langamentos habitacionais em Salvador, pelo setor privado, contabilizaram:

Tabela 5.12 — Langamentos habitacionais

1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007*
3.807 | 1.832 | 3.679 | 4.037 | 4.111 | 3.065 | 2.975 | 2.511 | 2,557 | 5.098 | 2.161

Fonte: Ademi-Ba.'® Elaboracao propria.

*Nota: Os langamentos em 2007 correspondem apenas ao contabilizado no 2° trimestre do ano.

As unidades de 2 quartos representam o maior percentual das unidades vendidas entre
1997 e 2002 (de 20 a 36% do total), seguidas pelas unidades de 3 quartos (de 13 a 25%).
Juntas, nesse periodo, somam entre 40 e 56% do total. A venda das unidades de 4
quartos cresce de 5,45% em 1997 para 20,63% em 2005, enquanto as de 1 quarto
também crescem de 4,3% para 17,55% entre 1997 e 2004. Em 2006 observa-se uma
gueda nas vendas das unidades de 1 e 4 quartos (9,31% e 11,57% respectivamente),

enquanto ha um aumento das vendas de aptos de 3 quartos (32,02%).

As unidades vendidas acima de R$ 250 mil apresentam forte tendéncia de crescimento,
saindo de um patamar de apenas 2,19% do total de unidades vendidas em 1997, para
23,23% em 2005 e 22,10% em 2006. O mesmo acontece com as unidades entre R$ 125
e R$ 250 mil, que sairam de um patamar de 4,75% em 1997 para 27,61% em 2006. O
oposto, contudo, ocorreu com as unidades de até R$ 50 mil, que representavam 36% das
vendas em 1997, chegaram a 55,8% em 1999 e em 2006 representaram apenas 2,48%.
E importante observar que durante todo o periodo da pesquisa, ndo se coletou
informacgdo sobre o valor de venda de uma meédia de 11,65% do total das unidades

vendidas.

Os langamentos de imoveis residenciais representaram 84,11% do total do mercado
imobiliario entre jul/2006 e jun/2007, sendo que desses 89% eram apartamentos e 11%

eram casas.

No 2° trimestre de 2007 havia 1.082 lotes disponiveis para venda, enquanto o acumulado
vendido entre jul/2006 e jun/2007 foi de 243 unidades. Esses lotes concentram-se

basicamente no litoral norte da regiéo.

19 pesquisa Imobiliéria realizada através de questionario preenchido pelos associados Ademi (cerca de 90%
dos incorporadores formais existentes no estado). O periodo da base vai de 1997 a 2007.
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G. Sé@o Paulo — Municipio e Regido Metropolitana

Tabela 5.13 - Langamentos Habitacionais

Local/Ano 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Mun. SP | 26.358 | 29.666 | 23.785 | 21.157 | 26.367 | 22.315 | 25.287 | 25.389
RMSP 32.946 | 37.963 | 32.748 | 29.875 | 34.544 | 27.203 | 33.744 | 34.427

Fonte: Secovi-SP.

Os langamentos, desde 2000, tém apresentado leve oscilagdo entre crescimento ou

reducdo, com uma média de 25 mil unidades/ano no Municipio e de quase 29 mil na

Grande Sao Paulo. No primeiro semestre deste ano de 2007, o nimero de lancamentos

na RMSP alcangcou o maior patamar dos ultimos 10 anos, somando quase 19 mil

unidades. Segundo a Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio (Embraesp), na

Grande Sao Paulo houve um crescimento de 77,6% nos lancamentos imobiliarios no

primeiro trimestre de 2007 em comparacdo ao mesmo periodo de 2006, enquanto que no

municipio, o crescimento referente ao periodo de jan a set do ano de 2006 para 2007 foi

superior a 45%. Os volumes vém crescendo de R$ 7,6 bilhdes em 2004 para R$ 11,5

bilhdes em 2006 e projeta-se, para o ano de 2007, que alcancem R$ 13,8 bilhdes®.

Gréfico 5.3 — Lancamentos Habitacionais 1995 - 2007
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Fonte: Embraesp®.

20 Fonte: Banco Itad.

21 Apresentado por Ricardo Yazbec, FIABCI, na Conferéncia de Crédito Imobiliario promovida pelo
BACEN, Salvador, nov.2007.
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Observa-se que a participacdo dos imoveis de 2 quartos no total de lancamento cai em
2006 em comparacdo com 1999, mas em 2007 eles tornam-se as vedetes do mercado
imobiliario e ficaram menores e mais caros. Foram 8.154 unidades (43,5%) lancadas
entre jan e set/07, contra 6.881 (37%)de quatro dormitérios, 3.351 (18%) de trés e
apenas 278 (1,5%)de um dormitorio. Observa-se, portanto, até o momento, uma

significativa perda de participagéo nos imoéveis de 3 quartos.

Gréfico 5.4 — Lancamentos por Tipologia — 1996 e 2006
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Fonte: Embraesp.?

De acordo com a Embraesp, nos 3 primeiros trimestres do ano o pre¢co médio do m2 dos
imoOveis de 2 quartos foi de R$ 2.298, 4% mais que os R$ 2.210 do ano anterior,
enquanto, a metragem média foi reduzida de 54 m2 em 2006 para 52 m2 em 2007.% Por
outro lado, os precos das unidades de trés e quatro dormitérios cairam, puxando a média
global do valor do metro quadrado util para baixo: de R$ 3.563 para R$ 3.185. A queda
no tamanho das areas foi verificada em todos os segmentos. A metragem média geral

caiu de 108 m? para 100 m2.

O aumento do preco é atribuido a alta liquidez do segmento de 2 dormitérios, que vem
registrando aumento de vendas (VSO - Vendas Sobre Oferta - médio de 35%) motivado
pelos financiamentos habitacionais que estdo mais acessiveis. JA a queda da area (til

media € explicada pelos empreendedores pela escassez e encarecimento dos terrenos.

As vendas na cidade de Sao Paulo vém crescendo nos Ultimos anos, na marca de 48,8%
em 2004 em relacédo a 2003, de 18% de 2005 em relacédo a 2004 e de 20,1% entre 2005

e 2006, ultrapassando a marca de 25mil unidades. O valor médio por numero de

2Apresentado por Ricardo Yazbec, FIABCI, na Conferéncia de Crédito Imobilidrio promovida pelo
BACEN, Salvador, nov.2007.
2% O Estado de S&o Paulo. “Menores e Mais Caros”, publicada em 21/10/07.
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dormitérios em 2006, variou de uma média de R$ 119 mil para 1 e 2 quartos, R$ 265 mil
para iméveis de 3 quartos e R$ 724 mil para 4 quartos. Do total de unidades langadas em
2006. De modo geral, houve desempenho favoravel na venda de imoéveis com valores de

até R$ 350 mil, atribuido ao fato de ser a faixa de crédito do SFH.

As vendas de iméveis usados crescem em 37 cidades do Estado de Sao Paulo,
revertendo uma tendéncia de baixa de 2006, segundo pesquisa divulgada no 3° trimestre

de 2007 pelo Conselho Regional de Corretores de Imoéveis (Creci-SP).
5.1.2.2. Producéao pelo Pequeno Promotor

O Pequeno Promotor pode ser desde um proprietario de lote a um pequeno
empreendedor, que ao juntar suas economias decide investir em imoveis para venda. A
pequena promocao pode acontecer tanto de forma legal — a propriedade é legalizada e
de posse de toda a documentacdo e o promotor busca aprovacédo na Prefeitura, com o
objetivo de colocar no mercado um imével que pode, inclusive, ser financiado — quanto de
forma ilegal, seja porque a legalizagdo do imével é impossivel e, a compra e venda
ocorrem mediante compromisso entre as partes, muitas vezes intermediada pelas

imobilidrias locais, seja porque ndo sédo seguidos os tramites de aprovagdo municipal.

Para a producédo, na modalidade legal, o promotor contrata engenheiros ou construtores
que exercem sua atividade como profissionais liberais e, ao final da obra, coloca a
unidade a venda. Trata-se, via de regra, de um investimento relativamente pequeno e
que mobiliza o capital até a comercializagdo, pois esse tipo de empreendedor ndo busca
financiamento para a produc¢do, nem vende na planta. Nem sempre o resultado é positivo
€ nesse caso, 0 pequeno promotor pode sair do ramo imobiliario, ou empreendé-lo como

uma segunda atividade.

Em geral esses empreendimentos resultam em sobradinhos, com 60 a 80 m2 de area
construida, geminados entre si € com recuo nas laterais, nao ultrapassando as
densidades de construcao de outras tipologias; no entanto, agrega niumero de pessoas e
de carros em espacos que antes eram ocupados por uma Unica familia. Esta producéo é
dificilmente registrada e passivel de quantificagdo, exceto nos processos de aprovagao

nas prefeituras municipais.

Em Tabo&o da Serra — SP, cidade de cerca 200 mil habitantes na regido metropolitana de

Séo Paulo, por exemplo, a pequena promocéo responde pela maior parte das provisdes e
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dos imOveis a serem comercializados e pela maioria dos iméveis aprovados pela
Prefeitura local entre 2000 e 2004.

5.1.2.3. Producdao por Cooperativas

As cooperativas habitacionais surgem no Brasil na década de 60, com a criacdo do BNH
e do SFH. Aos Institutos de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais — INOCOOPS — e
ao Programa de Cooperativas Habitacionais cabiam a prestacdo de assisténcia, apoio e
coordenacdo da estrutura cooperativista. A partir dos anos 70 as cooperativas deixam de
atuar préximas aos interesses dos trabalhadores sindicalizados e seus empreendimentos
se moldam aos mecanismos do mercado, 0 que representou uma descaracterizacao
absoluta da proposta inicial. A Constituicdo Federal de 1988 resgata a autonomia das
cooperativas perante o Estado, mas é somente a partir do plano Real e da paulatina
conquista da estabilidade econbmica, que grupos organizados — associacdes e
cooperativas — passam a buscar alternativas para o financiamento. Difundem-se entéo

experiéncias bem sucedidas de planos de autofinanciamento de moradia.?*

A cooperativa habitacional €, por definicdo, uma sociedade civil sem fins lucrativos
constituida por um determinado nimero de associados com interesses comuns, a partir
de um objetivo comum: aquisicdo de moradia. Como cooperados todos tem 0s mesmos
direitos e deveres e as decisdes devem ser tomadas de comum acordo em assembléias
gerais. Com base na Lei Nacional do Cooperativismo (N° 5.764 de 16.12.1971) a

cooperativa habitacional deve ser "...constituida com o objetivo de proporcionar
exclusivamente aos seus associados: a construgcdo e aquisicdo da casa propria a preco
de custo, e sua integracdo soécio-comunitaria”. Contudo, para garantir esses dois
pressupostos, que constituem o sentido bésico das cooperativas habitacionais, é
necessario que haja efetivamente uma nucleacdo de pessoas participantes e conscientes

do significado do processo cooperativo.?®

As cooperativas representam, portanto, uma forma de adquirir um imével a precos
inferiores aos do mercado — reducdo estimada entre 30 e 40% — ampliando 0 acesso a
moradia. Na modalidade cooperativada a definicho do comprador da unidade a priori
reduz as despesas com comercializacdo, marketing e publicidade presentes nas

incorporacdes. Estima-se que em média, as construtoras gastem, em média, 10% do

?* CASTRO, 1999, pp.136-137 e MORAIS, 2003.
% http://www.fecoohesp.org.br/cooperativismo_habitacional/cooperativa_habitacional.asp
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valor geral de venda (VGV) em publicidade nos langcamentos, que serdo repassados
depois ao comprador. Além disso, existem vantagens relacionadas a redugdo de
impostos ja que no sistema cooperativista ndo incidem tributos — Imposto de Renda, PIS-
Cofins e CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido) — sobre a arrecadacédo das
mensalidades. Por fim, a cooperativa ndo embute juros nas contribui¢des, ja que ndo tem
finalidade de lucro, nem envolve as burocracias presentes em outras formas de aquisicdo
de moradia. Por ser uma forma em geral mais barata de provisdo, embora também mais
arriscada (administracdo da carteira e impacto da inadimpléncia), tem atendido as faixas
de renda média e média baixa. O acesso a financiamentos no &mbito do SFH-FGTS pode
se dar através do Programa de Crédito Solidario que atende familias organizadas sob

forma associativa. As tipologias incluem unidades prontas verticais ou horizontais.

Embora nédo existam muitos dados sistematizados a respeito da quantidade e distribuicédo
das cooperativas habitacionais no Brasil, uma pesquisa na OCB — Organiza¢do das
Cooperativas Brasileiras — revela que nos estados de Sado Paulo, do Sul do pais e o
Distrito Federal, esta concentrada a imensa maioria das cooperativas existentes. O total
nacional de cooperativas ligadas a OCB é de 371, com cerca de 83.633 associados®,
porém o nuamero total de cooperativas, incluindo as ndo associadas, € bem maior. Vale
também ressaltar que, embora muitas cooperativas sejam atuantes nos processos
anteriores e posteriores a producdo das moradias, a grande maioria delas € criada

exclusivamente com o objetivo da producéo e extinguem-se tdo logo o conquistam.

Em Sao Paulo, a imensa maioria das cooperativas habitacionais é vinculada a entidades
representantes de categorias profissionais, como os sindicatos de servidores publicos,
metroviarios e bancérios, que incentivam a criagdo de cooperativas a fim de prover a
seus associados, acesso a casa propria. Hoje, mesmo essas cooperativas sao abertas
também aqueles ndo sindicalizados, ou pertencentes a outras categorias profissionais,
algumas funcionando como grandes empreendedoras imobiliarias populares. A Bancoop
— Cooperativa Habitacional dos Bancéarios — existente desde 1996, por iniciativa do
Sindicato dos Bancérios de S&do Paulo, Osasco e regido, ja entregou cerca de 5.600
imoveis e, atualmente, estdo em construcdo mais de 1.700, perfazendo um total superior
a mais de 7.000 iméveis em 49 empreendimentos. O total de associados é de 14,5 mil, o

que corresponde a 17,3% do total nacional.”’

%8 http://www.ocesc.org.br/cooperativas/estatisticas.php
2 Sobre o total fornecido pela OCB. www.bancoop.com.br/

294



A experiéncia de producéo de habitagbes rurais no Sul do pais através do cooperativismo
constitui também um caso especifico e interessante, cabendo citd-lo. O Sistema Cresol
de Cooperativas de Crédito Rural com Interacéo Solidaria, presente nos trés estados da
Regido, busca promover a incluséo social de agricultores familiares facilitando o acesso a
produtos e servigos financeiros e visando o desenvolvimento local com sustentabilidade.
Como forma de incentivo a permanéncia no campo, desenvolveu um programa
habitacional que, em parceria com cooperativas habitacionais locais, vem financiando e
viabilizando recursos junto ao governo federal para a construcdo de moradias.”® A
COOPERHAF, Cooperativa de Habitacdo dos Agricultores Familiares, € uma destas
parceiras, que tendo nascido no Sul, hoje ja existe em 14 estados brasileiros. O
Programa de Habitacdo Rural Cresol, entre 2004 e 2006 foi responsavel pela construcao
de 3.400 unidades habitacionais, tendo atingido cerca de 10.300 agricultores familiares.
Para tanto captou recursos junto ao programa PSH (R$ 3.800,00 por familia) e os
financia ao beneficiario final a uma taxa de 6% aa + TR, que resultam em prestacfes de

R$ 57,00 durante sete anos?®

Enquanto o Sudeste concentra, em termos regionais, 0 maior nimero de construcdes por
cooperativas no Brasil, o estado que, individualmente, exibe a maior concentracdo do
pais é o Distrito Federal. La a producado cooperativada domina a forma de constru¢do em
alguns bairros e cidades-satélites, a exemplo de Aguas Claras, quase inteiramente
planejada e construida por cooperativas habitacionais e onde se encontra o maior

complexo de habitagdes do ramo no Brasil.*

A viabilizagdo desses empreendimentos &
bastante diferenciada, posto que os terrenos, em geral, sdo comercializados pelo governo
do Distrito Federal, através da Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP,
diretamente as cooperativas e associa¢gfes, com desconto (redutor) que varia de 60% a
100% (doacdo) do valor de mercado, conforme a faixa de renda do beneficiario,
adquirente do lote. O processo acontece através de edital de chamamento das
cooperativas e associacbes e sua classificacdo e selecdo é baseada em critérios
estabelecidos no edital, tais como tempo de constituicdo da entidade, participacdo em
projetos anteriores e perfil do grupo. Segundo a Lei N° 3.877, de 26.06.2006 — Politica
Habitacional do Distrito Federal — 40% das glebas destinadas a habitacdes de interesse
social pela TERRACAP, deverdo ser disponibilizadas para atendimento de cooperativas

ou associacdes habitacionais, sendo que as cooperativas habitacionais de trabalhadores

28 http://www.cresol.com.br/site/?pagina=46&modulo=Programas
2% Seminério da Regido Sul — 30 de outubro e 1 de novembro de 2007
%0 http://www.brasilcooperativo.com.br/Default.aspx?tabid=152
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tém prioridade na aquisicao de areas publicas destinadas a habitacdo. Cabe acrescentar
que, em meio a tal explosédo de associagbes e cooperativas, existem registros de fraudes,
tais como cooperativas que cobraram de seus cooperados pelos lotes disponibilizados
pelo governo ou cujos presidentes fugiram com o dinheiro dos associados, além de
reclamacdes sobre os prazos das construcdes e da baixa qualidade dos materiais®'. O
Ministério Publico e a Policia Civil investigam alguns destes casos enquanto a Seduh —
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo — aumenta a rigidez do processo de

selecdo das entidades beneficiadas.*

As vulgarmente chamadas pseudo-cooperativas constituem também infracdo legal e
compreendem producdes tipicas da incorporacdo privada realizadas, porém, sob o

regime juridico de cooperativa visando a fruicdo de beneficios indevidos.
5.1.2.4. Producéo em Sistema de Auto-gestao

A paisagem urbana da periferia € marcada pela autoconstru¢cdo ou autopromocao da
moradia construida em loteamentos irregulares e favelas, ou mesmo, em lotes adquiridos

no mercado formal.

A autoconstrucao da casa propria se desenvolve, ao longo de anos, segundo expedientes
e privacdes amplamente descritos em estudos da década de 70 e 80 (ver, por exemplo,
BONDUKI ROLNIK,1979; PASTERNAK,S., 1981; SEPLAN, 1978, entre outros).
Desconhecem-se trabalhos recentes que indiguem modificagbes quanto ao processo de
construcao da casa nesses moldes, isto €, as fontes de recursos para compra de material
de construcdo (poupanca do salario, 13° salario, FGTS); os tempos (anos, gerando a
aparéncia de estar sempre inacabada); e, 0s custos do empreendimento (aferidos apenas

para algumas etapas contratadas de uma so vez, como a laje, por exemplo).

Levantamento realizado pela Booz Allen Hamilton®® estima que do total nas unidades
habitacionais produzidas, ampliadas ou reformadas no Brasil, em média 77% sdo em
regime de auto-gestdo. Isso significa que, do total de R$ 76,1 bilhdes gastos com as

unidades habitacionais em 2006, R$ 51,7 bilhdes foram investidos através de

1 Em fins de 2006, um dos inquéritos de investigacdo na Decon era sobre o trabalho da Cooperativa
Habitacional dos Sem Moradia do Recanto das Emas, cujos representantes eram acusados de terem recebido
lotes do governo, terem cobrado R$ 3 mil dos cooperados pelos terrenos, mas de ndo terem repassado o
dinheiro a Terracap, impossibilitando os participantes da cooperativa de receberem os imoveis e as escrituras.
%2 http://clipping.planejamento.gov.br/Noticias.asp?NOTCod=323971

%% Realizado a pedido da Associacdo Nacional dos Comerciantes de Material de Construcdo (Anamaco), em
2003.
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construcdes autogeridas, maioria até mesmo nas residenciais novas voltadas para a
classe A — neste segmento, das 70 mil unidades mapeadas pelo estudo, 74% foram
autogeridas e 26% via construtoras. Nas classes D e E, a gestdo prépria das novas
residéncias representa 97% das 670 mil unidades analisadas e 99% das expansofes e
reformas. Com a facilidade do parcelamento - em até 10 meses sem juros — na compra

dos materiais de construcdo, as obras por gestao propria ganharam maior impulso.

Nas estimativas acima estdo incluidas as constru¢des formais e informais, posto que o
sistema varia desde a autoconstrugdo, o mutirdo, a ajuda ou contratacdo informal de
vizinhos, até a contratacao legal de profissionais da construcéo, tanto em terrenos e com
projetos legais, quanto ilegais. A legalidade, nesse caso, passa pela disponibilidade e
condicbes de acesso ao solo urbano, pela forma de contratacdo de pessoal, pelo
recolhimento de impostos e pelo cumprimento dos processos — custos e tramites — de

legalizacéo do projeto/edificacéo.

A auto-gestdo que ndo conta com profissionais especializados suscita uma discussdo em
torno da questdo da qualidade, seguranca e mesmo do custo das edificagGes. Muitos
movimentos sociais pleiteiam assisténcia técnica como suporte a esse sistema de
construcdo, tanto mais comum quanto mais acessivel as populagbes de renda mais

baixa.

Com a expansdo da linha de crédito para a construgdo civil empresarios do setor

apostam em uma reducédo da auto-gestédo de obras.
5.1.3. Fontes de Recursos para a Producédo Habitacional

O alto preco da moradia exige o financiamento ao consumo por largo prazo, enquanto o
longo periodo de produgéo exige também o financiamento a produgdo. Embora a questéo
do financiamento seja abordada no Item 4, no contexto deste capitulo € importante

mencionar as fontes que viabilizam a producédo habitacional.

O capital para a viabilizacdo da obra € o passo mais importante para o andamento da
incorporacdo e sua obtencdo dependerd claramente do tipo de incorporador.
Evidentemente a incorporacao ligada ao setor bancério terd um comportamento diferente
do gue a incorporacdo gerida pelo incorporador/construtor ou a sociedade de alguns

individuos interessados no investimento imobiliario.
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A montagem do capital de incorporacdo tem como base: a) capitais proprios dos
incorporadores, b) empréstimos obtidos no setor financeiro, ¢) capital proprio dos
compradores, d) recursos obtidos no mercado de capitais. E possivel ocorrer um uma
composicdo dessas modalidades ou a passagem de uma modalidade para a outra no

decorrer da operagao.

O Sistema Financeiro Nacional da Habitacdo estd subdividido nos sub-sistemas de
habitacdo de interesse social (SNHIS) e de mercado. No SNHIS os fundings séo
originados no OGU e em fundos habitacionais especificos — FGTS, FNHIS, FAR e FDS*.
O de mercado é composto preponderantemente pelo Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE) e pelas transacdes com o mercado de capitais — capitalizacdo das
empresas do setor da construcdo via IPOs, Fundos de Investimento Imobilidrio e Sistema
Financeiro Imobilidrio (SFI). Esses dltimos, podem vir a constituir perspectivas
importantes de incremento de recursos, mas ainda nao se efetivaram de modo mais
representativo para o setor habitacional. Restam ainda os recursos captados pelos
bancos, fora do ambito do SBPE, que comecam a ser destinados a
producao/financiamento habitacional a medida que o crédito imobiliario passa a ganhar

importancia nos seus portfolios.

N&o se sabe ao certo a participacdo de cada uma das modalidades de financiamento em
todo o setor imobiliario formal. Uma estimativa feita por Gongalves (1997) quantifica uma
participagdo média do SFH na producdo de unidades residenciais de 20% do total, entre
1964 e 1973, chegando a 38% entre 1973 e 1980, mas retornando ao patamar de 20%
entre 1981 e 1993. Como sera possivel verificar no item 4, que contém a analise dos
fundings acima mencionados, a maior parte das linhas e dos volumes de financiamentos

se destina a aquisi¢cdo das unidades pelo mutuario final.
5.1.4. Entraves para a Produc¢éo Habitacional Formal Privada no Pais

A partir dos dados obtidos, € possivel apontar alguns dos entraves da producédo

habitacional privada no pais, que serdo detalhados nos itens a seguir.

% Fundos ndo habitacionais como FAS, FAT e FINSOCIAL também contribuem para esses fundos,
conforme as politicas de investimento definidas pelos seus gestores.
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5.1.4.1. Insumos e Mao-de-Obra

A retomada do segmento imobilidrio ja encontra gargalos na oferta de insumos —
materiais e equipamentos — e mao-de-obra. Recentemente, aparecem noticias da falta de
cimento, grua, andaime e da caréncia de mao-de-obra em algumas cidades, a exemplo

de operadores de grua e engenheiros.

Segundo a ANAMACO, em 2005, as vendas de materiais de constru¢do cresceram cerca
de 3% em relacdo a 2004. No primeiro semestre de 2006 os volumes vendidos no varejo
de materiais basicos como cimento e aco aumentaram 12% e 11%, respectivamente, na
comparacdo com o mesmo periodo de 2005. O crescimento global em 2006 foi de 6,3%.
Estimativas apontam que se 0 crescimento nas vendas de materiais para construcao
ultrapassar os 12% previstos para 2007, neste ano e no préximo, vai faltar mais que
cimento. Segundo a Associagdo Brasileira da Industria de Materiais de Construcdo, o
setor, que trabalhava com 70% da capacidade instalada, ja esta utilizando mais de 85%
da capacidade de maquinas, equipamentos e plantas produtivas. Porém, ha
investimentos em andamento na inddstria — fabricas sendo reativadas e plantas novas
criadas — que devem expandir a capacidade de produgéo e suprir demandas mais altas.
A Associacdo Nacional dos Fabricantes de Ceramica (Anfacer) argumenta que o
segmento de ceramica, pisos e revestimentos ja opera com quase 93% de ocupacéo do
parque produtivo, mas que o0s investimentos em curso devem aumentar em 5% a
capacidade atual de producdo ainda neste ano. Pondera, ainda, que com a valorizacao
do real, os 20% da producdo que seriam exportados ficardo no mercado interno. Em
todos 0s casos, os planos de investimento dependem, naturalmente, da expectativa de

sustentabilidade desse crescimento.

Embora, segundo a indastria do cimento, nos estados onde foram registrados problemas
— Distrito Federal e Minas Gerais — a producdo ainda é bastante superior ao consumo
registrado, o que parece ter havido é uma estratégia de recomposicdo de lucro. O
cimento produzido em Brasilia e Belo Horizonte, vendido respectivamente a R$ 10,99 e a
R$ 10,45 o saco de 50 kg, foi desviado para cidades da regido Norte e Nordeste, onde o
preco pode chegar a R$ 27, em Boa Vista, ou a R$ 19, em S&o Luis. Enquanto a CBIC
garante que ha capacidade de oferta suficiente dos materiais para 0s crescimentos
esperados e que o problema se restringe ao cimento, com as previsdes de escassez, as
construtoras de maior porte tendem a fazer estoque, pratica que acaba gerando aumento

de precos e que pode estrangular os pequenos e médios. A Tecnisa afirma pagar R$ 270
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pelo metro cubico de estruturas de concreto, contra os R$ 185 desembolsados no final de

2006 para fazer lajes e vigas, um aumento superior a 45%.%°

J& a questdo da méao-de-obra qualificada € considerada por muitos ainda mais delicada.
A caréncia vem inflando os salarios - na Gafisa, h4 engenheiros que mudaram de
emprego para ganhar 70% a mais e a Tecnisa paga até R$ 15 mil por um engenheiro
residente, quase 80% a mais do que eles ganhariam no ano passado.® Além da caréncia
de profissionais na atividade da construgcdo, os servicos especializados, como o de
elaboragéo de projetos, ja estdo consumindo prazos mais longos. Cursos técnicos estao
sendo oferecidos e comecam a surgir noticias de adocdo de novas techologias de
edificacdo - trocando as paredes de tijolos pelas de concreto, é possivel erguer um andar
de um prédio em uma semana, contra o usual 1 més e com apenas 70% dos

trabalhadores do sistema tradicional.

A Associacao Brasileira de Empresas de Engenharia de Fundacdes e Geotecnia (Abef)
prevé gargalos no fornecimento de equipamentos, como guindastes, perfuradores
(hélices continuas) e guinchos até, pelo menos, o final de 2008. Outras projecbes
prevéem problemas no frete dos materiais — rodovias e frotas — e no setor energético. A

producédo de ceramica, por exemplo, depende do gas natural.

Retomando a questdo dos materiais, h4, conforme mencionado anteriormente, uma
significativa discrepancia nos custos dos materiais, entre as demais Regides e a Regido
Norte, agravada pelo fato desta Regido ter os menores pisos salariais para 0s
trabalhadores do setor da construcdo civil. A profunda desigualdade aqui apontada

merece um tratamento na futura elaboracéo das estratégias deste plano.
5.1.4.2. Carga Tributaria

A carga tributéria incidente é considerada pesada pelo setor formal. A maior parte (63%)
do valor adicionado no setor da construcdo vém de empresas informais, cuja contribuicao
tributaria é de apenas 15,5%, enquanto a do setor formal é de 45,7%.%" Algumas

mudancas recentes vém promovendo desoneracdes:

® Matérias publicadas na Folha de S&o Paulo em outubro de 2007.
% Ibid.
%" Estudo realizado pelo SINDUSCON-SP e FGV-GV Consult (2005).
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Reducéo do IPI sobre 41 itens da cesta de materiais, com rebatimentos positivos
no crescimento do faturamento real da industria de materiais de construcéo — 7,1%

no primeiro semestre deste ano;

Os governos estaduais de Santa Catarina, Sao Paulo e Parana diminuiram o

Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servigos (ICMS);

Isencdo do PIS e do Cofins para novos investimentos em infra-estrutura;

O Patriménio de Afetacdo e o Regime Tributario Especial (RET Lei 11.196, de
21.11.2005) — as empresas incorporadoras que declaram o IR com base no lucro
real, podem adotar para suas incorporacfes afetadas a aliquota Unica de 7 % a
titulo de tributacdo definitiva de Imposto de Renda e das contribui¢cdes incidentes
sobre o faturamento na venda de iméveis (CSLL, PIS/Cofins), ndo cabendo mais

qualquer ajuste ou compensacdo com resultados futuros da empresa,;

Isencdo de IR sobre ganhos de capital na venda de imolveis e sobre os

rendimentos dos titulos lastreados em base imobiliaria;

A ampliacdo da base de calculo no regime do lucro presumido — regra de nao-
cumulatividade para as contribuigcbes ao PIS e COFINS, introduzida pelas Leis n°
10.637/2002 e 10.833/2003, respectivamente, estabelecendo as aliquotas de
1,65% e 7,6% sobre a receita das empresas, substituindo as aliquotas anteriores
de 0,65% e 3%, mas permitindo o creditamento de determinados insumos

adquiridos pela empresa da base de calculo (receita) das contribuicdes;

Também na MP do Bem, foi estabelecido um fator de reducdo de 0,35% ao més
sobre ganhos de capital decorrentes da alienacdo de iméveis, para cada més
verificado entre a compra (desde janeiro de 1996) e a venda do bem. Este fator de
reducdo estimula o mercado de compra e venda de iméveis, com reflexos

positivos na producédo de novas unidades.

Contudo, a questdo da carga tributaria permanece sendo alvo de questionamentos pelo

setor, em especial no que tange a producdo de habitacdes de interesse social. Estudo

realizado pelo Sinduscon e FGV Projetos (nov, 2006) para estimar a carga tributaria

incidente sobre a producédo da habitacdo popular, tendo como estudo de caso um projeto

no ambito do PAR, demonstra que:
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e Os encargos sobre a mao-de-obra somam 123,6%;*

e A carga tributaria incidente sobre os custos diretos de producdo de uma unidade
residencial ¢ de 26,8%.*° No estudo de caso realizado, em uma unidade
habitacional que seria produzida por R$ 15.841,88, a carga tributaria seria

responsavel por R$ 4.244,25;

e A carga tributéria sobre todo o empreendimento, incluindo obras de infra-estrutura
e pavimentacdo, despesas de legalizacdo, custos indiretos e BDI (20%) é de
27,99%. O custo unitario total no exemplo adotado seria de R$ 31.620,52,

incluindo um total de R$ 8.850,85 em impostos.

5.1.4.3. Crédito

s

A participacdo do crédito habitacional no PIB no Brasil — cerca de 2%"- é
significativamente modesta, mesmo quando comparada a paises em desenvolvimento —
México com 9%, Chile com 13% e Africa do Sul 24,8%*'. Andlise elaborada pela FGV
Projetos mostra que o investimento per capita em habitacdo ndo se alterou
significativamente entre 1975 e 2005, permanecendo em torno de U$ 300,00, sendo que
na ultima década estdo muito aquém dos “verificados em paises onde houve progresso

relevante na area habitacional.”?

No ambito do FGTS, o maior programa habitacional em operacdo — carta de crédito —
financia imdveis usados, de modo que uma parcela dos recursos investidos por esta
importante fonte de recursos ndo se reverta em producdo de novas unidades para
atendimento do déficit. Nao foi possivel precisar a proporcdo de recursos do FGTS

destinada efetivamente a producéo de novas unidades.

% Este estudo inclui a aliquota de 0,5% de contribuicdo complementar ao FGTS (Lei Comp.110/01), embora
esta sO seja aplicavel até dez/2007. Ao subtrair esta aliquota o total de encargos somaria 122,84%, assim
distribuidos:
i. encargos sociais basicos (INSS, FGTS, outros) = 37,80%;

ii. encargos sobre os quais incidem os encargos sociais basicos i (férias, 13°, etc.) = 52,55%;

iii. taxa de reincidéncia de i sobre ii = 19, 86%);
v. encargos ligados & demissdo do trabalhador (aviso prévio, indenizac&o, etc.) = 24,02%;
v. taxa de reindicéncia de iv sobre ii = 12.
% Aliquota interna — engloba encargos de mao-de-obra, impostos sobre materiais, renda e propriedade e a
CPMF incidente sobre a folha de pagamento.
40 Estimada em 1,4% pelo Bradesco, 3% pelo ABN-AMRO e 2% pelo Banco Itad.
*! Fonte: Ministério da Fazenda — Conferéncia sobre Crédito Imobiliario do BACEN, Salvador, nov.2007.
%2 S&o U$ 327 no Brasil, U$ 1.846 nos EUA, U$ 1.588 na Espanha, U$ 1.027 na Coréia e U$ 457 no México.
Conjuntura da Construgdo. O que falta para o crescimento sustentavel da habitacdo? Ano V, no.3, set/2007.
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Nos ultimos anos a disponibilidade de crédito através do SBPE vem aumentando
significativamente, mas estima-se que ainda com o bom desempenho na captacdo dos
depdsitos de poupanca, a tendéncia € que esses recursos se mostrem insuficientes para

atender a demanda crescente por crédito habitacional.

O financiamento da producéo, comumente chamado pelos bancos de Plano Empresério,
oferece financiamento de até 70 a 80% do custo de producdo de unidades de valores
mais baixos, a partir de R$ 40 mil, mas as taxas de juros aplicadas ainda estédo altas,
especialmente se consideradas as atuais taxas aplicadas nos financiamentos diretos aos

mutudrios, no ambito do SBPE. Alguns exemplos:

e Banco Santander — empreendimentos de, no minimo, 20 unidades e valor a partir
de R$ 40 mil/und. O financiamento pode chegar a até 70% do custo e o0 prazo
maximo é o periodo da construcéo acrescido de 6 meses, com liquidacdo do saldo

devedor por meio de repasses ou recursos proprios;

e Banco Bradesco — Na fase de Construcdo: prazo de obra de 24 meses + caréncia
de 6 meses; taxa de juros de 12% a.a. + TR; financiamento de até 80% do custo
da obra para iméveis com valor de mercado a partir de R$ 60 mil. Na fase de
Amortizacdo: financiamento aos compradores em até 25 anos; penhor dos
recebiveis em até 10 anos e pagamento pela empresa em até 24 meses com

estoque.

O SFI poderia constituir-se em um alavancador de funding para o crédito imobiliario, mas
embora venha ganhando folego nos ultimos 2 anos, contabilizando a emisséo primaria de
recebiveis imobiliarios em montante de R$ 2,1 bilhdes em 2005 e R$ 1,1 bilhdo em 2006,
conforme mencionado no Item 4 deste relatério, pouco tem representando para a questao
habitacional — recebiveis emitidos sdo macicamente lastreados em transacdes
comerciais. De acordo com as reivindicacbes dos setores bancario, securitizador e da
construcao, os entraves que dificultam o desenvolvimento do mercado secundario sao as
taxas, ainda altas, de juros do mercado, reduzindo a atratividade dos CRIs; a baixa
alavancagem das instituicbes financeiras em geral, a auséncia de um mercado
secundario para os CRI emitidos, gerando dificuldades de liquidez para o investidor; o
risco de pré-pagamento; a proliferacdo desordenada e regulamentacdo precaria de

companhias securitizadoras; além da questdo da padronizacdo dos créditos e do
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direcionamento obrigatério dos recursos do SBPE*. Algumas medidas em andamento —
instituicdo de capital minimo e limitagdo de objeto social das companhias securitizadoras;
padronizagdo dos créditos; automacdo do registro e concentragdo de todas as
pendéncias na matricula do imével — devem oferecer um ambiente mais propicio ao

desenvolvimento do mercado secundario no Brasil.

Outro vetor de possibilidade de ampliacdo do volume de créditos sdo os Fundos de
Investimento Imobiliarios. A maior parte, até o momento, contudo, é formada por
empreendimentos comerciais — torres comerciais, shoppings e hospitais — sendo que
apenas 13,0% dos fundos de investimento imobiliarios ja constituidos no Brasil

destinaram-se a empreendimentos residenciais, exclusivos ou mistos.

Ainda com relacdo ao crédito, outras medidas pleiteadas pelo setor, consideradas
necessarias para a reducdo dos entraves, facilitando o financiamento e estimulando a
captacdo de recursos incluem: o cadastro positivo (Projeto de Lei 5.870/2005), que
possibilita o uso de um conjunto maior de informac¢des para construir o historico de
pagamento do consumidor/pretendente a financiamento®*; a portabilidade do crédito;
normas contabeis (Projeto de Lei 3741/2000), estabelecendo mais transparéncia e
padrdes de contabilidade aceitos internacionalmente®; a desburocratizacdo nas
operacbes de compra e venda com a simplificacdo dos procedimentos; e, 0
desenvolvimento dos mercados de seguro (término de obra, performance ou prestamista

e hipotecario, que substitui a poupanca prévia).

J& os movimentos sociais e as associagfes pleiteiam acesso direto aos recursos do
FNHIS, além da desburocratizacdo no acesso e maior transparéncia nos programas e

linhas administrados pela CAIXA. O Programa de Crédito Solidario que conta com

*® Anésio Abdalla, Diretor da CIBRASEC.

* Este projeto, elaborado pelos Ministérios da Fazenda, Justica, Banco Central e Casa Civil, cria os cadastros
positivos que terdo informagdes sobre débitos pagos, como financiamentos bancérios, crediérios e até
servicos essenciais (agua, luz, telefone), possibilitando que o consumidor sera avaliado ndo apenas por um
dado pontual de inadimpléncia, como ocorre atualmente, mas por todo seu historico de consumo. O projeto
define quais os direitos e responsabilidades de cada agente da cadeia de coleta e disseminagdo de
informacdes. Prevé-se que o cadastro positivo possibilite a realizacdo de neg6cios mais eficientes e seguros, a
redugdo das taxas de juros/spreads praticados e a ampliagdo do crédito especialmente as familias de renda
baixa. Apensou o PL 836/2003.

*> Um dos principais aspectos deste Projeto de Lei estd no Artigo 3°, e seu paragrafo (nico, que trata da
obrigatoriedade de adogdo, por parte das sociedades de grande porte, ainda que ndo constituidas sob a forma
de sociedades por acOes, terem de apresentar e divulgar suas demonstracdes contabeis de maneira uniforme e
em concordancia com os Principios Fundamentais de Contabilidade e as Normas Brasileiras de
Contabilidade. Outro é a criacdo de um ente que responderia pela edicdo das normas contabeis brasileiras.
Em 8.11.2007 teve parecer aprovado por unanimidade na Comissdo de Constituicdo, Justica e Cidadania da
Céamara e em 14.11.2007, encaminhado a Mesa Diretora da Camara dos Deputados.
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recursos do FDS e atende cooperativas e associacdes e conforme relatado no Item 4
deste relatorio, totalizou financiamentos da ordem de apenas R$ 19,6 milhdes em 2005 e
R$ 66,6 milhdes em 2006, sendo 35,1% do total de recursos alocados na Regido

Sudeste.
5.1.4.4. Tecnologia da Construcao

A construcdo civil é, ainda, uma industria atrasada em relagdo aos demais ramos
industriais, mesmo considerando aumentos de produtividade resultantes da
informatizacao e introducdo de novas maquinas e equipamentos. Continua apresentando
baixa qualificacdo de méo-de-obra, altos niveis de rotatividade, de informalidade nas
relacBes de trabalho e de desgaste e mutilacdo do trabalhador, constituindo-se, por outro
lado, porta de entrada para o mercado de trabalho, especialmente para segmentos de

pouca qualificacao.

Alguns avancos nesta area incluem o desenvolvimento de sistemas construtivos
industrializados testados e validados para aplicagdo em maior escala e a elaboragéo das
normas brasileiras de desempenho das edificacGes, a cargo da ABNT, estabelecendo

referéncias para o desenvolvimento de novas tecnologias e sistemas construtivos.

Em 1998, inspirado no Programa QUALIHAB, da CDHU em S&o Paulo, o Governo
Federal incluiu o setor da habitagdo no ja existente Programa Brasileiro da Qualidade e
Produtividade, criando assim o PBQP-H, com o objetivo de modernizar o setor da
construcao civil habitacional popular, buscando elevar seus patamares de qualidade e
produtividade®®. Antes promovido pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano do MPO,
hoje a cargo da Secretaria de Habitacdo do Ministério das Cidades, com interface com as
Secretarias de Saneamento, Transportes e Programas Urbanos, o PBQP-H possui uma
coordenacdo compartilhada publica-privada. Seu arranjo institucional é composto por
CREA, CBIC, SEBRAE, SENAI, INMETRO, ANAMACO, ANTAC, FORUM IC, além da
FINEP, CAIXA, Governos Estaduais e Ministérios afins. A adesdo ao Programa é
voluntaria e 23 foram os Acordos Setoriais j4 firmados entre CAIXA e Sindicatos

Estaduais da Industria da Construcéo.

Seus projetos estruturantes incluem Sistema de Avaliagdo de Conformidade de

Empresas, Servicos e Obras — SIAC; Sistema Nacional de Aprovagbes Técnicas —

* Antes do PBQP-H houve o Programa Nacional de Tecnologia da Habitagdo — PRONATH, em 1991, o
PROTECH)/Vilas Tecnolégicas em 1993 e o Programa de Apoio ao Desenvolvimento Tecnoldgico em 1996.

305



SINAT; Sistema de Qualificacdo de Materiais, Componentes e Sistemas Construtivos —
SIMAC; Programas Setoriais de Qualidade (PSQs); Sistema de Formagéo e
Requalificacdo de Ma&o-de-Obra; Sistema Nacional de Comunicacdo; Projeto de
Indicadores de Desempenho e Assisténcia Técnica a Auto-Gestao. Mais recentemente foi
estabelecido o Projeto de Cooperagédo Téchica do ConeSul para Melhoria da Qualidade

das Habitacdes Brasil e Chile.

A elevacao da conformidade em alguns setores é um dos resultados mais expressivos do
PBQP-H. Antes da implantagdo do SIMAC, o percentual médio de n&o-conformidade dos
materiais e componentes da construcao civil habitacional estava em torno de 50%. Com a
implementacao dos Programas Setoriais da Qualidade (PSQs), conseguiu-se reduzir este
percentual para aproximadamente 20% e alcancar a elevacdo do indice de conformidade

com as normas superior a 90% em alguns PSQs.

Os resultados incluem ainda, no ambito do SIAC, a qualificagdo de mais de 2000
empresas, sendo que cerca de 65% delas alcangaram o nivel mais alto — A. Outro
significativo resultado no campo das inovagdes tecnoldgicas € a reducao do consumo de

agua nas descargas das bacias sanitarias e comandos hidraulicos.

As demandas apresentadas pela cadeia da construcao civil no @mbito do PBQP-H na 352
Reunido do Comité Nacional de Desenvolvimento Tecnoldgico da Habitagdo — CTECH —
foram: a) Incrementar as agfes de marketing do programa; b) criar ambiente propicio ao
desenvolvimento de inovag¢Bes tecnoldgicas; ¢) aumentar as a¢cdes mobilizadoras dos
programas internos (SIAC e SIMac); d) promover maior produtividade nas obras e
sustentabilidade ambiental; e) criar beneficios e incentivos para as empresas do
programa, inclusive priorizando nos financiamentos as empresas que atingiram a
conformidade técnica; e f)promover acbes de qualificacdo profissional para todos

envolvidos da Construcéo Civil.

O campo de avanco tecnologico da produgdo habitacional, no sentido da melhoria da
qualidade, da reducdo dos prazos de producdo e dos custos, ainda a ser explorado é
muito vasto e permanece, sendo como um entrave, um importante desafio para o

enfrentamento da questdo habitacional no Brasil.
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5.1.4.5. Processos de aprovacéao e licenciamento

Os processos de aprovacdo de projeto pelos érgdos municipais e 0s processos de
licenciamento ambiental, caracterizados pela grande exigéncia de documentacdo e
tramitacdo burocratica, fracionada em diversas etapas de analise, licenca e aprovacao —
aquisicdo, unificagdo ou desmembramento do terreno; execucdo de loteamentos;
construcdo e averbacdo da construcdo; instituicdo e especificacdo de condominio;
licencas ambientais RAP e RIMA; e, registro de incorporacdo imobiliaria — sdo, de modo

geral, dispendiosos, lentos e pouco transparentes.

H& uma caréncia de interlocucdo e articulacdo entre setores, agéncias, conselhos e
niveis da federacdo, dificultando o aprimoramento dessa questdo. Medidas que
possibilitem processos de andlise e aprovacdo mais simplificados, padronizados, ageis,
claros e transparentes desonerariam a producdo formal e desestimulariam a
informalidade. Entre elas, a definicAo de regras, prazos e atribuicbes dos diversos
agentes envolvidos no processo de andlise. Em nivel estadual ou quicd federal, um
minimo de similaridade nas rotinas entre os diversos municipios contribuiria também para
o solucionamento dessa questdo considerada entrave para a producdo formal. Por fim,
ha a necessidade de compatibilizacdo das normas ambientais e de preservacdo e
protec@o ao patriménio historico, cultural, artistico e arquitetdnico, além de maior clareza

na definicdo das competéncias dos diversos agentes nos trés niveis federativos.
5.1.4.6. Registro

O registro eletrénico e concentracdo das informacfes na matricula do imével (Projeto de
Lei 3.057/00) constitui-se uma dos pontos mais enfatizados na agenda de reivindicacdo
dos setores bancario e da construcdo. O exemplo espanhol € sempre mencionado como

um modelo a ser seguido.

Nesta pauta incluem-se também a reducdo das custas cartorarias e uniformizacdo dos
procedimentos de registro nacionalmente; bem como a criacdo do cadastro nacional de

imoveis.
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5.1.4.7. Sistemas de Informacao

A significativa caréncia de informagfes sistematizadas representa um importante entrave
para a questdo habitacional, posto que impede que se obtenha um retrato mais fidedigno
do panorama atual, dificulta sobremaneira a elaboracdo de analises mais consistentes, o

estabelecimento de metas e o desenho de estratégias adequadas.

A Politica Nacional de Habitacdo prevé, entre os seus componentes, um Sistema de
Informacdo, Monitoramento e Avaliacdo. A montagem e manutencdo desse sistema
envolvera, como pode ser deduzido a partir da absoluta caréncia de informacdes, um

grande esforco envolvendo todos os agentes envolvidos na questédo habitacional.

5.1.5. Conclusdes Gerais e Tendéncias da Producdo Habitacional Formal

Privada no Pais

Tudo indica que o mercado imobiliario iniciou um ciclo virtuoso de crescimento
sustentado que estard dinamizando a economia nos proximos anos. Os setores de
crédito e producdo pleiteiam, conjuntamente, esforcos do governo para elevar os
financiamentos imobiliarios dos atuais cerca de 2% do PIB para pelo menos 10% nos
proximos anos, alcangando patamares mais proximos dos vizinhos latino-americanos,

Chile e México.

O segmento de habitacdo popular serd, sem duvida, um vetor de expansdo do mercado
imobiliario. Grandes construtoras, tradicionalmente focadas em segmentos de alta renda,
tém criado estratégias com o intuito de abarcar esse “novo” mercado. A Cyrela tem
utilizado sistemas de inteligéncia competitiva para mapear o mercado e produzir iméveis
para as classes populares. Esse movimento, ja iniciado, vem alcancando familias com
renda a partir de 5 SM. Contudo, a incorporacdo dos estratos abaixo de 5 SM, vasta
maioria do déficittdemanda, pelo setor formal privado de producgéo, constitui um desafio

ainda a ser enfrentado.

Os segmentos de renda média e alta ainda apresentam expressiva demanda, ndo tanto
para o 1° imével, mas para o 2° - seja para especulacdo, veraneio, lazer de fim de
semana, etc.. No Saldao Imobiliario realizado em set.2007 em Sao Paulo, foram ofertadas
30 mil iméveis no Brasil e exterior, com valores de venda de R$ 60 mil a mais de R$ 2
milhdes. O foco principal do evento foram os imdveis residenciais na faixa de prego entre

R$ 90 mil e R$ 300 mil, com prazos de financiamento de até 30 anos. As casas de
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veraneio também ocuparam destaque, com a possibilidade de financiamento de até
100% do valor (Banco Real, utilizando como garantia o primeiro imovel), enquanto que
para a primeira aquisicdo, em geral, o financiamento n&o tem ultrapassado 80% do valor

do imoével.

Em relagdo ao crédito, entre janeiro e outubro de 2007, o volume de recursos da
poupanca direcionados ao crédito imobiliario somou R$ 14,2 bilhGes, superando a
previsao inicial de R$ 12 bilhdes para todo o ano. O total de unidades financiadas no
acumulado do ano é de 155,8 mil, uma alta de 69% em relag&o a igual periodo de 2006.
Ao fim do ano, 2007 poderé exibir a marca de maior nimero de unidades financiadas nos

altimos 20 anos — em 1988 foram financiadas 181,8 mil unidades®’.

Contudo, entre as formas de financiamento utilizadas nas incorporacdes, o financiamento
direto com o incorporador e a venda na planta tendem, ao menos no curto prazo, a
responder pela maior parte das producdes e aquisicdes, embora se estime uma
participacdo crescente dos financiamentos bancarios — seja com recursos do SBPE ou

outros — no total das transacoes.

O numero de empresas do setor que vém adotando estratégia de financiamento através
da abertura de capital em bolsa e o volume de acdes ofertadas também podera crescer.
Segundo a Gafisa, muitas empresas que antes faziam lancamentos de R$ 80 milhdes,
agora, com abertura de capital, chegam a R$ 1 bilhdo. A Cyrela prevé que os
langamentos podem alcangar o patamar de R$ 50 bilhdes em 2008, 40% a mais que em
2007, sendo R$ 30 bilhdes em projetos de empresas listadas na Bolsa*. Embora essas
empresas tenham virado espécie de “estrelas” na Bovespa, valendo conjuntamente mais
de R$ 50 bilhdes, segundo célculos da Economatica, algumas das empresas listadas
vém apresentando queda no valor das acdes e especialistas alertam para o risco de
excesso de empresas do setor no pregdo. Segundo calculos da Gafisa, sé 30% dos
langamentos prometidos para 2007 por empresas de capital aberto haviam sido
executados até o primeiro semestre. Ainda h4 70% para o segundo semestre. Esse
namero leva a duas conclusdes: ou as empresas vao deixar boa parte dos projetos para
o segundo semestre ou ndo VAo conseguir entregar a promessa’. Gracas a esse

cenario, o nucleo de Real Estate da Poli/USP afirma que a capacidade de investimento

T «Crédito imobiliario cresce 142%”, matéria publicada no Jornal O Estado de S.Paulo em 15.11.2007.

“8 «|_ucro das construtoras dispara”, matéria publicada no Jornal O Estado de S.Paulo, em 15/11.
9 “Construtoras ja valem mais de R$ 50 bi na Bolsa”, matéria publicada no Jornal O Estado de S.Paulo em
15.11.2007.
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das empresas cresceu oito vezes nos ultimos dois anos. Toda a cadeia da construcao
cresce a taxas expressivas, com a expectativa de que chegue a um crescimento de 7,9%

ainda em 2007.*°

Para o segmento social, os recursos prometidos através do Programa de Aceleracdo do
Crescimento — PAC — devem impulsionar a producao. Também no FGTS, o crescimento
da captagcdo abre perspectivas para um aumento mais significativo no volume das
aplicacdes. No ambito da producéo formal, € preciso que a politica de financiamento e
subsidio, ndo apenas no que diz respeito ao volume de recursos, mas as condigcbes
efetivas de acesso, viabilize a inclusdo dos estratos abaixo de 5 SM. A revisdo da carga
tributaria, visando especificamente o segmento social, pode aliar-se ao impulso da oferta

adequada de crédito e subsidios.

As altas recentes nos precos dos imoveis, em especial dos iméveis das faixas mais

populares, chama a atencao para o delicado risco envolvido na questéo.

A industria ainda apresenta foco nos mercados do Rio de Janeiro e Sao Paulo, enquanto
ja se observa uma crescente tendéncia de diversificacdo geografica, com a entrada de
grandes incorporadoras em outros mercados/estados, seja por meio da aquisicdo de

outras empresas, associagdo ou atuacao direta.

Em termos de tipologia, predominam os apartamentos de 2 e 3 quartos. A edificacdo
verticalizada tende a permanecer como tendéncia dominante na produgao habitacional
em func@o do preco e da escassez do solo urbano, além de questbes de seguranca,
entre outras. O numero de dormitérios entre 2 e 3 também deve se manter predominante
em func¢do da reducdo do tamanho das familias. Essa tendéncia aparece também na
producgdo publica. Nos conjuntos habitacionais produzidos pelo Estado de Sdo Paulo —
CDHU - 60% das unidades deverdo ser de 3 quartos. Os resultados das revisGes da
legislagdo concernente aos loteamentos deverdo apresentar impacto sobre essa

modalidade de proviséo.

A industrializacdo da construcdo e 0 avan¢o do patamar tecnologico constituem desafios
ainda a serem enfrentados, posto que sao importantes para que o crescimento esperado
se efetive e amplifiqgue, especialmente visando a producdo aderente ao atendimento do

déficit. Esses desafios incluem a padronizacdo de sistemas, a transferéncia de

% Revista Conjuntura da Construcéo, Set.2007.

310



tecnologia, a adequacao as especificidades regionais, a qualificacdo da méo-de-obra, as
guestdes logisticas de producgédo e distribuicdo, os critérios de compra e contrata¢do de
insumos. Sera necessério, portanto, um grande esfor¢co articulado entre os diversos

agentes envolvidos na produgéo habitacional.

As questdes relativas aos processos de aprovacdo e de registro permanecem também
como importantes componentes do enfrentamento da questdo habitacional, constituindo
elementos chave para o aumento da formalidade da producdo e para a reducdo dos

tempos e custos.

Por fim, a coleta e sistematizacdo das informacfes de producdo é outro desafio a ser
enfrentado. Embora seja importante também para aprimorar os processos decisérios dos
agentes de mercado, no ambito governamental, especialmente considerando o Plano
Nacional de Habitacdo e o sistema de planos estaduais e municipais, essa questado
assume carater ainda mais estratégico para o0 planejamento, 0 monitoramento e a

avaliacdo das metas e intervencdes a serem estabelecidas.

5.2. A producéo informal: tipologia basica, caracterizacdo e quantificacéo

inicial

“De 1995 a 1999, foram construidos no Brasil 4,4 milh6es de unidades
habitacionais. Desse total, apenas 700 mil foram produzidas pelo mercado. Isto €&,
nada menos de 3,7 milhdes de moradias foram construidas, em condices
precarissimas, pelas familias excluidas. Sem qualquer financiamento. S&o
milhdes de familias que reduzem seus ja baixos padrées de consumo, inclusive de
comida, ao nivel da subsisténcia, para comprar com seu proprio dinheiro tijolo por
tijolo, prego por prego, saco de areia por saco de areia, para erguer sua casa nos
fins de semana, quando seu corpo cansado e sua salde mereciam uma pausa.
Suas precérias moradias, na linguagem técnica, sdo fruto da propria “poupanca”.
Melhor seria dizer, em linguagem realista, que séo fruto do subconsumo, da sua

fome e de seus filhos.”™*!

Entende-se como informal tudo que é feito fora da legislacdo que regula a matéria. Nesse
quadro, contam-se tanto os loteamentos irregulares (com alguma desconformidade no

licenciamento) e os clandestinos (sem licenca solicitada) quanto os assentamentos sem

*! Instituto Cidadania. Projeto Moradia. 22 edic&o. Sdo Paulo, 2002.
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qualquer projeto ou programagdo (como as favelas), assim como todas as unidades
autoconstruidas em loteamentos irregulares ou clandestinos, pois foram construidas

sobre lotes irregulares.

Nem toda irregularidade esta associada a precariedade: ha loteamentos e moradias de
qualidade, bem construidos, mas que, do ponto de vista legal, sdo irregulares. No
entanto, a totalidade dos loteamentos e moradias precarios é irregular sob algum
aspecto. E fundamental fazer essa distingdo, pois em termos de encaminhamentos a

serem dados num plano de habitacdo sado questbes bem diversas.

Os assentamentos precarios e informais estdo presentes na maior parte das grandes
cidades brasileiras. Caracterizam-se pela precariedade das habitacdes, pela falta de
infra-estrutura e de ordenamento do tecido urbano e pela falta de acesso a servicos,

principalmente nas localidades mais periféricas.

Esses assentamentos precarios tém origem na incapacidade de pagamento de parcela
da populacdo por uma moradia no mercado formal. Como todos precisam de uma casa
para morar, aqueles que ndo possuem recursos suficientes para adquiri-la no mercado
formal recorrem a outros expedientes para obté-la. Assim surgem as imensas favelas e

loteamentos periféricos nas cidades brasileiras.

Esses assentamentos sdo produto da industrializagdo e rapida urbanizagdo do Brasil,
iniciada no inicio do séc. XX e intensificada a partir da década de 50. A cidade informal
até os dias de hoje cresce a taxas superiores que as da cidade formal, evidenciando que

0 mercado de habitacdo ndo consegue incluir parcela da populacéo.

Nas cidades pequenas e médias e na zona rural outra questdo se coloca: dentre as
construcdes rurais muitas sdo precarias. No entanto, em determinadas areas ha
construcdes tradicionais, com materiais locais, cuja avaliagdo quanto a precariedade

deve ser relativizada e avaliada regionalmente.

Os assentamentos precarios mais comuns nas cidades brasileiras sdo os iméveis
autoconstruidos em loteamentos irregulares ou clandestinos, as favelas e os corticos.

Complementam esse quadro o crescente aumento de moradores nas ruas.

As favelas se caracterizam pela ocupacdo de terra alheia (publica ou privada) e a

autoconstrucao da moradia, sendo localizadas geralmente em solo excluido do mercado
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formal, como os espacos livres de loteamentos ou onde ha restricbes legais para a
ocupacdo formal, como encostas ingremes e beiras de corregos. A ocupacgdo da gleba
pode se dar de forma espontanea ou organizada e tem como resultado um desenho
urbano desordenado, onde é dificil distinguir a quantidade de terra pertencente a cada

casa e mesmo o tracado das ruas e das areas comuns.

Os loteamentos geralmente sdo implantados em areas periféricas nas cidades. A
habitagdo presente nesses assentamentos € geralmente autoconstruida pelo préprio
morador comprador do lote, com recursos proprios e com a ajuda de conhecidos, num
processo que consome finais de semana de anos a fio. Em alguns casos os loteamentos

foram produzidos pelos proprios moradores.

Os corticos sao habitacBes coletivas, resultado da divisdo dos comodos de casarbes
pelos proprietarios. O banheiro geralmente é coletivo e cada familia habita espacos de
um ou dois cdmodos. Geralmente sdo localizados em areas centrais das cidades.
Diferentemente dos tipos anteriores, as habitagbes nesse caso ndo sdo proprias, sendo
locados pelos moradores, muitas vezes num valor de locacdo por m? altissimo, dada a

gquantidade de espaco disponivel e a salubridade do ambiente.

Sob a modalidade de autoconstrucdo em loteamentos distantes e com reduzido acesso a
equipamentos e a locais de trabalho, a conquista da casa propria no Brasil, se
concretizou, em alguma medida, mas num ambiente sem condi¢bes urbanas adequadas,
marcado pela precariedade, pela baixa qualidade da infra-estrutura e da habitacéo e pelo

esforco individual dos préprios moradores.

5.2.1. Producdo de Iloteamentos ilegais, irregulares e clandestinos

promovidos por agentes privados

Face ao crescimento urbano acelerado, a insuficiéncia de politicas publicas de
assentamento e a facilidade de extensdo de linhas de 6nibus, os loteamentos de baixo
custo foram abertos em areas periféricas e em geral se caracterizam pela precariedade
de implantacdo. Sdo glebas divididas em pequenos lotes por seus proprios proprietarios
quem véem a possibilidade de ganhos financeiros com a venda de pequenas parcelas de
terra. Assim, tem-se desde loteamentos irregulares, que foram aprovados por alguma
instancia do estado, mas ndo foram implantados de acordo com o que foi aprovado; até

os loteamentos clandestinos ou ilegais, que sdo aqueles implantados totalmente a revelia
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da legislacdo urbanistica vigente e, muitas vezes, em &areas com maior restricdo de

ocupacado, como areas de protecdo ambiental.

O que esses loteamentos precarios (clandestinos ou irregulares) tém em comum ¢é a falta
de infra-estrutura. Um lote urbano pressupde a existéncia de ruas pavimentadas, agua
encanada, coleta de esgoto e energia elétrica. Entretanto, nestes loteamentos o que se
tém sdo pedacos de terra simplesmente. Segundo Prestes Maia e Cintra (apud Bonduki):
“Dir-nos-ao0 que lotes urbanos superabundam. Entretanto o que € posto a venda em
prestagdes, com raras excegdes merece o nome de lote urbano; na realidade é a mera

promessa de vir a ser coisa parecida, promessa, alids, que faz toda a base do negécio.”?

No surgimento desses loteamentos, a associacdo entre empresas de Onibus e
proprietarios dos parcelamentos foi fundamental para a proliferacdo dos mesmos.
Quando os bondes foram substituidos pelos 6nibus, que tém mais flexibilidade de
destinos do que os primeiros, houve uma explosdo de ocupacdo nos loteamentos

periféricos.

Apesar da densidade de ocupacdo dos lotes nesses loteamentos periféricos e do ndo
cumprimento da legislacdo urbanistica, os loteamentos geralmente tém um desenho
urbano mais estruturado do que nas favelas, dado que a terra é parcelada pelos
loteadores e os limites dos lotes e o sistema vidrio costumam ser respeitados pelos
moradores. Apesar disso, as vias ndo necessariamente adotam o melhor tracado para
aquela area, dada a falta de cuidado na elaboracdo do parcelamento, resultando em ruas
muito ingremes, sem pavimentacdo, guia e sarjeta. Muitas vezes as areas separadas
nos loteamentos para implantacdo de é&reas verdes ou equipamentos urbanos s&o
ocupadas por favelas, gerando um padrdo de ocupacdo ainda mais precario que aquele

presente nos lotes.

Uma distincdo a ser feita entre os loteamentos é que o desenho do loteamento irregular
tende a ter melhor qualidade urbanistica do que o loteamento clandestino. Nos
loteamentos irregulares, como houve inten¢do inicial de aprovacdo e cumprimento da
legislacéo vigente, é comum que o loteador tenha elaborado um tracado de sistema viario
e tenha reservado algumas areas para areas institucionais e verdes, conforme determina

a legislacdo. Ja nos loteamentos clandestinos, ndo hé a preocupacédo com a legislacéo e

>2 Bonduki, N. Origens da habitacao social no Brasil. 42 edi¢&o. S&o Paulo: Estacéo Liberdade, 2004.
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geralmente ndo sdo reservadas &reas para outros usos, sendo somente a gleba

parcelada de forma a se obter maior renda com os pedagos de terra.

Com o passar dos anos, observa-se varias transformacgfes nesses parcelamentos. Uma
delas é a melhoria de infra-estrutura, que geralmente é construida pelos préprios
moradores, que resolvem pavimentar as ruas ou mesmo pelo poder publico que,
percebendo a consolidacdo de determinada area e pressionado pelos moradores, leva a

infra-estrutura para o local.

Outra mudanca que se observa é o aumento da densidade construida e populacional. E
comum a subdivisdo do lote para ceder para um parente construir sua prépria casa ou

mesmo a ampliacdo da casa conforme o crescimento e novas necessidades da familia.

Outra pratica comum é a subdivisdo ou constru¢do de outras residéncias no mesmo lote
para auferir uma renda extra, seja com a venda da casa, seja com a locacdo. Com o
passar dos anos, os loteamentos periféricos tendem a ter grande parte de seu territorio
impermeabilizado, seja dentro dos lotes, seja nas vias, gerando uma paisagem cinzenta e

mondétona.

Se o fendmeno dos loteamentos ndo € mais tdo comum nas grandes metropoles do
Sudeste, como o foi ha cerca de 40 anos, em regibes que apresentam grande
crescimento demografico e expansdo nessa década, como cidades do Norte e Centro-
Oeste do pais, noticias de prisbes de loteadores clandestinos ainda sdo comuns nas

paginas policiais dos jornais.

5.2.2. Assentamentos precéarios espontaneos: favelas, alagados, palafitas,

invasdes e outras formas de ocupagao

A favela se caracteriza pela apropriacdo de terrenos usualmente inadequados ao
assentamento, como encostas ingremes e areas alagadicas, ou interditados para a
producdo do espaco por impedimentos legais, tais quais as areas ambientalmente
protegidas e o0s espacos livres (verdes ou institucionais) de loteamentos. No plano
imediato, a favela corresponde, em grande parte dos casos, a uma solucdo de duplo
problema, o da habitac&o e de acesso ao local de trabalho. “A cidade do Rio de Janeiro,
gue possui numerosas areas ingremes e alagadicas, constitui um excelente exemplo. A

localizacdo de suas numerosas favelas pode parecer, quando distribuidas em um mapa,
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como que apresentando um padréo aleatério: cada uma, entretanto, tem uma loégica que

inclui a relativa proximidade de um mercado de trabalho.”?

Por se caracterizarem por ocupagbes de areas publicas ou privadas, as favelas
apresentam um desenho urbano sem projeto, com casas implantadas de modo aleatorio,
sem nenhum planejamento nem divisdo do solo urbano. Assim, a mobilidade dentro da

favela é prejudicada, sendo que em muitas localidades é dificil o acesso por automével.

O desenho urbano resultante nas favelas freqiientemente dificulta a implantagéo de infra-
estrutura. A inexisténcia de um sistema viario com larguras minimas para a passagem de
caminhdes faz com que grande parte dos domicilios favelados ndo tenha coleta de lixo na
porta. O mesmo ocorre com as redes de agua e coleta de esgoto. Muitas vezes as vielas
sdo tdo estreitas e o tracado das mesmas € tdo tortuoso, que é muito dificultada a

instalacdo das redes necessarias.

Além disso, o Estado durante muitos anos justificou ndo poder intervir em areas que nao
estdo legalizadas, fazendo com que o problema s6 se agravasse. Somente nos anos 80 é
gue se iniciam os programas de urbanizacdo de favelas. Dada a quantidade de pessoas
vivendo nessas condi¢cdes e considerando a impossibilidade de remoc¢&o para outros
locais, a urbanizacdo das favelas passou a se apresentar como a unica solucao possivel
para melhorar a qualidade de vida das pessoas que ali vivem, bem como sua insergéo na

cidade.

Entretanto, os desafios da urbaniza¢gdo sdo mais complexos dependendo do local onde
esta instalada a ocupagdo. Como usualmente as favelas estdo localizadas em beiras de
cOrregos e encostas ingremes, a urbanizagdo pressupde a remogao de algumas familias.
Ja nas palafitas tem-se uma situacdo muito mais complicada, jA que as habitacdes
geralmente sdo muito precarias, construidas de madeira e localizam-se sobre as aguas.
Usualmente ocorre o aterro das areas para a constru¢cao de novas moradias, de melhor

qualidade, o que ndo é necessariamente a melhor solucao do ponto de vista ambiental.

As favelas cariocas surgem com a politica de erradicacdo dos corticos, que eram
considerados insalubres e foram demolidos. Sem alternativa habitacional, os antigos

moradores de corticos ocupam areas na cidade que ficariam conhecidas como favelas.

>3 Corréa, L. O Espago Urbano. 42 edicdo. Editora Atica: S&o Paulo. 2005.
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Em S&o Paulo, as favelas eram muito estigmatizadas, o que fez com que a maior parte

da populacao de baixa renda se instalasse nos loteamentos periféricos.

Em Salvador, foram comuns as ‘“invasfes” de terras, muitas delas planejadas e
geralmente em areas publicas. Segundo Souza, “surgem varios loteamentos populares
no subdrbio ferroviario, que, contudo, ficam vazios, por longo tempo, pela baixa
capacidade de consumo desses novos imigrantes. A situacao finalmente sera “resolvida”
pelo desbloqgueamento das areas periféricas de arrendamento, através das ocupacgdes

coletivas por “invasées™*

“Nos anos, 90 a favelizacdo aumenta de forma significativa, sobretudo no municipio de
Sdo Paulo, cujo numero absoluto de favelas ja ultrapassa o do Rio. As favelas sdao,
comparativamente com outras alternativas, melhor localizadas e equipadas.” Em
determinadas localizacdes privilegiadas na relacdo centro-periferia, as areas de favela

tem atraido populacées de faixas de renda média-baixa.”®

A crise econdmica e o rebaixamento do poder aquisitivo do salario minimo, a partir do fim
da década de 70, “contribuiram para que nas cidades metropoles ocorresse um
recrudescimento do processo de favelizacdo, com a intensificacdo de ocupactes
coletivas, densificacdo e verticalizacdo das velhas favelas, como alternativa para as
populacdes “sem-teto” e “sem-emprego”, observando-se também a intensificacdo dos

corticos nas areas centrais das grandes metropoles.”’

As favelas apresentam qualidade de ambiente construido varidveis, tanto entre os
diversos nuacleos existentes, quanto dentro do préprio nucleo. A descricdo a seguir, da
favela Mata Machado, no Rio de Janeiro, ilustra bem as diferencas existentes no interior
de uma favela. “As constru¢cdes mais antigas da favela, localizadas na parte plana ou
pouco ingreme deste eixo principal, apresentam aspecto bem mais elaborado do que
aquelas casas situadas nos limites do bairro. Algumas dessas primeiras apresentam até
revestimento ceramico ou marmore nas fachadas e possuem um “aspecto urbano”, obtido
através de elementos construtivos industrializados (como esquadrias de aluminio,
toldos...). No entanto, tdo logo se afasta do eixo “nobre” da favela, aparecem constru¢des

de aspectos menos acabado, casas construidas de alvenaria de tijolos e estrutura de

% Souza, A. Limites do Habitar. Tese de Doutorado. 1999.

% Souza Taschner, S. Favelas e corticos no Brasil: 20 anos de pesquisas e politicas. In: Cadernos de Pesquisa
do LAP, n° 18. Sdo Paulo: Universidade de Sdo Paulo. Mar /abr 1997.

% Souza, A. Limites do Habitar. Tese de Doutorado. 1999.

% Souza, A. Limites do Habitar. Tese de Doutorado. 1999.
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concreto armado sem revestimento externo. Uma grande maioria das casas € coberta por
lajes de concreto armado, muitas vezes recebendo cobertura de telhas de cimento
amianto. Finalmente, as casas situadas mais no alto da favela apresentam caracteristicas
de extrema precariedade, sendo construidas de pau-a-pique, ou ainda de tijolos sem
estrutura, desprovidas de instalacdes sanitarias, onde as condi¢des de habitabilidade sdo

muito baixas.”®

Além disso, os diversos nucleos favelados apresentam distingbes entre si. Ha favelas
bem localizadas, proximas a locais de trabalho dos moradores, instaladas em terrenos
razoavelmente planos e com casas de alvenaria. Mas ha também aquelas favelas
instaladas sobre as &guas, formadas por palafitas e passarelas de acesso as casas,
ambas construidas de madeira e precariamente. Pode-se dizer, que dentre as diferentes
condicbes de habitabilidade e precariedade, as favelas constituidas de palafitas
instaladas em areas de mangues ou alagadas se traduzem nas situacbes mais criticas,
tanto pela localizacdo das areas, quanto pela precariedade das habitacbes, fatores que

estdo intimamente relacionados.

Nota-se também que quanto mais antigo, mais denso é o nucleo favelado. Isso se explica
pelas novas necessidades que surgem de ampliacdo das familias e a possibilidade de
obter uma renda extra com o aluguel ou venda de lajes e comodos. Nas favelas mais
antigas e consolidadas observa-se um crescente processo de verticalizacdo. Em
Paraisopolis, Sdo Paulo, e na Rocinha, Rio de Janeiro, € comum a existéncia de

habitagdes de 3 pavimentos ou mais.

Outra caracteristica a ser apontada é a evolugdo dos nucleos favelados. Se no inicio as
favelas surgem de ocupac¢fes espontanea ou planejadas, contando com alguns barracos
precarios de madeira, com o passar dos anos e com maior certeza de que ndo serao
removidos, os moradores passam a fazer melhorias em suas casas e algumas favelas
mais antigas e consolidadas apresentam caracteristicas de bairros populares. Na favela
de Parais6polis, em S&o Paulo, na &rea conhecida como Centro, ha uma enorme
diversidade de comércios e servicos, implantados pelos préprios moradores. Em apenas
uma quadra é possivel encontrar loja de material de construcdo, cabeleireiro, papelaria,
copiadora, servicos de informatica e internet, padaria, bar, imobilidria, entre outros.

Assim, apesar da auséncia do Estado, as comunidades vao criando suas préprias formas

%8 Duarte, R. Metodologias de intervencao urbana e restauracio ambiental em favelas: Mata Machado, Rio de
Janeiro. In: In; Seminario Internacional ‘Os desafios da Cidade informal’. 1995.
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de transformar os assentamentos precérios em algo mais préximo daquilo que se pode

designar por cidade.

5.2.3. Auto-empreendimento da moradia em loteamentos e assentamentos

precarios

Enquanto o acesso a terra se da de modos distintos nos loteamentos periféricos e nas
favelas, usualmente a forma de producédo da moradia é a mesma: a autoconstrucdo. Com
recursos proprios e ajuda de conhecidos, num processo que dura varios anos e consome
horas de lazer e descanso, o auto-empreedimento da casa prépria é a realidade de
muitos brasileiros. Diversos textos apresentam, para diferentes cidades brasileiras, essa

mesma realidade.

Mas ha que se fazer uma distin¢cdo: quando as primeiras favelas comecaram a surgir, as
casas nelas construidas eram mais improvisadas e provisorias. Era comum ver casas de
madeira, construidas precariamente. J& nos loteamentos irregulares, apesar da
dificuldade financeira para construir, deixando a casa sempre com um aspecto de
inacabada, as casas eram, na maioria, de alvenaria. Isso se deve a seguranca da posse
da terra. Como as moradias da favela sdo construidas em terra alheia, a vulnerabilidade
de seus moradores € maior. Os moradores daquela localidade sabem da fragilidade da
posse de terra e ndo investem muito em suas habitacfes. Processo diverso ocorre nos
loteamentos periféricos. Como o cidaddo comprou seu lote (mesmo que venha a
descobrir posteriormente que ha irregularidades), ha maior seguranca na posse da terra,
e os investimentos na habitacdo podem ser definitivos, mesmo que a restri¢cdo financeira

impligue em anos para concretiza-los.

As favelas inicialmente tinham casas de madeira e os loteamentos de alvenaria. Esse
quadro muda com o passar dos anos, a medida que as favelas se mostram como
permanentes e ndo como uma situagao provisoria e transitéria e sua manutengdo passa
a ser acatada pelo poder publico. Nessas condigfes sua manutengdo se consolida e as
familias passam a investir na melhoria das habitacdes. Hoje, as favelas mais antigas das
grandes cidades tém a maioria de suas casas de alvenaria. Assim, destaca-se como
fundamental para a melhoria da habitabilidade das moradias e seguranca na posse da

terra e a urbanizagéo.

O processo de evolugdo do ambiente construido nas favelas e loteamentos pode ser

representado pelas duas imagens abaixo.
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Na primeira delas, h4 uma casa de palafita, construida sobre o mangue, com o passar do
tempo, o mangue € aterrado, a moradia de madeira é substituida por uma de alvenaria e
a medida que a familia cresce ou percebe a possibilidade de obter uma renda extra com
a venda ou aluguem de cémodos, a moradia € ampliada verticalmente, aumentando a
densidade construida e demogréfica do local. Na segunda imagem, nota-se que mesmo
uma casa construida com melhores padrées € modificada e adensada de acordo com os
mesmos processos que levaram a verticalizacao da palafita original da primeira imagem.
A escassez de terra e a auséncia de regulagdo urbanistica (ja que tanto o parcelamento
guanto as moradias sdo informais) levam a ocupac¢éo de todos os espacos livres (muitas

vezes até passagens e coberturas).

Figura 5.1 — Processo de evolugdo do ambiente construido
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Fonte: Varella, D e outros. Maré, Vida na favela. Rio de Janeiro: Casa da Palavra, 2002.

Apesar de construida com materiais permanentes, a maioria das moradias edificadas nos
loteamentos irregulares e nas favelas ndo tem condicdes técnicas adequadas: ndo ha
recuos nem solu¢cdes minimas de ventilacdo e iluminacdo. Assim, apesar de materiais
adequados, percebe-se nessas moradias graus de insalubridade que ndo s&o
normalmente detectados pelas pesquisas que analisam a precariedade nas habitacdes,
que geralmente analisam o adensamento excessivo e a falta de infra-estrutura, néo
atentando para condicbes de habitabilidade um pouco mais complexas de serem

detectadas e apontadas.

Quanto as caracteristicas recorrentes do processo de autoconstrucdo das habitacdes,
gquais sejam, a ajuda voluntaria de parentes e amigos, o longo processo de construcao da
habitacdo e sua construcdo nas horas vagas e de lazer, como em fins de semana, alguns
relatos apontam mudancas desse padrdo. Ha relatos de moradores que afirmam ter pago
a ajuda de algum pedreiro para a construgdo de sua casa. Assim, 0 processo que levava
anos e era realizado nas horas de folga por amigos, passa a ser profissionalizado e
mercantilizado, fazendo com que a casa fique pronta em intervalo mais curto de tempo.
Apesar disso, o processo ‘tradicional’ de construcdo da moradia de baixa renda continua
presente nos dias de hoje, em muitas favelas no Brasil e é certamente 0 mais usual,
inclusive pela impossibilidade da maioria das familias de remunerar a méo-de-obra. A
ajuda dos amigos em troca do churrasco ou da feijoada oferecida pelo dono da casa

continua pratica comum na construcao das habita¢cdes nos assentamentos precarios.

Além desse aspecto, é importante ressaltar um outro fendmeno recorrente nas favelas e
loteamentos irregulares: a producdo da moradia, para aluguel ou venda. Muitos
moradores tém construido outra casa em seu lote ou na laje de sua casa com o intuito de
alugar ou vender, para obter uma renda extra. Assim, o morador funciona como um

pequeno promotor de habitacdo informal de baixa renda.
5.2.4. O pequeno empreendedor informal

Por mais precario que seja um loteamento ou favela, existe um mercado ai configurado,
assim como em qualquer area da cidade. “E na producéo da favela, em terrenos publicos

ou privados, que 0s grupos sociais excluidos tornam-se, efetivamente, agentes
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modeladores, produzindo seu proprio espago, na maioria dos casos independentemente

e a despeito dos outros agentes.”®

A partir de meados da década de 70, quando movimentos de favela comecaram a se
organizar, o aluguel era visto como uma forma de exploracdo e ndo era praticado pelos
moradores, sendo que a dindmica mais comum de adensamento populacional e
construtivo das areas era a cessao de cémodo ou parte do lote para parentes. Entretanto,

poucos anos mais tarde surge nas favelas o aluguel e a compra e venda de unidades.®

Com a consolidacdo dos assentamentos, as familias pioneiras passam a vender espaco,
seja nos trechos ainda vazios que porventura existam, seja nas lajes de suas casas ou
mesmo a venda da prépria casa, para se mudar para outra favela ou para outro local
dentro da mesma favela. Configura-se, assim, uma provisdo informal que ndo é auto-
empreendimento, mas expressdo de um mercado popular de moradias, um segmento

com regras e procedimentos muito peculiares e definidos.

Dentre os fatores que influenciam o preco dos iméveis, podemos citar a localizacao (tanto
da favela, quanto do local especifico no interior da favela), a acessibilidade a transportes
publicos, a seguranca de permanecia no local, o acesso a infra-estrutura ou a
possibilidade de melhoria do assentamento e a tipologia da casa (quantidade de

cObmodos, qualidade da construcéo, etc).

Assim, tem-se para S&o Paulo, que um barraco de madeira, localizado em area de risco
vale de R$ 1.000,00 a R$ 3.000,00, enquanto um sobrado, com comércio, bem

localizado, em via principal vale mais de R$ 25 mil.**

7

O mercado informal de iméveis em favelas € comum em diversas cidades do Brasil,
existindo estudos sobre o assunto para Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Natal, Maceio,

Florianoépolis, Curitiba, dentre outras cidades.®

% Corréa, L. O Espaco Urbano. 4 edicdo. Editora Atica: S&o Paulo. 2005.

80 \eras, M. e Pasternak Taschner, S. Evolugdo e mudancas das favelas paulistanas. In: Espaco e Debates, n°
31, ano X, 1990.

61 Baltrusis, N. Mercado imobiliario informal em favelas e o processo de estruturacdo da cidade. Teses de
Doutorado. S&o Paulo, 2005.

62 Baltrusis, N. Mercado imobiliario informal em favelas e o processo de estruturacdo da cidade. Teses de
Doutorado. Sdo Paulo, 2005; Lima, L. Producédo espontanea e informal de moradias na porcao periurbana da
Cidade de Macei6 (AL). Trabalho apresentado no XII Enanpur. Maio/2007; Lonardoni, F. e Sugai, M. O
Mercado informal de aluguel nas favelas, sua dindmica socio-espacial e seu papela na reproducdo da
informalidade habitacional: um estudo de caso no municipio de Floriandpolis. Trabalho apresentado no XII
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5.2.5. Corticos e outras formas de habitacéo coletiva

Muito comuns no comec¢o do século passado, os corticos eram a forma mais usual de
habitacdo de populacdo de baixa renda. Caracterizam-se pela locacdo de comodos em
casarfes antigos nos centros das cidades, usualmente pelo proprio proprietario. Esses
casarfes normalmente se localizam em areas centrais, porém menos valorizadas e o
proprietério vé a possibilidade de obter maior renda locando os comodos individualmente
para diversas familias. Muitas vezes ha um intermediéario, o locatario original que subloca.
O banheiro geralmente é coletivo e as casas sdo mal conservadas, ndo tendo o
proprietario muito interesse na conservacao do imével. O valor do aluguel geralmente é

abusivo pela qualidade e tamanho da moradia.

Existentes em Salvador, Rio de Janeiro, S&o Paulo, dentre outras cidades, os corticos
foram muito combatidos, eram vistos como focos de doenca e muitos foram demolidos na

fase do urbanismo higienista.

Presentemente sdo comuns nos centros das grandes cidades, mas néo representam uma
alternativa de moradia quantitativamente tdo expressiva quanto as unidades
autoconstruidas na periferia. Nessas Ultimas areas sao freqlentes as locagbes de

comodos de fundo, constituindo verdadeiros cortigos periféricos.

5.2.6. Alternativas frente a promocéao informal - tipologias de qualificacéo

necessarias

Caracterizar com precisdo o0 que € a producdo informal, conforme se procurou fazer
acima é fundamental para que se possa qualificar e quantificar o tipo de intervencao
necessaria. Ha que se distinguir questdes de posse e propriedade, questbes
administrativas e de legislacdo urbanistica e questdes relativas a precariedade seja de
infra-estrutura, seja da unidade habitacional. Comportam evidentemente propostas e

intervencdes de diferentes tipos, ja que expressam diferentes tipos de deficiéncia.

Questdes administrativas e de legislagdo passam por assumir um quadro normas mais
realistas frente as condi¢Bes reais e por facilitar os procedimentos administrativos, os
prazos para obtencdo de licenca, mas também a fiscalizacdo. Para tanto, a melhor

articulagéo entre os diversos dispositivos legais, incluindo resolu¢gdes e normas de

Enanpur. Maio/2007; Pereira, G. e outros. A dindmica do mercado imobiliario informal em Curitiba e suas
implicacdes para politicas de habitagdo social. Trabalho apresentado no XII Enanpur. Maio/2007.
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servico, é fundamental. Como é fundamental reforcar o papel e autonomia dos municipios
gue tenham capacidade de gestdo. Pode ser um recorte basico por tamanho, idade e
dominio técnico, existéncia de Plano Diretor e Conselho de Habitagdo ou Conselho da
Cidade.

A necessidade de intervencdo para a qualificacdo de assentamentos precérios passa
pelo tipo de assentamento. Enquanto nos loteamentos irregulares em geral ndo ha
necessidade de &rea adicional para implantar habitagbes removidas e a maior
intervengd@o necessaria se faz na infra-estrutura, uma favela implantada em uma éarea de
risco implica remocdo total das moradias, demando nova area, onde possam ser

construidas novas moradias e implantada a infra-estrutura necessaria.

Assim, poderiamos classificar as necessidades de intervencdo de acordo com a

precariedade e caracteristicas dos assentamentos precarios.

Para os loteamentos irregulares e clandestinos a maior necessidade de qualificacédo é da
infra-estrutura urbana. Assim, a implanta¢éo de rede de abastecimento de agua e coleta
de esgoto, assim como a pavimentacdo das ruas geralmente € a necessidade desses
locais.

Ja as favelas tém necessidades diferentes de acordo com o local em que estdo
implantadas. Favelas localizadas em areas muito ingremes pressupdem, na maioria das
vezes, remogao total. O mesmo ocorre com favelas implantadas sobre rios e cérregos ou
areas de mangue. A qualificacdo desses assentamentos pressupde nova terra, infra-
estrutura, além de novas moradias. As demais areas faveladas, implantadas em outros
locais, podem ser urbanizadas, geralmente demandando a instalagcéo de infra-estrutura e
pavimentacdo das vias a serem abertas, além de uma parcela de terra necessaria para a
construcao das habitacdes novas, para as familias que tiverem que ser removidas para a

implantacdo de infra-estrutura e sistema viario.

Os corticos, para a melhora de suas condi¢cdes de habitabilidade, demandam reforma da
edificacdo além da construcdo de banheiros, para que ndo tenham que ser divididos

entre diversas familias, como geralmente ocorre.
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5.2.7. Quantificacdo da necessidade de intervencao

A questdo da irregularidade dos assentamentos assume propor¢des gigantescas no
Brasil. “Indicadores gerais da situacdo da ilegalidade da edificacdo ou da terra sdo
dificeis de encontrar. (...) Estudos recentes para areas urbanas especificas (...) apontam
para Sdo Paulo, em 1989, indices elevados de ilegalidade, com aproximadamente 30 mil
ruas sem nome, a maioria em loteamentos ilegais, portanto, sem direito sequer a
endereco. Em 1990 estima-se que moravam em loteamentos ilegais desse municipio 2,4
milhdes de pessoas. Para 0 Rio Grande do Sul, aponta-se em 1989, em 14 municipios da
RMPA, com 2,3 milhBes de habitantes, aproximadamente 500 mil pessoas vivendo em
situacao ilegal. Para o Rio de Janeiro indica-se, com base no Censo de 1991, que os
domicilios que ocupavam lote sem propriedade atingiam 600 mil. No municipio do Rio de
Janeiro, o cadastro atualizado pela prefeitura indica 774 loteamentos ilegais, sendo 65%
destes clandestinos e 35% irregulares. Enfim, os dados sobre ilegalidade da ocupacéo
nas grandes cidades, quando existentes, sd0 muito gerais ou imprecisos para um

dimensionamento de seu significado na ocupac&o da cidade como um todo.”®®

A questao da informalidade é diretamente ligada a aspectos de carater administrativo; a

precariedade néo.

No entanto, o tema da informalidade deve ser observado com algum cuidado. A
informalidade contém elementos administrativos e cartoriais que precisam, em sua
medida, ser enfrentados. Mas informalidade n&o inclui necessariamente precariedade. A
informalidade que deve aqui ser observada e quantificada € aquela que se pode
considerar como precaria — justamente a que depende de politicas publicas para atingir
um patamar adequado. E a parcela que requer reabilitagdo e complementacdo e que

atende as faixas de renda em que se concentra o déficit.

Exatamente por sua caracteristica de producao informal e a revelia do controle estatal, a
dificuldade de se quantificar os assentamentos precarios no Brasil e a intervencéo que se
faz necesséaria para que seja equacionado o problema sédo enormes. O Unico dado
padronizado nacionalmente é aquele coletado pelo IBGE nos Censos Demograficos. O
IBGE identifica alguns setores censitarios como aglomerado subnormal, definindo-os
como: “0 conjunto constituido por um minimo de 51 domicilios, ocupando ou tendo

ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (publica ou particular),

8 Souza, A. Limites do Habitar. Tese de Doutorado. 1999.
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dispostos, em geral, de forma desordenada e densa, e carentes em sua maioria, de

servigos publicos essenciais”.

7

Esse procedimento, no entanto, é utilizado pelo IBGE para organizagdo do censo e
treinamento dos recenseadores e nunca teve o objetivo de quantificacdo ou avaliagcéo
dos assentamentos precarios e suas caracteristicas fisicas (localizacao: encostas, beira
de cérrego; precariedade de infra-estrutura: vielas estreitas, ruas esburacadas; e
caracteristicas da precariedade e implantacdo da moradia: deficiéncia de iluminacdo e
ventilacdo, construcdo de outra unidade habitacional sobre a cobertura). Por outro lado,
assentamentos em condi¢cdes semelhantes, fora desses perimetros ou com menos de 51
domicilios, ndo séo classificados como aglomerados subnormais, ficando excluidos

dessa categoria todos 0s pequenos nucleos de assentamentos precarios.

Devido as questbes apontadas acima, geralmente os levantamentos municipais sobre a
gquantidade de assentamentos precarios nos municipios excedem o numero obtido pelo
IBGE. Considerando essas questdes, o Centro de Estudos da Metrépole — CEM elaborou
uma metodologia para a quantificacio nacional dos assentamentos precarios®. Partindo
de dados do IBGE, e considerando uma amostra de 560% municipios (que contém 98%
dos setores subnormais do pais) buscou identificar os setores censitarios que tém
caracteristicas socio-economico-espaciais semelhantes aquelas encontradas nos setores
classificados como aglomerados subnormais. O resultado dessa analise é que o Brasil

tem quase o dobro de domicilios em assentamentos precarios apontados pelo IBGE.

A partir dessa analise, foram produzidas cartografias para 371 municipios selecionados,

para que se possa localizar espacialmente os domicilios precarios.

Em termos do célculo das necessidades habitacionais a metodologia assumida
nacionalmente é a da FJP, que procede a esse calculo a partir dos dados do Censo,
desde 1991.

A Fundacao Jodo Pinheiro calculou o déficit quantitativo, considerando a co-habitacdo de
mais de uma familia, os domicilios improvisados e o crescimento demografico. Isso
resultou num namero, que é assumido como o déficit. Complementarmente caracterizou

o déficit qualitativo, apontando separadamente caréncia de infra-estrutura, domicilio sem

% CEMI/CEBRAP. Aplicacdes de Geoprocessamento para a Politica de Habitacdo em Assentamentos
Precérios. CEM/CEBRAP, 2007.

% Foram selecionados todos os municipios com populacdo superior a 150 mil habitantes e augeles
pertencentes a regiGes metropolitanas.
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banheiro, adensamento excessivo, inadequacao fundiaria. Ainda que com freqiiéncia a
maioria dessas ocorréncias seja simultdnea, ndo é possivel, a partir do procedimento

utilizado, estabelecer um total.

Por outro lado, a pesquisa do CEM nédo cobre a totalidade dos municipios mas uma
parcela muito representativa daqueles onde a precariedade urbana € mais reconhecida.
Tem o mérito de apontar totais e de localizar areas delimitadas territorialmente, em mapa,

o que facilita intervenc¢des diretas e concentradas.

Assim, a titulo de reflexdo inicial, fica a proposicdo de trabalhar com os seguintes

calculos:

o Necessidade de provisdo: adotar os dados da FJP, o que corresponde a um

namero equivalente a aproximadamente 9% dos domicilios existentes.

o Necessidade de qualificacdo: adotar a avaliacdo do CEM que corresponde a

aproximadamente 13% dos domicilios urbanos existentes.

Sdo ndmeros passiveis de serem somados uma vez que 0s primeiros indicam a

necessidade de unidades novas, e os segundos, de qualificacéo.

Fica assumido nesses termos o perfil do que se considere precario, onde a atuacao tem
necessariamente que ser transversal e multisetorial. Para essas éareas, fisicamente

delimitadas, ndo bastam politicas de habitagdo. Requerem acdes integradas.

Somados déficit absoluto e precariedade chega-se a um total de aproximadamente 20%
do total dos domicilios, onde a abordagem deve ser integral, desde politicas de trabalho e
renda, saude, educacgdo, bem estar social. Com isso se pode assumir uma idéia basica

tanto de “por onde comecar”, quanto de formatos de politicas. Em linhas gerais:

e 20% da necessidade — Plano de Habitacdo e Assisténcia social: politicas publicas
de acdo integral (envolve responsabilidades da area de assisténcia social) —

corresponde a faixas de renda de aproximadamente até 2 SM;

e 30% da necessidade — Plano de Habitacdo: programas publicos de moradia

subsidiada — corresponde a faixas de 3 a 6 SM, dependendo da regiao;
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e 50% da necessidade — Plano de Habitacdo: financiamentos a juros subsidiados

para as faixas de menor renda e regulamentacéo para as demais.

Por outro lado, feitas as consideracdes do item anterior, mostra-se fundamental
equacionar as relacdes intersetoriais intra-Executivo bem como a legislacdo e atribuicbes
para licenciamento, fiscalizacdo e registro. Nessas condi¢ces, o PL 3057/00, ora em
tramitacdo € oportunidade impar de estabelecer condi¢cbes que propiciem uma boa e

sélida politica de habitacéo e qualificacdo urbana.
5.2.8. O desafio institucional

O Brasil conta com uma estrutura politica organizada em trés entes federativos: a Unido,
os Estados e Distrito Federal, os Municipios. A Constituicdo Federal define atribuicdes e
recursos a cada um deles, sendo que, a parte alguns aspectos que sdo exclusivamente
federais, como a definicdo do idioma e da hora e a declaragédo de guerra, por exemplo, a
maioria dos aspectos séo atribuicbes concorrentes. Isso se aplica, consequentemente,
tanto ao Executivo quanto ao Legislativo. Por outro lado, € posto que a legislagdo de
niveis inferiores deve respeitar a de nivel superior, assim entendido que o nivel superior

maximo é o federal, ou seja, o da Unido.

Desenvolver politicas publicas com alguma consisténcia nesse contexto e num pais
continental e diverso como o Brasil, de forma democrética e respeitando as autonomias

dos diferentes niveis, € certamente um desafio de maior significado.

Em substituicdo ao planejamento centralizado e autoritario do periodo militar, instalou-se,
apos o advento da Constituicdo Federal um modelo de pacto federativo que passa pela
formatacdo de politicas publicas na esfera nacional, com atribuicBes e transferéncias de
recursos aos demais niveis. Com base na experiéncia do Sistema Unico de Salde
estruturaram-se politicas setoriais com diretrizes nacionais e fundos publicos em cada
esfera de governo. Para gestdo desses fundos e orientacdo da politica foram (ou estdo

em curso) criados conselhos bi ou tripartites, com representacéo da sociedade.

Nesses termos, politicas sociais, como saude, educagdo ou assisténcia social, tém
encontrado um caminho promissor. No entanto, quando essas politicas referem-se a

bases territoriais e estruturas fisicas a situagdo complica-se muito mais.
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Isso se deve a dois motivos principais: primeiro, porque o territério, espaco fisico e
material € Unico e, conseqlentemente, sobreposi¢cdes ndo se somam, mas se eliminam.
Ora, se um educando pode receber além da educacdo, atendimento de saude e a
aquisicdo de educagdo por uma pessoa ndo impossibilita a aquisicdo por outro, no
territério, a ocupacdo de determinada area por uma casa, impede, por exemplo, a
ocupacao por uma loja ou pela casa de outra pessoa. Segundo, porque as politicas de
cunho territorial se implementam nédo sé por acbes do poder publico, mas também por

regulamentacdes e medidas administrativas como licenciamento e fiscalizacéo.

Assim, no territério convivem politicas de regulacéo e politicas de investimento e acéo
direta. E evidente que as praticas e respectivos conselhos operam em condi¢cbes muito

diferenciadas. Ha conselhos cujas resolucfes tém for¢a normativa, outros nao.

Quando se trata da habitacdo o tema € ainda mais complexo, pois inclui uma dimensao
territorial @ uma dimensdo social. E afetada por regulamentacdes de diversos niveis
(enquanto elemento fisico num territério) e por politicas sociais de acesso, que incluem

acéo direta do poder publico bem como regulamentacéo do sistema financeiro.

A grande dificuldade est4 em localizar-se na intersecdo de campos e dindmicas muito
distintos. O periodo BNH, com todas as criticas que hoje recebe, foi, ainda assim, o Gnico
momento em que houve um projeto envolvendo os mais diversos campos, cuja

articulagéo pode ser vista no desenho abaixo.
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Figura 5.2 — Articulacdes da questédo habitacional

SETOR
INDUSTRIAL
CRIACAO DE SETOR
EMPREGOS FINANCEIRO
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FT - SALARIOS / IMOBILIARIO
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SOCIAL HABITACAO URBANISMO
IDEOLOGICO \ POLITICA
PROPRIEDADE FUNDIARIA
ORGANIZACAO MEIO
SOCIAL CONSUMO AMBIENTE
COLETIVO

Fonte: Elaboracédo LabHab.

Presentemente, na elaboracdo de politicas setoriais cada setor desenvolveu suas
propostas e projetos dentro de sua melhor logica e eficiéncia. Em geral ndo convergem, o
que tem gerado profundas ambiglidades e incertezas, que sO0 fazem aprofundar a
informalidade e o descumprimento, ja que, em grande parte das vezes é impossivel o

atendimento simultaneo de todos os dispositivos.

Cada setor adota sua unidade territorial, seu Sistema Nacional, seu Conselho e seus
Planos e, sabedor das incongruéncias, assume seu plano como o determinante dos
demais. Mais dramatico, — os Conselhos Setoriais, formados por representacdes tanto do
poder publico quanto da sociedade, também com perfil setorial exclusivo, acabam por
desempenhar um papel de reforco na competicao intersetorial que se da no ambito dos
governos, muito mais do que um efetivo debate politico de aquisicdo de direitos, via

politicas publicas, por parte da sociedade.

A habitagdo, cuja producdo inclui a cadeia produtiva propriamente dita (industria de
materiais e da construcdo), mas também uma cota de terreno (e portanto uma localiza¢éo

urbana), e cuja oferta é pautada pelo mercado e pela regulamentagéo, licenciamento e
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fiscalizacdo, acaba sofrendo todo o conjunto de interferéncias. Se ndo equacionadas séo

um entrave a producao formal.

Alguns exemplos dessa formatagdo setorial, naquilo que interfere na intervencéo direta

ou na regulamentacgéo para producéo de solo urbano e de habitacéo:

e Sistema Nacional de Meio Ambiente — & um sistema que inclui licenciamento, com
base principalmente no nivel estadual. Aplica o Codigo Florestal com dispositivos
relativos a reserva legal e &areas de preservacdo permanente. Conta com o
CONAMA, cujas resolucdes tém carater impositivo quanto a norma e sua
aplicacdo. Os comités de bacia podem estabelecer resolu¢cbées, mas nao tém o

carater de “forca legal”.

¢ Sistema Nacional de Recursos Hidricos — adota a gestdo por bacias e prevé a
elaboracdo de planos de bacia, o enquadramento dos corpos hidricos e o
correspondente uso do solo. Conta com a Agéncia Reguladora — ANA, com o
Conselho Nacional de Recursos Hidricos e com comités de bacias, um para cada

bacia e sub-bacia.

e Sistema Nacional de Saneamento. Com base na Lei do Saneamento Basico,
estabelece que cada municipio devera elaborar seu Plano de Saneamento

ambiental (o que evidentemente tem repercussdes sobre o uso do solo).

e A Constituicdo e o Estatuto da Cidade atribuem ao Municipio a execugdo de sua

politica urbana e elaboracdo de um Plano Diretor.

e A area de habitacdo conta com o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse
Social, com Conselho préprio. Para acesso aos recursos do fundo os municipios

deverdo ter um Plano de Habitacao.

e Saneamento, Habitacdo, Transportes e Politica Urbana estdo no ambito do
Ministério das Cidades e estao representados em camaras técnicas do Conselho
das Cidades.

e Os Municipios tém seus planos e leis e a atribuicdo de licenciar e fiscalizar, mas
ndo sobre todos o0s aspectos — 0 licenciamento ambiental é estadual, com

rarissimas excecdes, particularmente no Rio Grande do Sul.
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Pois bem, todas essas instancias tém interferéncia na produc¢&o habitacional. Intrincadas,
sobrepostas e muitas vezes antagbnicas, sdo um convite a irregularidade, a

precariedade, a degradagdo ambiental e ao prejuizo social.

Todos os setores entendem que a acao transversal e articulada é fundamental — mas
sempre sob o “seu” comando, ou seja, enfatizando as prioridades de seu setor. Esse
quadro vem desencadeando relacbes de tensdo que, ndo equacionadas na esfera
publica, acabam envolvendo as respectivas parcelas da sociedade, participantes dos

respectivos Conselhos nessa disputa e caminham para a imobilidade e soma zero.

5.2.9. Necessidade de controle da eficacia do investimento - evitar desvio da

atividade produtiva ou de qualificacédo para a valorizacdo especulativa

A habitacdo € uma necessidade social, mas é também uma mercadoria, € uma
mercadoria muito particular, pois inclui um produto (que contém insumos e um custo de
producdo) e uma localizagdo, cujo preco guarda infima relacdo com seu custo de
producdo se comparado as condicdes dadas pelo conjunto da demanda e dos
investimentos coletivos. Quando o Estado dirige recursos para o setor, o grande desafio é
assegurar que tais recursos efetivamente ampliem o acesso da populacdo a moradia e
nao represente apenas ou principalmente a transferéncia de recursos publicos para o
aumento geral de precos, dado o do nivel de pagamento disponivel entre a demanda, o

gue somente tonifica 0 motor da valorizagao especulativa.
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5.3 Alguns exemplos

Producéo formal de mercado - grandes empreendimentos

Figura 5.3 - Lancamento Condominio Fechado Park Monte Alegre, Tabodo da Serra, SP.
Construtora e incorporadora: Portal do Sul — Vendas: Riscali.

Fonte: FUSP, 2005

Figura 5.4 - Condominio Fechado Vertical Vllage, Séo Conrado, Rio de Janeiro, RJ

Fonte: www.panoramio.com (consultado em Dezembro, 2007)
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Figura 5.5 - Verticalizagdo em Salvador, bairro Cidade Jardim, Salvador, BA.
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Fonte: www.panoramio.com (consultado em Dezembro, 2007)

Figura 5.6 - Condominio fechado horizontal, Alphaville, Barueri, SP.

Fonte: www.panoramio.com (consultado em Dezembro, 2007)
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Figura 5.7 - Condominio fechado horizontal para classe média, Nova Iguacu, RJ.

Fonte: Instituto Via Publica, 2006.

Figura 5.8 - Condominio fechado horizontal para classe média, Nova Iguacu, RJ.

Fonte: Instituto Via Publica, 2006.
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Pequeno promotor e auto-promocao

Figura 5.9 - Conjuntos de casas produzidas para a venda em Tabodo da Serra, SP

Fonte: FUSP, 2005

Figura 5.10 - Im6veis denominados “3 em um” em fase de acabamento. Faixa indica a venda
pelas imobiliarias Intersu e GFA com financiamento da Caixa. Casas térreas em lotes de 250m?
vem sendo substituidas por “sobrados 3 em 1”. Bairro Jardim S&o Judas, Tabo&o da Serra, SP.

Fonte: FUSP, 2005.
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Figura 5.11 - Conjuntos de casas produzidas para a venda Nova Iguagu, RJ.

Fonte: Instituto Via Publica, 2006.

Figura 5.12 - Mercado imobiliario de pequena e auto promog¢éo, Nova lguacgu, RJ.

CENTRO DUAS CASAS

BOA ESPERANCA
OTIHO LOCAL |
RS 0.0000

Fonte: Instituto Via Publica, 2006.
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Producé&o informal

Figura 5.13 - Favela da Rocinha, Rio de Janeiro, RJ

Fonte: www.panoramio.com ( consultado em dezembro,2007)

Figura 5.14 - Palafitas, Manaus, AM.

Fonte: www.panoramio.com ( consultado em dezembro,2007)
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Figura 5.15 - Autoconstrucéo na periferia de Sdo Paulo, Jd. Angela, S&o Paulo SP

i 7
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Fonte: Bairro Legal, Labhab- FAUUSP, 2004

Figura 5.16 - Térreo comércio, no subsolo unidades residenciais para aluguel,.Jardim Ouro Preto,
Taboéo da Serra, SP.

Fonte: FUSP, 2005.
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Figura 5.17 - Mercado de moradia informal, Nova Iguacu, RJ.

Fonte: Instituto Via Publica, 2006.
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6. Politica habitacional e programas publicos de habitacao

Nesta secdo, sera apresentada uma sintese da evolugdo da politica habitacional
brasileira, desde seus antecedentes até a atual situacdo, estabelecendo uma
periodizacdo e pontuando os principais avancos que estdo sendo implementados a partir

da criacao do Ministério das Cidades.

Em seguida, serdo apresentados 0s atuais programas nacionais e um quadro da
producdo publica de habitacdo, considerando tanto as a¢des desenvolvidas em nivel

federal como o amplo leque dos programas implantados pelos Estados.

6.1. Evolugdo da politica habitacional até a criagdo do Ministério das
Cidades?®

6.1.1. Antecedentes

A questdo da habitagcdo emerge no Brasil com a instituicdo do trabalho livre, como
aconteceu na Inglaterra um século antes. O Brasil, no entanto, guarda a marca de ser o
altimo pais escravocrata do hemisfério ocidental. Esse passado recente marca
profundamente nossa formacao social como também o processo de formacéo da classe
trabalhadora (SCHWARZ, 2001).

Segundo Nestor Goulart Reis, até 1880 a moradia pobre se apresentava difusa nas vilas
e cidades. Os escravos encarregados do abastecimento de agua, dar um fim aos lixos e

esgotos entre outros servicos, moravam nos mesmos espacos dos seus proprietarios.

“Como partes de estruturas mais complexas, 0os pobres e o0s escravos ndo chegavam a ter
moradia prépria. (...) Os escravos porque sendo propriedade ndo podiam ser proprietarios. Os
outros porque, em uma economia pouco monetarizada, com a renda altamente concentrada,
viviam agrupados as economias domésticas alheias, recebendo em espécie (habitagéo,
alimentacdo e roupas) a maior parte da remuneragdo por seu trabalho. Mesmo nas industrias,

apenas uma pequena parte dos salarios era paga em moeda.” (REIS,1994, p.5).

Além dos escravos que viviam nas propriedades de seus donos, a massa trabalhadora

morava nos corticos (habitacdes coletivas) e pequenas casas na periferia, construidas

! Este item do Relatério foi elaborado pela da Coordenagdo de Consultoria, a partir de textos originais dos consultores
Nabil Bonduki e Erminia Maricato.
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segundo a tradicao rural em terrenos freqientemente cedidos ou doados pelas Camaras
Municipais que seguiam o habito histérico e legal para legitimar a posse da terra. Trocas
baseadas no favor e no privilégio comandavam as rela¢cdes sociais dos trabalhadores
livres que estavam afastados da producdo regular e central da economia, ou seja, a
producdo do café para exportacdo. A auséncia de demanda significativa devido ao
tamanho das cidades e a fragilidade do mercado imobiliario eram caracteristicas que se

transformaram no decorrer da segunda metade do século XIX.

A lei imperial de terras de 1850 fixou a compra e venda como forma legal de acesso as
terras devolutas, mas é apenas com o Caodigo civil de 1917, que proibe o aforamento e
absolutiza a propriedade privada que essa pratica € eliminada. A libertacdo dos escravos
(1988) se da concomitantemente com a escravizacdo da terra e ndo por coincidéncia,
mas por necessidade ditadas pelo controle do processo produtivo e da geracdo de
riguezas (MARTINS, 1983; COSTA Neto, 2006). A abolicdo da escravidao, emergéncia
do trabalhador livre e o inicio da Republica (1889) vao demarcar o inicio de um processo
de grandes mudangas no pais, processo esse que inclui no plano urbanistico, as
reformas haussmanianas e sanitaristas nas cidades alem da regulagdo e formacdo do
mercado imobiliario urbano que incorporara como regra, a pratica da segregagéo
espacial. Reis lembra que a atividade empresarial imobiliaria foi regulamentada nos

primeiros dias do regime republicano (REIS,1994; p. 13).

Os maiores problemas urbanos que a emergéncia do trabalhador livre acarreta (os
escravos libertos, a chegada de volumoso contingente de estrangeiros destinados em
especial a lavoura do café) ocorrem inicialmente nas maiores cidades cujo crescimento
se intensifica: Rio de Janeiro, Recife, Salvador e Sdo Paulo. Os problemas de saude
publica decorrentes das mas condicbes de saneamento e habitacdo, entretanto iriam se
agravar e atingir muitas cidades, em especial as litoraneas, que foram objeto dos
Programas de Saneamento a partir de 1902. As obras de renovacgédo urbana foram alem
das acdes ligadas a saude publica (acdo higienista) jA que tinham um forte conteddo
ideolégico ligado a modernizacdo, ao progresso, e ao embelezamento, marcas que a
Republica requeria para se legitimar nacional e internacionalmente. A expulsdo e
segregacdo dos pobres das areas mais centrais foi uma constante nesse processo. A
ameaca que 0s corticos representavam a saude publica se extinguia nos limites das
areas que interessavam ao mercado imobilidrio formal. A legislacdo (Rio de Janeiro e
Sdo Paulo) até mesmo orientava a construcdo de vilas operarias fora da cidade
(BONDUKI, 1994).
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A moradia de aluguel foi a forma predominante de habitacdo que teve a massa livre
trabalhadora urbana no comecgo do século. As moradias de aluguel (corticos ou pequenas
casas enfileiradas) eram uma “solucao” de mercado, isto é, constituiam um atraente
investimento privado e o custo que o aluguel estava presente na cesta de consumo do

trabalhador (BONDUKI, 1983, RIBEIRO, 1991).

Uma mudang¢a muito grande marcou a decadéncia da moradia de aluguel como forma
predominante de habitacdo do trabalhador e sua substituicdo pela “casa propria”. Essa
transicdo que estaria praticamente concluida da década de 40 se caracteriza pela
mudanca da relacdo Estado/ habitacdo social. Durante esse periodo de transicéo,
comeca a mudar também o papel do Estado ja que cresce o consenso de que a iniciativa
privada ndo tem condicdes de resolver o problema da habitacdo social e que é

necessaria a intervencao do Estado.

E mais precisamente na década de 40 que se dard a inversdo apontada, fruto de
medidas esparsas, mas que tem na lei do inquilinato de 1942 que congelou os aluguéis,
sua principal determinante. A alta dos aluguéis e conseqliente alta do custo de vida da
forca de trabalho, a inflacdo crescente e as conseqiéncias da segunda guerra para a
economia, a emergéncia do capital imobiliario e do mercado de terras com ofertas de
lotes na periferia, as mudancas na gestdo urbana e em especial nos transportes que
através dos 6nibus se desvinculam dos trilhos, a legislacdo que regula condominios, o
populismo do governo, a ideologia conservadora dominante exaltadora das virtudes da
casa propria, sdo alguns dos fatores que explicam a transformacgdo progressiva. E
fundamental ressaltar entretanto que a predominancia da casa propria através do
processo da autoconstrucdo no loteamento da periferia significou uma reducéo do custo

da habitacdo na cesta de consumo da forga de trabalho e portanto seu barateamento.

A combinagdo do parcelamento da terra na periferia carente de urbanizagdo, a
autoconstrucao, e o 6nibus como modo de transporte, foi responsavel pelo crescimento
extensivo de baixa densidade das periferias metropolitanas. O sonho da casa propria
significou ndo apenas o sacrificio de fins de semana por anos a fio (enquanto dura a
prolongada construcdo da casa) mas também um baixo padrdo de vida no que se refere
aos servicos e infra-estrutura urbanos, em especial os transportes, alem dos baixos
padrbes de conforto ambiental em especial a insalubridade. O longo processo de luta

pela infra-estrutura e melhoria das condigcbes de vida urbana vai alimentar a relacdo
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clientelista das associa¢des de bairro com os governos durante décadas (CAMARGO e
outros, 1976; BRANT, 1989).

No periodo que vai de 1940 a 1960 a casa prépria se consolida como forma principal de
acesso a habitacdo, emergem o crédito imobiliario (Caixas Econdmicas, Institutos de
Previdéncia Social, Bancos Privados) e também os incorporadores privados (RIBEIRO,
1991). O Estado inicia intervengfes fragmentadas através dos Institutos de Previdéncia
ou através das entidades criadas pelos governos estaduais, organizadas por categoria
profissional. A Fundacdo da Casa Popular criada em 1946 foi o primeiro 6rgéo federal
centralizado encarregado de promover a habitacdo social. Cercado de contradicBes
caracteristicas da ambiglidade do governo populista, a Fundacdo financiou apenas
16.964 unidades em 18 anos de existéncia. Os IAPIs — Institutos de Aposentadoria e
Pensbes dos Industriarios, promoveram a construcdo de 1.200 000 em 10 anos, e 0s
IAPs 140.000 em 27 anos (de 1937 a 1964). Essa producdo mais significativa, entretanto
(IAPIs), ndo se destinou a faixa de mais baixa renda orientada que foi sua distribuicdo por
interesses corporativos ou de rentabilidade, e esteve longe de atender as necessidades
de moradia da crescente populacdo operaria. O loteamento periférico constitui uma

significativa valvula de escape, porém a crise de habitacdo persiste.
6.1.2. Politica habitacional do regime militar: o Banco Nacional da Habitacao

No inicio dos anos 60 estavam dadas algumas das condi¢cdes para a intervencdo mais
profunda que o Estado brasileiro jamais havia feito na provisdo de habitacdo e que viria
transforma—la totalmente: o Sistema Financeiro da Habitacdo, o Banco Nacional da
Habitacdo (BNH), sociedades de crédito imobiliario, letras imobiliarias, e o Servico
Federal de Habitagc&o e Urbanismo, criados em 1964 (Lei no. 4.380). Trata-se da primeira
iniciativa efetiva de uma politica habitacional de ambito nacional, com objetivos e metas
discerniveis, fonte de recursos permanente, e com mecanismos especificos de
financiamento (DRAIBE, 1994). As condi¢cBes necessérias para tal, que ndo estavam
dadas, como por exemplo, uma fonte de recursos subsidiados (FGTS), e instituicbes
fortes e centralizadas, foram obtidas em paralelamente a repressdo das liberdades

politicas.

O Banco Nacional de Habitacdo, criado ap6s o golpe em 1964, foi uma resposta do

governo militar a forte crise de moradia presente num pais que se urbanizava

aceleradamente, buscando, por um lado, angariar apoio entre as massas populares
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urbanas, segmento que era uma das principais bases de sustentacdo do populismo
afastado do poder e, por outro, criar uma politica permanente de financiamento capaz de
estruturar em moldes capitalistas o setor da construcdo civil habitacional, objetivo que

acabou por prevalecer.

A famosa frase — ‘a casa propria faz do trabalhador um conservador que defende o direito
de propriedade’ — atribuida a Sandra Cavalcanti, primeira presidente do BNH, expressa a
preocupacédo de fazer da politica habitacional baseada na casa propria um instrumento
de combate as idéias comunistas e progressistas no pais, em tempos de guerra fria e de
intensa polarizacao politica e ideolégica em todo o continente. No entanto, foi o papel
econdmico desta politica habitacional — que dinamizou a economia, através da geracao
de empregos e fortalecimento do setor da construcéo civil —, que a transformou num dos

elementos centrais da estratégia dos governos militares.

Malgrado as criticas ao BNH e ao sistema por ele preconizado, sua importancia é
indiscutivel, pois este periodo (1964-86) foi o Unico em que o pais teve, de fato, uma
Politica Nacional de Habitagdo. O Sistema Brasileiro de Habitagdo (SFH) se estrutura
com vultuosos recursos gerados pela criagdo, em 1967, do Fundo de Garantia por Tempo
de Servigco (FGTS), alimentado pela poupanga compulséria de todos os assalariados
brasileiros, que veio se somar aos recursos da poupanca voluntaria, que formou, o
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE). Define-se, assim, uma estratégia
clara para intervir na questdo habitacional: estrutura institucional de abrangéncia
nacional, paralela a administragdo direta, formado pelo BNH e uma rede de agentes
promotores e financeiros (privados ou estatais) capazes de viabilizar a implementagéo
em grande escala das agfes necessarias na area da habitacional e fontes de recursos

estaveis, permanentes e independentes de oscilagcbes politicas.

Assim, ndo foi por acaso que os resultados do ponto de vista quantitativo da acdo
desenvolvida por este sistema foram muito expressivos: nos vinte e dois anos de
funcionamento do BNH, o Sistema Financeiro da Habita¢éo financiou a construcao de 4,3
milhdes de unidades novas, das quais 2,4 com recursos do FGTS, para o setor popular, e
1,9 milh6es com recursos do SBPE, para o mercado de habitacdo para a classe média.
Se for considerado o periodo até 2.000, pois o SFH continuou funcionando apés a
extincdo do BNH em 1986, foram financiados cerca de 6,5 unidades habitacionais. Além
disto, foi notavel o papel no SFH no saneamento, com destaque para o Plano Nacional

de Saneamento (Planasa), que foi decisivo na extraordinaria expansao das rede de agua
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e esgoto que ocorreu nas principais cidades brasileiras. Em 2000, mais de 90 % da

populacao urbana estava abastecida por rede de agua.

Embora a producdo habitacional tenha sido significativa, esteve muito aquém das
necessidades geradas pelo acelerado processo de urbanizagdo que ocorreu no Brasil na
segunda metade do século XX. Entre 1950 e 2000, a populagdo urbana brasileira vivendo
em cidades com mais de 20 mil habitantes cresceu de 11 milhdes para 125 milhfes. No
periodo de funcionamento do BNH (1964-86), foram financiadas cerca de 25% das novas
moradias construidas no pais, porcentagem relevante, mas totalmente insuficiente para

enfrentar o desafio da urbanizacao brasileira.

N&o seria razoavel exigir que o Sistema Financeiro da Habitacdo pudesse financiar a
construcao de unidades prontas na dimenséo necesséaria. Mas uma andlise critica mostra
que um dos grandes equivocos foi voltar todos os recursos para a producdo da casa
prépria, construida pelo sistema formal da construgéo civil, sem ter estruturado qualquer
acdo significativa para apoiar, do ponto de vista técnico, financeiro, urbano e
administrativo, a producdo de moradia ou urbanizacdo por processos alternativos, que
incorporasse o esforco préprio e capacidade organizativa das comunidades. Em
consequéncia, ocorreu um intenso processo de urbanizagdo informal e selvagem, onde a
grande maioria da populacdo, sem qualquer apoio governamental, ndo teve alternativa
sendo auto-empreender, em etapas, a casa propria em assentamentos urbanos
precérios, como loteamentos clandestinos e irregulares, vilas, favelas, alagados etc., em
geral distantes das &reas urbanizadas e mal servidos de infra-estrutura e equipamentos

sociais.

A estratégia implementada pelo BNH beneficiou a construcdo civil que pode contar com
uma fonte de financiamento estavel para a produgédo de unidades prontas, mas contribui
pouco para enfrentar o problema que o 6rgdo se propunha a resolver. Os pressupostos
de gestdo adotada pelo BNH - tipicos do regime militar — eram rigidos e centralizados,
impermedveis a incorporacéo das praticas desenvolvidas pela populacdo para enfrentar,
a custos mais baixos, o problema da habitacdo, podendo ser assim caracterizados:
administracdo autoritaria; inexisténcia de participacdo na concepcdo dos programas e
projetos; falta de controle social na gestdo dos recursos; adocdo da casa propria como
Unica forma de acesso a moradia; auséncia de estratégias para incorporar a processos
alternativos de producdo da moradia, como a autoconstrugdo, nos programas publicos.

Ademais, utilizando apenas recursos retornaveis, sem contar com qualquer fonte de
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subsidios e adotando critérios de financiamento bancérios, o sistema excluiu parcelas

significativas da populacéo de mais baixa renda do atendimento da politica habitacional.

E necessario enfatizar ainda o desastre do ponto de vista arquitetdnico e urbanistico da
intervencdo realizada. Dentre os erros praticados se destaca a opcdo por grandes
conjuntos na periferia das cidades, o que gerou verdadeiros bairros dormitorios; a
desarticulacéo entre os projetos habitacionais e a politica urbana e o absoluto desprezo
pela qualidade do projeto, gerando solucdes uniformizadas, padronizadas e sem
nenhuma preocupac¢do com a qualidade da moradia, com a inser¢do urbana e com o
respeito ao meio fisico. Indiferente a diversidade existente num pais de dimensdes
continentais, 0 BNH desconsiderou as peculiaridades de cada regido, ndo levando em
conta aspectos culturais, ambientais e de contexto urbano, reproduzindo a exaustao

modelos padronizados.
6.1.3. Crise do Sistema Financeiro da Habitagdo e o fim do BNH

A crise do modelo econémico implementado pelo regime militar, a partir do inicio dos
anos 80, gerou recessdo, inflacdo, desemprego e queda dos niveis salariais. Este
processo teve enorme repercussao no Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), com a
reducédo da sua capacidade de investimento, gerada pela retragéo dos saldos do FGTS e
da poupanca e forte aumento na inadimpléncia, gerado por um cada vez maior
descompasso entre 0 aumento das prestacbes e a capacidade de pagamento dos
mutuarios. A partir de 1983 é visivel a queda dos financiamentos tanto com recursos do
FGTS como do SBPE (Gréfico 6.1).

Vivia-se o clima da luta pelas elei¢cbes diretas para presidente e pela Constituinte, com
grande mobilizacdo popular, e a oposicdo ao BNH se inseria no combate a ditadura.
Neste contexto, organizou-se, por um lado, o movimento de moradia e dos sem-terra
(urbano), que reunia 0s que ndo conseguiam ter acesso a um financiamento da casa
prépria e, por outro, 0 Movimento Nacional dos Mutuarios que agregava mutudrios de
baixa renda e classe média, incapacitados de pagar a prestacdo da sonhada casa

prépria. Ambos criticavam o carater financeiro do SFH e pediam mudancas.

A conjuntura criou um clima favoravel para o acirramento das criticas ao BNH, que se
articularam com a luta pela democracia contra o regime autoritario, ao qual a instituicao

estava profundamente associada. Uma reducdo drastica do valor das prestagoes,
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adotado pelo regime para fazer frente as criticas, gerou um enorme rombo no Sistema

Financeiro, com graves consequéncias futuras, sem amainar o tom das criticas.

Com o fim do regime militar, em 1985, esperava-se que todo o SFH, incluindo o BNH e
seus agentes promotores publicos, as Cohab’s, passassem por uma profunda
reestruturacdo, na perspectiva da formulacdo de uma nova politica habitacional para o
pais. No entanto, por conveniéncia politica do novo governo, o BNH foi extinto em 1986
sem encontrar resisténcias: ele tinha se tornando uma das instituicbes mais odiadas do

pais.

Com o fim do BNH, perdeu-se uma estrutura de carater nacional que, mal ou bem, tinha
acumulado enorme experiéncia na area, formado técnicos e financiado a maior producao
habitacional da histéria do pais. A politica habitacional do regime militar podia ser
equivocada, como ja ressaltamos, mas era articulada e coerente. Na redemocratizacao,
ao invés de uma transformacao, ocorreu um esvaziamento e pode-se dizer que deixou
propriamente de existir uma politica nacional de habitacdo. Entre a extingdo do BNH
(1986) e a criacdo do Ministério das Cidades (2003), o setor do governo federal
responsavel pela gestao da politica habitacional esteve subordinado a sete ministérios ou
estruturas administrativas diferentes, caracterizando descontinuidade e auséncia de

estratégia para enfrentar o problema.

Grafico 6.1. - Unidades financiadas SBPE-FGTS (1980-2002)

Habitacdo - Unidades financiadas por fonte de recursos
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A Caixa Econbmica Federal — um banco de primeira linha — tornou-se o agente financeiro

do SFH, absorvendo precariamente algumas das atribuicdes, pessoal e acervo do agora
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antigo BNH. A regulamentacédo do crédito habitacional passou para o Conselho Monetério
Nacional, tornando-se, de modo definitivo, um instrumento de politica monetéria, o que
levou a um controle mais rigido do crédito, dificultando e limitando a produgéo
habitacional. Decisdes politicas equivocadas e marcadas por suspeitas de corrupgao,
como uma liberagédo de contratos acima da capacidade do FGTS no governo Collor em
1990, levaram a uma paralisagéo total dos financiamentos com recursos do FGTS entre
1991 e 1995.

Por outro lado, o rombo gerado pela redugéo das presta¢cbes adotada pelo regime militar
no auge da crise de inadimpléncia do inicio dos anos 80, levou a uma reducdo das
aplicacdes em habitacdo para recompor os fundos do SFH. O financiamento minguou, ao
mesmo tempo em que os problemas de moradia da populacdo urbana tornaram-se

draméticos, agravado pelo empobrecimento que marcou as décadas de 80 e 90.

Neste quadro, intensificou-se a necessidade de uma intervencdo governamental com
recursos oriundos de outras origens e a parceria com a sociedade organizada. Para fazer
frente & situacdo, varios municipios e Estados, além da propria Unido langaram
programas habitacionais financiados com fontes alternativas, em particular recursos
or¢camentarios, adotando principios e pressupostos diversos dos adotados anteriormente.
Abriu-se assim uma nova fase na politica habitacional no Brasil, que denomino de pds-
BNH.

Esta fase pode ser caracterizada como um periodo de transicdo, momento em que
deixou de existir uma estratégia nacional para enfrentar a questdo da habitagéo, vazio
que foi ocupado de forma fragmentéria, mas criativa, por municipios e Estados. Em
particular, 0s municipios administrados por governos populares passaram a desenvolver
programas habitacionais alternativos ao modelo adotado pelo BNH, utilizando recursos
orcamentarios, adotando uma perspectiva mais social e utilizando praticas tradicionais da
populacdo mais pobre, como o mutirdo. Em alguns casos, como em Sdo Paulo, ocorre
também uma melhor insercdo urbana e a elaboracdo de projetos de maior interesse

urbanistico.

Ocorre, assim, uma progressiva transferéncia de atribuicbes para os Estados e
municipios, tendo-se como marco a Constituicdo de 1988, que tornou a habitacdo uma
atribuicdo concorrente dos trés niveis de governo. O crescimento da mobilizacdo dos

movimentos de moradias ampliou a pressdo por uma maior participacdo dos municipios
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na questdo da habitacdo, pois a consolidacdo da democracia tornou o poder local o
principal interlocutor das organizacdes populares e o responsavel pelo equacionamento
das demandas sociais, estando em contato direto com os problemas da populacéo
carente. Assim, acentuou-se a tendéncia de descentralizacdo dos programas

habitacionais.

Neste quadro, emergem um amplo conjunto de experiéncias municipais de habitacdo de
interesse social realizadas a partir da redemocratizacdo do pais. Depois do periodo de
centralizagdo e homogenizagdo da forma de interveng&o na habitagéo social, ocorre, nas
esferas municipal e estadual, uma fase de atomizacdo de experiéncias, com grande
heterogeneidade, marcada pela diversidade de iniciativas, mas pouco articulada em

decorréncia da auséncia de uma politica nacional.

Nesta fase, surgem, ao lado de intervencbes tradicionais, programas que adotam
pressupostos inovadores como desenvolvimento sustentavel, diversidade de tipologias,
estimulo a processos participativos e autogestionarios, parceria com a sociedade
organizada, reconhecimento da cidade real, projetos integrados e a articulacdo com a
politica urbana. Esta postura se diferenciava claramente do modelo que orientou a agéo
do BNH e com estes pressupostos emergem programas alternativos, como urbanizacéo
de favelas e assentamentos precérios, constru¢do de moradias novas por mutirdo e
autogestdo, apoio a autoconstrucdo e interven¢des em corticos e em habitacdes nas

areas centrais.

Emerge, assim, o embrido de uma nova postura de enfrentamento do problema
habitacional adotada por gestdes municipais de vanguarda, que se tornaram referencias
nacionais para outros municipios e estados e também para o préprio governo federal que,

a partir de 1995, passa a ser administrado pelo presidente Fernando Henrique Cardoso.
6.1.4. A retomada do FGTS no governo FHC

Em 1995, ocorre uma retomada nos financiamentos de habitacdo e saneamento com
base nos recursos do FGTS, depois de varios anos de paralisacdo dos financiamentos,
num contexto de alteracBes significativas na concepcdo vigente sobre politica
habitacional. Se, por um lado, é exagerado dizer que se estruturou de fato uma politica
habitacional, os documentos elaborados pelo governo mostram que 0S pressupostos
gerais que presidiram a formulacdo dos programas sdo fundamentalmente diversos

daqueles que vigoraram desde o periodo do BNH.
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Principios como flexibilidade, descentralizagdo, diversidade, reconhecimento da cidade
real, entre outros, foram adotados com novos referenciais, pelo menos na retorica, de
maneira compativel com o ambiente e o debate nacional e internacional que, de uma
forma bastante generalizada, passou a rejeitar os programas convencionais, baseados no
financiamento direto & producdo de grandes conjuntos habitacionais e em processos

centralizados de gestao.

Em 1996, a Secretaria de Politica Urbana, que passou a ser a gestora do setor
habitacionais, divulgou o documento da Politica Nacional de Habitagédo, realizado no
contexto da preparacdo para a 22 Conferéncia das Nacgdes Unidas para o0s
Assentamentos Humanos - Habitat 1l. Neles estavam incluidos novos programas que, ao
Menos na sua concepcgdo, estavam coerentes com uma nova Vvisdo, deixando de
privilegiar unicamente o financiamento a producdo. Dentre 0s programas criados no
governo FHC e que continuaram a existir no primeiro ano do governo Lula, incluiu-se,
como principal alteracdo, a criacdo de programas de financiamento voltados ao
beneficiario final, (Carta de Crédito, individual e associativa), que passou a absorver a
maior parte dos recursos do FGTS. Além deste, criou um Programa voltado para o poder
publico, focado na urbanizacdo de é&reas de éareas precarias (Promoradia), que foi
paralisado em 1998, quando se proibiu o financiamento para o setor publico e um
programa voltado para o setor privado (Apoio a Producdo), que teve um desempenho
pifio. Em 1999, foi criado o Programa de Arrendamento Residencial — PAR, programa
inovador voltado a producéo de unidades novas para arrendamento que utiliza um mix de

recursos formado pelo FGTS e recursos de origem fiscal.

Dentre as modalidades de utilizacdo da Carta de Crédito que consumiu, entre 1995 e
2003, cerca de 85% dos recursos administrados pela Unido destinados a habitacéo, se
destacaram o financiamento de material de construcdo e a aquisicdo de iméveis usados,
além da Carta de Crédito Associativa, que se tornou uma espécie de valvula de escape

para o setor privado captar recursos do FGTS para a producéo de moradias prontas.

As alteracbes promovidas, embora a primeira vista pudessem expressar uma renovacao
na maneira como a questdo da habitacdo passou a ser tratada pelo governo federal,
rompendo a rigida concep¢do herdada dos tempos do BNH, de fato ndo conseguiram
alavancar uma nova politica e acabaram por gerar um conjunto de efeitos perversos, do
ponto de vista social, econémico e urbano. O financiamento & aquisi¢cdo de imovel usado,

gue absorveu 42% do total de recursos destinados a habitagéo (cerca de 9,3 bilhdes), é
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um programa com escasso impacto, ndo gerando empregos e atividade econdémica. O
financiamento ao material de construcdo, embora tenha o mérito de apoiar o enorme
conjunto de familias de baixa renda que autoempreeende a construcao da casa propria e
de gerar um atendimento massivo (567 mil beneficiados no periodo, a de maior alcance
guantitativo), tende a estimular a producéo informal da moradia, agravando os problemas
urbanos. Ademais, o baixo valor do financiamento e a auséncia de assessoria técnica
ndo permitem que as familias beneficiadas alcancem condigbes adequadas de
habitabilidade.

De fato, a preponderancia destas modalidades de acesso ao crédito estdo vinculadas a
consolidacdo de uma visdo bancéaria no financiamento habitacional, personificado no
papel central que passou a ter a Caixa Econbmica Federal como o Unico agente
financeiro a operar os recursos destinados a habitacdo. Premida pela preocupacédo de
evitar rombos nos fundos destinados a habitacédo, sobretudo o FGTS, a Caixa passou a
privilegiar a concessdo de créditos em condicdes de maior garantia e de mais facil

acompanhamento, o que explica a preferéncia pelo financiamento do imdvel usado.

Pela mesma razdo de natureza financeira, a implementacdo desses programas nao
significou interferir positivamente no combate ao déficit habitacional, em particular nos
segmentos de baixa renda. De uma maneira geral, pode-se dizer que se manteve ou
mesmo se acentuou uma caracteristica tradicional das politicas habitacionais no Brasil,
ou seja, um atendimento privilegiado para as camadas de renda média. Entre 1995 e
2003, 78,84% do total dos recursos foram destinados a familias com renda superior a 5
SM, sendo que apenas 8,47% foram destinados para a baixissima renda (até 3 SM) onde

se concentram 83,2% do déficit quantitativo.

O quadro de inobservancia das efetivas necessidades habitacionais completa-se com as
restricdes de ordem macro-econémica que limitaram o financiamento ao setor publico,
em particular ao Programa Promoradia. As acgdes de politica macro-econémica,
implementadas pelo governo FHC, redundaram numa escalada que acabou por reduzir o
espaco de intervencdo dos agentes do setor publico na execucdo das politicas de
habitacdo, sobretudo no que se refere a urbanizacdo de areas precarias, acdo que
somente pode ser realizado pelo setor publico. As restricdes impostas a concesséo de
créditos a este setor, em contrapartida a rolagem de dividas de estados, municipios e
distrito federal, eliminaram a possibilidade de acesso a operac¢des de financiamento nas

areas de saneamento e habitacdo com recursos oriundos do FGTS. Desta forma, o ajuste
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fiscal consolidou-se como principal obstaculo a realizagcdo de investimentos voltados para
a urbanizacdo e a producédo de moradias destinadas ao atendimento dos segmentos de
mais baixa renda, onde se encontra concentrado o grosso das necessidades

habitacionais do pais.

O impasse e as limitacbes presentes na acdo habitacional do governo FHC sdéo
extremamente importantes para os objetivos deste relatério visto que elas continuaram
presentes no inicio do governo Lula, transformando-se em desafios dificeis de serem

superados para colocar em pratica a politica habitacional preconizada pelo novo governo.

N&o poderiamos encerrar este breve relato sobre o governo FHC sem fazer referencia a
aprovacdo pelo Congresso Nacional e promulgacao presidencial do Estatuto da Cidade,
em 2001, depois de 13 anos de tramitacdo, tratado em outro capitulo deste Relatério. Ao
regulamentar a Constituicdo e criar a possibilidade de fazer valer a funcédo social da
propriedade, o Estatuto constitui um marco importante para o enfrentamento da questao
habitacional no Brasil o equacionamento da questédo habitacional no Brasil, sobretudo no

seu componente fundiario.
6.2. A nova Politica Nacional de Habitacao
6.2.1. As origens da nova politica habitacional: o Projeto Moradia

O Projeto Moradia surgiu no ambito do Instituto Cidadania como uma proposta para
buscar um equacionamento global da questdo da habitacdo no Brasil. Desde o inicio, as
diretrizes estabelecidas pelos coordenadores do Projeto? deixavam claro que ndo se
tratava de um programa de governo para a campanha presidencial, mas da montagem de
uma estratégia geral — envolvendo todos os niveis de governo, setor privado, ONG'’s,
Universidade, movimentos sociais etc —, que objetivava transformar a moradia numa
prioridade nacional, visando, num prazo a ser determinado pela proposta, garantir a todo
cidadao brasileiro uma moradia digna. Este desafio seria, portanto, ndo uma tarefa
exclusiva de um governo, mas exigiria 0 cumprimento de um conjunto de acdes de todos

0s segmentos da sociedade comprometidos com a proposta.

De modo coerente com esta visédo, o Projeto foi conduzido de modo a ouvir especialistas,

administradores publicos e militantes relacionados com o tema da moradia e

2 Os coordenadores do Projeto Moradia foram: Clara Ant, André de Souza, Erminia Maricato, Evaniza
Rodrigues, Lucio Kowarick, Nabil Bonduki e Pedro Paulo Martoni Branco.
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desenvolvimento urbano e recolher todas as propostas existentes no pais que
buscassem, sob diferentes pontos de vista, dar um encaminhamento para a questao.
Mais do que uma proposta original, o que se buscou foi sintetizar o pensamento existente
e estabelecer um marco que pudesse dar conta dos diferentes pontos de vista. Além de
reunir as propostas, foi elaborada uma andlise da gestédo publica na area da habitacdo e
da disponibilidade de recursos existentes e passiveis de mobilizagdo na area da

habitacéo.

Apés avaliar a dimensdo das necessidades quantitativas e qualitativas, presentes e
futuras, de moradia no pais e as fontes de financiamento existentes (partindo-se da
premissa que, por razbes de ordem politica, ndo se deveria ampliar a carga tributaria),
estabeleceu-se um horizonte de quinze anos para o0 equacionamento do problema, ou
seja, para garantir o acesso a uma moradia digna para todo cidadao brasileiro, conforme

o desafio inicial proposto pelo projeto.

A formulacao da proposta partiu de algumas conclusfes e pressupostos, definidas apds
uma analise aprofundada do diagnéstico da acdo governamental e das fontes de

recursos na area da habitacao:

« O pais ja dispunha de uma fonte de recursos para aplicacdo em habitacéo, o
FGTS, que apresenta disponibilidades crescentes e que, embora seja retornavel,
traz embutido uma taxa de juro subsidiada. O Projeto avaliou que o FGTS teria um
grande potencial, pois além de ter ativos da ordem de R$ 80 bilhdes, dispunha de
cerca de R$ 13 bilhdes em disponibilidade (em caixa). Além disto, dispunha de um
patriménio liquido (ou seja, ndo comprometidos com contas ativas de
depositantes) de mais de R$ 7 bilhdes, resultado da aplicacdo de recursos do
fundo em titulos com rendimento superior a da aplicacdo em habitacdo ou
saneamento. Os orcamentos de aplicacdo do FGTS vinham crescendo desde
1996 e o Projeto trabalhou com a perspectiva de viabilizar um minimo de R$ 4,5

bilhdes por ano a partir de 2.000 (todos os valores de 1999).

« A Unido, estados e municipios ja aplicavam uma porcentagem dos seus
orcamentos em habitacdo, recursos que, a principio, podem ser utilizados a fundo
perdido. Alguns municipios e estados j4 destinavam valores vultuosos para este
fim, como o caso do governo de Sao Paulo que, desde 1989, criou uma alicota

adicional de 1% do ICMS (Imposto sobre Circulacdo de Mercadorias e Servicos)

357



para ser utilizado exclusivamente para a habitacdo, num total aproximado de R$
600 milhdes por ano. A Unido, por sua vez, poderia ampliar a aplicacdo de
recursos do orgcamento, na perspectiva de alimentar o Fundo Nacional de Moradia,
proposta nascida do movimento de habitacdo e encaminhada ao Congresso em
1991 por meio de um projeto de lei de iniciativa popular que reuniu quase um
milhdo de assinaturas. O Projeto Moradia incorporou a idéia do Fundo e prop6s a
destinag&o dos recursos orgamentarios de todos os niveis de governo para formar
um fundo de subsidio, que viabilizaria 0 atendimento das faixas de baixa renda.
Propunha ainda a utilizacao dos recursos da Unido, advindos da rolagem da divida

dos estados e municipios, para serem aplicados nos fundos de habitacéo.

Apbs a Constituinte de 1988, as trés esferas de governo (Unido, estados e
municipios) passaram a implementar programas e/ou projetos habitacionais sem
coordenacdo a nivel nacional nem planejamento, de maneira totalmente
desarticulada, criando sistemas especificos de financiamento, programas
concorrentes e gerando desperdicio de recursos. O Projeto propde a articulacédo
dos trés niveis de governo num sistema Unico, cabendo tarefas especificas e

predeterminadas para cada esfera.

A politica macro-econ6mica, a inadimpléncia e politica de recuperagéo das perdas
dos planos econdémicos dos anos 80 limitaram as aplicacdes do SBPE no mercado
habitacional de classe média, levando este segmento buscar crescentemente
recursos do FGTS. O Projeto Moradia propunha recuperar a capacidade de
aplicacdo do SBPE e a criacdo de garantias para o funcionamento do SFI —
Sistema de Financiamento Imobiliario para ampliar o mercado habitacional para a

classe média.

A Caixa Econbmica Federal que se tornou, praticamente, o Unico agente
financeiro do FGTS, apresentava custos operacionais considerados muito altos e,
para preservar o fundo de rombos e risco de inadimpléncia como ocorreram no
passado, adota critérios excessivamente rigorosos ha concessdo de
financiamentos, restringindo fortemente o acesso de baixas de baixa renda ao
financiamento habitacional. O Projeto Moradia propunha habilitar outros agentes
financeiros, inclusive as cooperativas de crédito, para promover uma reducédo da
taxa de administracdo dos financiamentos e a criacdo de um fundo de aval

(utilizando os recursos do patrimbnio liguido do FGTS) para dar garantias ao
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agente operador do FGTS (Caixa), possibilitando uma reducéo do risco de crédito

e, em consequéncia, permitindo o atendimento a populac¢édo de renda mais baixa.

Finalizado esta etapa de diagndstico e de definicAo de uma estratégia geral, foram
desenvolvidas propostas basicamente em trés aspectos: desenho institucional,

desenvolvimento urbano e projeto financeiro.

A estratégia geral partia do pressuposto de que para enfrentar a magnitude do problema
habitacional era necessario congregar os esforcos dos trés niveis de governo, criando um
sistema articulado do ponto de vista institucional e financeiro, o Sistema Nacional de

Habitac&o que articularia todos os 6rgédos publicos voltados para habitacéo.

Fariam parte do SNH, nos trés niveis de governo, os fundos nacional, estaduais e
municipais de habitacdo, os 6rgdos da administracao direta encarregados de gerir a area
de habitacdo e desenvolvimento urbano, os Conselhos Nacional, estaduais e municipais
de Habitacdo, além da Agencia Nacional de Regulamentacdo do Financiamento
Habitacional, que tomaria a competéncia do Banco Central de regular todo o sistema de
financiamento habitacional (incluindo SBPE, FGTS e SFI) para que ele pudesse atender

aos objetivos da politica habitacional e ndo apenas os do Sistema Financeiro Nacional.

Os Conselhos de Habitacdo, nos trés niveis de governo, exerceriam o papel de controle
social e participacdo, devendo ser formados por representantes de todos 0os segmentos
sociais e publicos relacionados com o tema da habitacdo: poder publico, movimentos
sociais, entidades empresariais e profissionais, Universidade e institutos de pesquisa etc.
Os conselhos teriam um papel decisivo na formulagdo e acompanhamento da politica a

ser implementada.

Em relacdo aos Orgdos de gestdo, foi proposta a criacdo de um novo ministério, o
Ministério das Cidades, que demonstraria a importancia que a questdo urbana e
habitacional deveria assumir. Seriam reunidos, em um Unico ministério, as areas de
habitacdo, saneamento, transportes urbanos e politica de ordenacao territorial, de modo
a criar, pela primeira vez no pais, a possibilidade de se planejar e articular a acéo urbana.
O Ministério, segundo a proposta, ndo deveria ter uma funcdo executiva, mas de
coordenacdo de toda a politica urbana e habitacional no pais, estruturando e
implementando o Sistema Nacional de Habitacdo, elaborando o Plano Nacional de
Habitacdo e estabelecendo as regras gerais do financiamento habitacional. Da mesma

forma, estados e municipios deveriam criar, caso jA nao tivessem, secretarias de
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desenvolvimento urbano e habitacional, 6rgdos de gestdo regional e locais da politica

habitacional.

A criacdo do Fundo Nacional de Moradia respondia a uma demanda do movimento de
habitagdo como vimos, mas no Projeto Moradia ganhou um papel central, pois para ele
deveriam ser canalizados os recursos destinados a politica nacional, incluindo recursos
de natureza fiscal e do FGTS. Estados e municipios também disporiam de fundos de
habitacdo, deveriam ser direcionados os recursos or¢camentarios do nivel de governo
correspondente, além de repasses do fundo nacional, que ndo financiaria diretamente
projetos e empreendimentos, mas redistribuiria seus recursos de acordo com o Plano

Nacional.

Buscando eliminar a existéncia de planos de financiamento especificos, foi proposta a
criacdo de um sistema Unico de financiamento, as mesmas regras para possibilitar uma
melhor adequacdo do financiamento a capacidade de pagamento dos beneficiarios. Os
recursos de origem fiscal seriam destinados ao subsidio, que agregados num mix com o
FGTS permitiria o atendimento da populacdo de baixa renda. Quanto mais reduzidos
fossem os rendimentos das familias a serem atendidas, maior seria a participagdo dos
recursos ndo onerosos no mix proposto. Gradativamente, quanto maior a renda, menor
seria a porcentagem da parcela de subsidio, com aumento da utilizagdo de recursos do
FGTS.

O Projeto Moradia partia do pressuposto de que era fundamental a dinamizagédo do
mercado habitacional para a classe média — a ser atendida com recursos do SBPE
(poupanca) e do Sistema Financeiro Imobiliario — de modo que este segmento pudesse
deixar de utilizar o FGTS, que seria voltado para as faixas de renda mais baixas.
Propunha medidas para ampliar o mercado habitacional privado, buscando gerar
condicbes favoraveis para que ele pudesse atender gradativamente setores médios com

renda mais baixa.

Assim, partindo-se de uma combinacéao das trés fontes basicas de recursos destinadas a
habitacdo (mercado, FGTS e fundo de subsidio) compostas de forma a atender todos os
segmentos sociais necessitados de moradia, pretendia-se ajustar a capacidade de

pagamento a necessidade de moradia.

Para que a estratégia tivesse sucesso, seria necessario racionalizar a aplicacdo de

recursos atraves da formulacdo de Planos Habitacionais, em nivel, municipal, estadual e
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federal. Os planos habitacionais, a serem articulados com os Planos Diretores, teriam o
papel de estabelecer uma estratégia de enfrentamento do problema em cada unidade da
federacdo, definindo programas especificos, adequados a realidade local, na perspectiva
de organizar o enfrentamento do problema e evitar concessédo de créditos que excedesse
os valores compativeis com as necessidades locais. Assim, os planos assumiam um
papel fundamental para evitar o desperdicio de recursos, em particular gastar mais do
que o necessario por se adotar programas, tipologias e processos de producao de custo
superior ao que determinada situacdo exigia, como tem acontecido com freqtiéncia no
Brasil. Caberia aos planos definir uma estratégia local de equacionamento do problema,
num nivel de detalhamento indispensavel para estabelecer metas, prioridades e

cronogramas de implementacdo do programa habitacional.

Finalmente, dentro desta estratégia geral, a politica urbana e o desenvolvimento
tecnoldgico cumpriam papel fundamental na busca indispensavel de barateamento de
custos da producgdo habitacional. A logica do Projeto Moradia estava baseada busca de
aproximar ou de reduzir a diferenca entre os valores de financiamento e a capacidade de
pagamento da populacao, para reduzir o investimento global necessério para equacionar

problema e os recursos orgcamentarios para atender a populacao mais pobre.

Nesta perspectiva, desenvolvimento tecnolégico foi considerado outro aspecto essencial
da perspectiva de baratear e dar qualidade ao produto habitacional. O desafio de
equacionamento da questdo nao se limita aos aspectos institucionais e financeiros, mas
também envolve a necessidade de uma nova abordagem técnica. Avalia-se que, se
houvessem recursos suficientes para produzir habitacdo em massa, os obstaculos
tecnoldgicos impediriam um bom resultado, gerando desperdicios e ineficiéncia. Também
em relacdo a necessidade de qualificacdo da administracdo para enfrentar a questdo da
habitacdo, o Projeto destacou a urgéncia de se criar mecanismos para tornar as
administracbes preparadas para o desafio de um grande impulso na intervencdo sobre as

cidades que a proposta pressupunha.

Foi em relacdo a questéo urbana que o Projeto Moradia se deteve co maior profundidade.
Por um lado, apontando a necessidade de contar com novos instrumentos de regulacéo
urbana que, no periodo de concepc¢do do Projeto, em 1999/2000 ainda era apenas, um
projeto de lei, o Estatuto da cidade. Considerou-se a aprovacdo do Estatuto central na
estratégia estabelecida, considerando que criaria condigbes para facilitar e baratear o

acesso a terra urbanizada, seja combatendo a especulacdo com imoveis ociosos, seja
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criando mecanismo para a regularizacao fundiaria, seja estabelecendo zonas especiais
de interesse social capazes de preservar da valorizagdo imobiliaria terrenos adequados a
producdo de moradia digna. Desde o inicio, o Projeto Moradia partiu da premissa que a
moradia ndo podia ser desvinculada de sua insercdo urbana, ou seja, fixou o
entendimento de que enfrentar a questdo da moradia significava garantir o direito a

cidade, envolvendo o acesso a infra-estrutura e 0os servigos urbanos.
6.2.2. A criagdo do Ministério e do Conselho das Cidades

O Ministério das Cidades, criado no inicio do governo de Luis In4cio Lula da Silva, veio
ocupar um vazio institucional que retirava completamente o Governo Federal da
discussdo sobre a politica urbana e o destino das cidades. Além da auséncia da
abordagem mais geral que trata do desenvolvimento urbano registre-se a auséncia de
marcos institucionais ou marcos regulatérios claros para as politicas setoriais urbanas,

como é o caso do Saneamento, da Habitacdo e do Transporte.

Y

A relacdo abaixo mostra a sucessdo de instituicdes relacionadas a politica urbana e
areas correlatas que foram criadas, modificadas e extintas, especialmente a partir de

1985 até 2003 quando foi criado o Ministério das Cidades.
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1964 a 1985

Periodo do Regime Militar; Criacdo do Servico Federal de Habitacdo e
Urbanismo, depois sucedido pela Comissdo Nacional de Politica Urbana e
Regibes Metropolitanas / Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e Sistema
Financeiro da Habitagdo (SFH) / Plano Nacional de Saneamento (Planasa) e
Sistema Financeiro do Saneamento. Criagdo do Fundo de Garantia por Tempo
de Servico (uma espécie de fundo desemprego cujos recursos devem ser

aplicados em moradia e saneamento)

1985

Extingdo do BNH. Fragmentos do Planasa e do SFH sobrevivem no espdlio
herdado pela Caixa Econdmica Federal. Criado o Ministério do Desenvolvimento

Urbano e Meio Ambiente

1987

Criado o Ministério da Habitagdo, Urbanismo e Meio Ambiente

1988

Habitacao passa para a competéncia do Ministério do Bem Estar Social

1990

Criado o Ministério da Ac¢do Social com competéncia sobre a politica de

habitacédo

1995

Criada a Secretaria de Politica Urbana ligada ao Ministério do Planejamento e

Orgamento

1999

Criada a Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano ligada & Presidéncia

da Republica

O Ministério das Cidades teve sua estrutura baseada nos trés principais problemas

sociais que afetam as popula¢des urbanas, e que estdo relacionados ao territorio, sao

eles: a Moradia, 0 Saneamento Ambiental (que agrega agua, esgoto, drenagem e coleta

e destinacdo de residuos sélidos) e as questdes reunidas sob o tema do transporte da

populacéo urbana — Mobilidade e Transito.

Considerando a centralidade da questdo fundiaria e imobiliaria para o desenvolvimento

urbano, foi criada uma quarta secretaria que se ocupa especialmente do planejamento

territorial e da regularizacdo fundiaria. Estas competéncias sdo essencialmente das

prefeituras municipais, mas o governo federal pode cumprir, e o fez, um importante papel

coordenador, fomentador e financiador de estudos e acdes.
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O Ministério das Cidades tem carater de 6rgado coordenador, gestor e formulador da
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano, envolvendo, de forma integrada, as
politicas ligadas a cidade e resgatando para si a coordenagdo politica e técnica das
questdes urbanas. Coube-lhe, ainda, a incumbéncia de articular e qualificar os diferentes
entes federativos nha montagem de uma estratégia nacional para equacionar 0s
problemas urbanos das cidades brasileiras, alavancando mudangas com o apoio dos

instrumentos legais estabelecidos pelo Estatuto das Cidades.

Apesar do enorme avango que representou a criagdo do ministério, € necessario ressaltar
que uma das suas debilidades é sua fraqueza institucional, uma vez que a Caixa
Econbmica Federal, agente operador e principal agente financeiro dos recursos do FGTS,
€ subordinada ao Ministério da Fazenda. Em tese, o Ministério das Cidades é o
responsavel pela gestao da politica habitacional mas, na pratica, a enorme capilaridade e
poder da Caixa, presente em todos os municipios do pais, acaba fazendo com que a
decisdo sobre a aprovacdo dos pedidos de financiamentos e acompanhamento dos

empreendimentos seja sua responsabilidade.

Do ponto de vista de implementacdo do Projeto Moradia, um dos principais avancos
ocorreu na construgéo da instancia de participacéo e controle social da politica urbana: o
Conselho Nacional das Cidades. Em abril de 2003, o presidente deu inicio ao processo
de convocagdo da Conferéncia Nacional das Cidades, que se realizou em outubro,
reunindo dois quinhentos e dez delegados de todo o pais e que tragou as linhas gerais e
as diretrizes da politica nacional de desenvolvimento urbano, envolvendo todas as areas

do ministério. Em 2005 ocorreu a 22 Conferéncia.

O mais importante foi o processo de construcdo da Conferéncia, que se deu de baixo
para cima, em todo o pais, a partir dos municipios, culminando na Conferéncia Nacional.
Esta sequéncia participativa mobilizou 3.457 municipios, que realizaram conferencias de
carater local e elegeram delegados para conferencias estaduais, que ocorreram em todos
as 26 unidades da Federacdo e que tiraram o0s representantes para a Conferéncia

Nacional.

O regimento da Conferéncia Nacional das Cidades, elaborado com a participacdo de 43
entidades nacionais convidadas em 2003 e pelo Conselho das Cidades em 2005, previu
0 numero de delegados por segmento social ou institucional (movimentos sociais,

entidades empresariais, sindicais, de pesquisadores, de universidades de ONG’s, de
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profissionais de arquitetura, engenharia e geografia e ainda das instituicbes
governamentais e legislativas). Cerca de 2.800 delegados participaram dos encontros
nacionais. A maior parte dos delegados foram eleitos durante as Conferéncias Estaduais

e a outra parte indicada pelas entidades nacionais ligadas as politicas urbanas.

O Conselho das Cidades, eleito na primeira Conferéncia Nacional, e as quatro Camaras
Técnicas que o compBem (ligadas as quatro secretarias nacionais) comecaram a
funcionar no inicio de 2004. O Conselho aprovou as propostas da Politica Nacional de
Habitacdo, Politica Nacional de Saneamento, Politica Nacional de Transito, Politica
Nacional de Mobilidade e Transporte Urbano, a Campanha Nacional pelos Planos
Diretores Participativos, o Programa Nacional de Regularizacdo Fundiaria, entre outros

assuntos.
6.2.3. Politica Nacional de Habitacao

A Politica de Nacional Habitacdo tomou como ponto de partida que a moradia na cidade
adquire sentido apenas no contexto da politica urbana. A moradia ndo é uma ilha mas
exige a complementacao necessaria sob a forma de servigos (transporte, energia elétrica,
agua, esgoto, coleta de lixo), infra-estrutura (pavimentacdo, drenagem, obras de
saneamento) e equipamentos coletivos (saude, educacdo, abastecimento, lazer). A
formulacdo e implementacédo da nova PNH dependem fundamentalmente de trés eixos:
politica fundiaria, politica financeira e estrutura institucional. Os aspectos relacionados a

construcao civil estariam dependentes dessa matriz formada por fatores determinantes.

A articulacdo entre terra e financiamento é indispensével para garantir o sucesso de uma

acao que pretende minimizar a excluséo territorial.

Em relagdo a politica fundiaria o Ministério das Cidades lan¢cou em 2005 a Campanha
do Plano Diretor Participativo. A Constituicdo Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade de
2001 afirmam a funcao social da cidade e a funcao social da propriedade, que devem ser

aplicadas por meio do Plano Diretor Municipal.

De acordo com lei federal, aproximadamente 1.700 municipios devem elaborar seus
planos diretores até outubro de 2006. Muitos deles desconhecem esta obrigatoriedade ou
ndo tem a estrutura necessaria para cumprirem esta obrigacdo segundo as diretrizes do

Estatuto da Cidade, que estabelece que os Planos Diretores devem conter os
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instrumentos para combater a propriedade subutilizada ou ndo utilizada e assegurar a

gestao democratica das cidades (ver capitulo especifico que trata desta questao).

A equipe de profissionais que coordena essa campanha no MCidades ndo desconhece
gue a eficacia do planejamento urbano no Brasil é questionavel. As experiéncias
histéricas com Planos Diretores no Brasil mostram que eles se aplicam apenas a uma
parte da cidade, tomam o mercado como referéncia e ignoram a demanda da maior parte
da sociedade bem como ignoram a cidade ilegal. Flavio Villaga desenvolveu acuradas
analises sobre o carater ideolégico e manipulador dos Planos Diretores no Brasil

(VILLACA, 2005).

No entanto, a obrigatoriedade de elaboracdo do Plano Diretor com a possibilidade de
utilizacdo do Estatuto da Cidade, isto é, com a participacdo democratica e inclusdo de
instrumentos que garantam a funcdo social da propriedade, é uma oportunidade Unica
para ampliar o debate politico e para formar militantes para a luta por uma cidade mais
justa. A Campanha do Plano Diretor Participativo desenvolveu o conhecimento da cidade

real e criou espacos de controle social sobre o Estado em nivel local®.

O tema da regularizacdo fundiaria e imobiliaria mereceu a criacdo de um programa
especifico nunca antes considerado no d&mbito do governo federal em que pese, além de
outros motivos, a significativa dimens@o do patriménio fundiario e imobiliario da Unido
gue apresenta irregularidades em sua ocupacdo, em todo o pais. Institucionalizar um
espaco no governo federal visando o reconhecimento de significativa parcela da
populacdo a uma condigdo legal de moradia implica em criar direitos e mudar conceitos
em esferas antes intocadas como é o caso dos cartérios de Registro de Imoéveis cuja

associacao assinou um convénio com o MCidades.

Na éarea do financiamento a habitacdo o Ministério das Cidades propés um novo
Sistema Nacional de Habitacdo, cujo desenho visa reunir os esforcos dos governos
(Unido, Estados e Municipios) e do mercado privado, além de cooperativas e

associacdes populares, para combater o déficit habitacional.

A tese que orientou o desenho do novo modelo foi desenvolvida no citado Projeto
Moradia. O estudo constata que no Brasil o mercado privado oferece um produto de luxo

que abrange menos de 30% da populacdo e que a classe média tem se apropriado dos

¥ Até novembro de 2006, tinham apresentado propostas as Camaras Municipais, 68% dos domicilios que
tinham obrigacdo de fazé-lo até 10/10/2006, de acordo com o Estatuto da Cidade.
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recursos subsidiados utilizados na promocao publica de moradias, deixando a populacdo
de baixa renda sem alternativas que ndo a ocupagdo de terras e a construgdo ilegal de
suas casas. Resultante desse quadro, o déficit habitacional esta concentrado nas faixas
de renda mais baixas: 92% esté situado entre 0 e 5 salarios minimos e 84% entre 0 e 3

salarios minimos conforme explicita o grafico a baixo.

Gréfico 6.2: Distribuicdo da populagéo por faixa de renda - Abrangéncia do mercado

residencial privado e déficit de moradias nas faixas de baixa renda

¥F 76
mercado privado /‘\
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[Censo 2000]
maté 1 s.m. Emais de 1a 2 s.m. Omais de 2a 3 s.m.
Omais de 3a 5s.m. Omais de 5a 10 s.m. Omais de 10 a 20 s.m.

Emais de 20 s.m.

Fonte: MARICATO, 2005. Dados béasicos: Renda e déficit habitacional: IBGE, 2000 / Mercado residencial
privado: Projeto Moradia, 2001.

Na proposta que esta sendo implementada, o novo Sistema Nacional de Habitagdo esta
dividido em dois subsistemas: (1) Subsistema de Mercado e (2) Subsistema de Habitacdo
de Interesse Social. Segundo a tese que sustenta a PNH é preciso combinar a¢ées que
ampliem o mercado privado em direcdo as classes médias que atualmente n&o
encontram alternativas para sua moradia e a¢cdes de promoc¢ao publica que déem conta
da populacdo de rendas mais baixas, especialmente aquelas situadas no intervalo de 0 a
5 s. m. Dessa forma espera-se evitar que as classes médias se apropriem dos recursos
publicos (ou semi-publicos como é o0 caso do FGTS) como aconteceu durante 0s anos
que antecederam a nova PNH, incluindo o periodo da vigéncia do SFH. Enquanto 92%
do déficit estd concentrado nas faixas de renda situadas entre 0 e 5 s.m. menos de 50%
dos recursos sob gestdo federal foram dirigidos para essa finalidade o que revela
regressividade nos investimentos sob gestdo federal como mostra o grafico situado mais

a frente.
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A necessidade de ampliacdo do mercado privado inspirou um projeto de lei proposto pelo
Governo Federal e aprovado no Congresso Nacional, em 2004 de modo a dar seguranca
juridica aos investidores na producdo de imoéveis. A Lei n° 10.391/ 2004 visa dar
seguranca a promotores, financiadores e compradores. Medidas complementares,
tomadas pelo Ministério da Fazenda e Conselho Monetario Nacional, permitiram a
desova de recursos da Caderneta de Poupanca (SBPE - Sistema Brasileiro de Poupanca

e Empreéstimo), que estavam retidos no Banco Central, ao mercado privado.

Estas medidas geraram uma grande elevacao dos recursos privados e recursos publicos
ou sob gestdo publica, caso do FGTS, injetados na producdo de moradias a partir de
2004, aspecto que é tratado em profundidade no capitulo referente ao financiamento

habitacional.

A restricdo orcamentaria dada pela politica fiscal — pagamento da divida publica inflada
por altas taxas de juros - e pressionada pelo superdvit priméario de 4,25% constitui um
evidente obstaculo para uma politica social abrangente, que comegou a ser atenuada
apenas no periodo mais recente, sobretudo com a criacdo do Fundo Nacional de
Habitac&o de Interesse Social, depois de 14 anos de luta do movimento de moradia (seu
Conselho Gestor foi instalado em agosto de 2006) e a recente elaboragdo do Programa

de Aceleracao do Crescimento (anunciado em janeiro de 2007).

Por outro lado, essa dificuldade, embora ainda ndo resolvida, foi contornada por
iniciativas tomadas na gestdo do FGTS — Fundo de Garantia por Tempo de Servigo, 0
qual apresentou significativo crescimento na arrecadagao decorrente do crescimento do
emprego formal nesse periodo. A resolugéo n. 460 proposta pelo Ministério das Cidades
no final de 2004 e aprovada pelo Conselho Curador do FGTS permitiu reunir os subsidios

para concentrar sua aplicagdo sobretudo nas faixas de renda situadas abaixo dos 3 SM.

Os dados abaixo revelam como os recursos que estdo sob gestdo federal foram sendo

adequados a proposta de priorizacdo das rendas mais baixas.

Foram R$ 31 bilhdes investidos em habitacdo entre 2003 e agosto de 2006, que
atenderam mais de 1,8 milhdo de familias, sendo 73% com renda mensal de até cinco
salarios minimos. Para o ano de 2006 estdo previstos investimentos de mais R$ 10
bilhdes. Se considerarmos apenas os recursos do FGTS, o atendimento as familias nesta

faixa de renda foi de 86% no ano de 2006, um acréscimo de 43% em relacdo a 2002.
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Grafico 6.3 - Déficit Habitacional e Atendimentos Habitacionais por faixa de renda — Evolucdo do

atendimento a baixa renda de 2003 a 2006
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Fonte: Caixa, 2006

Por outro lado, é importante ressaltar que os investimentos em habitacdo estao presentes
em todas as Unidades da Federagdo, em 5.318 municipios brasileiros, sendo 462
integrantes de Regides Metropolitanas. Dos atendimentos ocorridos, 68% estdo
concentrados nas regides Nordeste e Sudeste, que concentram mais de 70% do déficit

habitacional brasileiro.

Com o novo modelo de concessédo de subsidios com os recursos do FGTS, alcancou-se
entre 2005 e 2007, uma aplicacdo de cerca de R$ 4,4 bilh6es em subsidios. No entanto,
ainda é discutivel a localizacdo dos tomadores e a forma como este subsidio é oferecido,
pairando duvidas sobre sua real eficacia no enfrentamento das situagdes mais graves de
necessidades habitacionais, sobretudo nas regibes metropolitanas, onde o déficit se

concentra e onde é mais dificil o atual modelo de subsidio chegar ao destinatéario final.

No entanto, € indiscutivel que o governo tomou inimeras iniciativas de grande relevancia
na area de habitacdo neste periodo mais recente que vao no sentido de implementar a
estratégia que foi tracada pela nova Politica Nacional de Habitacdo, dentre as quais

podem ser citadas:
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o Criacdo do Programa de Crédito Solidario, destinado a demanda organizada em
cooperativas e associa¢cdes no espaco urbano e rural, que financia com juro zero a
aquisicdo de material de construcdo, aquisicdo de terreno e construgao,
construcdo em terreno proprio e conclusdo, ampliacdo e reforma de unidades
habitacionais. Entre selecionados e contratados, nos ultimos 18 meses, sdo 104
empreendimentos atingindo um total de investimentos de R$ 114 milhdes
beneficiando 7.591 familias, com renda média de R$ 700, distribuidas em 14

estados por todas as regides do pais.

e Manutencdo do PAR — Programa de Arrendamento Residencial, com prioridade ao
atendimento das familias de baixa renda. Mais de 50% da disponibilidade anual de

recursos passou a ser destinada a faixas de renda até 4 salarios minimos .

o Desoneracéo fiscal sobre Produtos Industrializados — IPI em diversos produtos da
cesta basica de material para a constru¢do civil, que representam 80% dos

materiais necessarios para a producao de uma unidade habitacional basica.

o Direcionamento dos recursos para subsidios habitacionais: alocacdo de R$1
bilhdo do OGU no primeiro e segundo ano de operacédo do FNHIS, destinados aos
estados e municipios para urbanizacdo de assentamentos precarios e construcao
de moradias, beneficiando cerca de 200 mil familias, com renda mensal de até 3

salarios minimos, com prioridade a erradicagéo de palafitas.

o Implementacdo do PAC — Programa de Aceleragdo do Crescimento que devera
significar investimentos de cerca de 12 bilhdes de reais no periodo de 2007 a 2010

na urbanizacdo de assentamentos precarios.
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Grafico 6.4 - Evolugéo dos investimentos federais em habitagdo 2002 a 2007 (elaboracao

Secretaria Nacional de Habitacdo — MCidades)
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« Diversificagdo nacional e regional de novos agentes financeiros no processo de
producdo habitacional do pais — como as companhias de habitacdo popular

(COHABS) e Cooperativas Habitacionais e de Crédito.

Do ponto de vista institucional o grande desafio na implementacdo da nova Politica
Nacional de Habitacdo para responder ao déficit nacional esta na construcdo do SNHIS -
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social, aprovado na Lei n° 11.124, de 16 de
junho de 2005, que disp8e sobre a criacdo do Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse
Social®. Com a implementacdo desse fundo espera-se que Estados e Municipios
incorporem-se ao sistema para ampliar o esforco de dar uma resposta massiva ao
problema da habitacdo. O Conselho Gestor do FNHIS, como ja foi dito, foi instalado em

2006 e a construcao do sistema esta em pleno andamento.

Neste ano, iniciou-se a adesdo dos estados e municipios, diferenciado para municipios
com mais de 20mil habitantes ou integrantes de Regibes Metropolitanas e para
municipios com populac¢ao inferior a 20mil habitantes. Ao aderir ao SNHIS, os estados e
municipios se comprometem a cumprir 0s requisitos exigidos pela Lei de criacdo do
sistema, dentre elas constituir um Fundo Local de Habitacdo de Interesse Social e seu
Conselho Gestor até dezembro de 2007 e elaborar o Plano Local de Habitacdo de

Interesse Social — PLHIS até dezembro de 2008.

A Caixa Econdmica Federal implementou varias mudancas nos procedimentos de
aprovacao de projetos em 2005 ndo apenas para dar conta do aumento dos recursos
destinados a habitagdo e ao saneamento como também devido a reorientacdo da
aplicacdo de parte deles para as faixas de renda situadas abaixo de 5 SM, cujos

resultados ainda estdo aquém do esperado.

Estes dados e fatos, que serdo mostrados com mais detalhes nos capitulos relativos aos
programas de carater nacional e ao financiamento habitacional, mostram que a nova

Politica Nacional de Habitac@o esta em processo de implementacao.

* A Criagdo do Fundo Nacional de Interesse Social (lei 11.124 /2005) é resultado de um projeto de Lei de
Iniciativa Popular que foi entregue ao Congresso Nacional em 1992 acompanhado de mais de 1 milhdo de
assinaturas de eleitores. Foi resultado de grande mobilizag&o social liderada pelos movimentos de moradia.
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6.3. Linhas de atendimento e programas habitacionais a nivel federal

Atualmente o Ministério das Cidades € responsavel por gerenciar onze programas
habitacionais relacionados diretamente a moradia. A forma de apresentacdo desses
programas poderia respeitar diferentes critérios, como por exemplo fontes de recursos;
por caracteristicas do tomador do financiamento; por objetivos e finalidades a que se

destinam, dentre outras®.

A partir da metodologia da Jo&o Pinheiro® que classifica as necessidades habitacionais
em déficit habitacional e inadequacdo habitacional, adotada na Proposta Técnica do
Consoércio Via Publica — FUPAM — Logos, a descricdo dos programas federais agrupam
0s programas que respondem a essa problematica além de dois novos cuja

especificidade os coloca dissociados dessa légica de agregacéo.
e Programas que respondem ao déficit habitacional;
e Programas que respondem a inadequacédo habitacional;
e Programas de assessoria técnica;

e Programas de apoio arealizacao dos planos municipais.

Considerando as necessidades habitacionais e as condi¢cdes das moradias, muitas vezes
faz-se necessario a utilizacdo de mais de um programa, buscando solucfes tanto para as

condi¢Bes de habitabilidade quanto para auséncia de moradias.

Assim, todos os programas voltados a reposicdo do estoque, ao incremento do estoque
de moradias e a necessidade de mais moradias para dar conta do crescimento
populacional, dizem respeito a producdo e aquisicdo de novas moradias e podem ser

agrupados como um conjunto.

Jé os programas que buscam qualificar o espago construido, melhorar a habitabilidade da
unidade e do ambiente urbano podem ser agrupados no conjunto relacionado a
urbanizacdo de assentamentos precéarios e de melhoria da habitabilidade. Este conjunto

responde, segundo a metodologia da Fundacdo Jodo Pinheiro, a inadequacgdo

® Projeto de Cooperacéo Técnica BRA 00/019; Programa Habitar Brasil/ BID; Proposta Técnica; Consorcio
Via Publica - FUPAM - Logos; outubro de 2006.
® Fundag&o Joo Pinheiro, op.cit
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habitacional, composta pelos seguintes itens: inadequacdo por caréncia de infra-
estrutura; inadequagdo por adensamento excessivo da moradia; inadequagdo por
problemas de natureza fundiaria; e inadequacgdo por inexisténcia de unidade sanitéria

exclusiva’.
6.3.1. Programas do governo federal que respondem ao déficit habitacional

Em relagdo aos programas que respondem ao déficit habitacional foram considerados
aqueles que tem como objetivo, em uma ou mais modalidades, a construcéo de unidades
habitacionais, aquisicdo de unidades habitacionais novas ou usadas, producdo de lotes
urbanizados e aquisicdo de material de constru¢do vinculado a construcdo plena da

moradia. A partir disso 0s programas que buscam responder ao déficit séo:
o Cartade Crédito Individual (CCI) na maior parte de suas modalidades;
o Cartade Crédito Associativo (CCA);
e Apoio a Producao;
e Pré6-moradia;
« Programade Arrendamento Residencial (PAR);
o Programa de Subsidio a Habitagédo (PSH);
e Programa Crédito Solidario;

Nos itens a seguir serdo apresentadas as principais diretrizes, os participantes de cada
programa, seu objetivo, os valores e limites definidos, enfim, dados que permitam uma

leitura dos programas e suas modalidade.

" Projeto de Cooperacéo Técnica BRA 00/019; Programa Habitar Brasil/ BID; Proposta Técnica; Consorcio
Via Puablica - FUPAM - Logos; outubro de 2006.
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Carta de Crédito Individual (CClI)

O Programa Carta de Crédito Individual criado pela Resolucdo 184/95° tem como
objetivo a destinacdo de recursos para producdo de moradias e combate a inadequacao
habitacional através de financiamentos concedidos a pessoas fisicas possui atualmente 6

modalidades.

As modalidades estdo divididas em trés linhas de acdes, aquisicdo de unidades e lotes
existentes; construcdo e intervencdo de unidades existentes; e aquisicdo de material de

construcao.

Relacionadas a aquisicdo de habitacbes e lotes existentes tém-se as seguintes
modalidades:
e Aquisicdo de Unidade Habitacional Usada;

e Aquisicdo de Lote Urbanizado;

As modalidades voltadas a aquisicao ou producao de novas habitacBes séo:
e Aquisicado de Unidade Habitacional Nova;

e« Construcédo de Unidade Habitacional,

Por fim, relacionadas a intervencdes de unidades existentes as modalidades séo:
e Concluséo, Ampliacao, Reforma ou Melhoria de Unidade Habitacional;

e Aquisicdo de Material de Construcéo;

O CCI é um programa voltado ao financiamento direto ao mutuério final, na forma de
pessoa fisica. A procura pelo programa é realizada diretamente aos agentes financeiros

previamente habilitados para operar os programas do FGTS.

Com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigos, as contrapartidas dos
mutudrios sofrerdo variacdes de acordo com as modalidades. Segundo informacdes do
Ministério das Cidades relacionadas ao programa, para a modalidade de aquisicdo de
iméveis novos o limite minimo é de 5% e para aquisicdo de iméveis usados é de 7,5%°,

tendo com referéncia o valor de venda ou de produgéo.

8 A legislaco basica com suas resolucdes e instrucdes normativas podem ser observadas na descri¢do do
programa no site do Ministério das Cidades (http://www.cidades.gov.br/).

° No Guia Bésico dos Programas Habitacionais, documento em fase de reviséo pelo Ministério das Cidades,
em dezembro de 2007, o valor da contrapartida esta fixado em 5% para todas as modalidades, portanto os
valores deverdo ser atualizados em momento posterior.
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S&o considerados custos diretos do programa: terreno, projetos, construgdo, materiais de
construcdo, encargos na caréncia, seguro, despesas de legalizacdo das unidades e

remunerac&o pela operagcao financeira'®.

Os limites de renda familiar bruta, para o programa CCI, assim como outros programas

sdo definidos de maneira diferenciada entre as modalidades, como demonstra a tabela

abaixo:
Tabela 6. 1. Modalidades e Renda
MODALIDADE VALORES MAXIMOS (em R$)
Renda Familiar Bruta

Aquisicao de Unidade Habitacional Nova 3.900,00
Construcao de Unidade Habitacional 3.900,00
Aquisicdo de Unidade Habitacional Usada 3.700,00
Conclusdo, Ampliacéo, Reforma ou Melhoria de Unidade Habitacional 3.000,00
Aquisicdo de Material de Construcéo 1.900,00
Aquisicdo de Lote Urbanizado 1.900,00

Fonte: Ministério das Cidades, dez/2007

Os limites operacionais do programa, também possuem divisdo por modalidades,
descrevendo os valores quanto a venda/ avaliacéo, investimento e renda familiar bruta.

As tabelas abaixo descrevem tais valores:

Tabela 6.2. Modalidades e Valores

VALORES MAXIMOS (em R$)™

MODAL IDADE Habitacao Popular_ Habitacdo/Operacées Es'pecias
Venda Investimento Venda Investimento
Avaliacdo Avaliacdo
. . - De 72.000,01 a
Aquisicdo de Unidade Habitacional Nova 72.000,00 - 80.000,00 -
Construgdo de Unidade Habitacional - 72.000,00 - | De72.000,01a
80.000,00
Aquisicdo de Unidade Habitacional Usada 72.000,00 -

Concluséo, Amplia¢éo, Reforma ou

Melhoria de Unidade Habitacional ) 62.000,00 (1)

Aquisicéo de Material de Construcéao - 62.000,00 (2)

Aquisicéo de Lote Urbanizado 20.000,00 -

(2) valor-limite da unidade habitacional no estado original, acrescido das benfeitorias a serem realizadas;
(2) valor-limite, nos casos de construcdo; e da unidade habitacional no estado original acrescido das
benfeitorias a serem realizadas, nos casos de conclusdo, ampliacéo, reforma e melhoria.

10°0s valores correspondentes dos custos diretos dos itens mencionados e suas especificagdes podem ser
verificados nas legislacGes referentes ao programa e no Guia Basico dos Programas Habitacionais, elaborado
pelo MCidades.

1 Os dados referentes a valores foram retirados no site do Ministério das Cidade, na pagina do programa.
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Entre os participantes, o Ministério das Cidades responde como Gestor da aplicagéo,
regulamentando o programa por meio de normas no Conselho Curador do FGTS, além

de acompanhar e avaliar o programa.

A Caixa Econbmica Federal cumpre o papel de Agente Operador do FGTS. Os agentes
financeiros devem “contratar operacdes de empréstimo com o Agente Operador e

operacdes de financiamento com os beneficiarios finais do programa™?

Enfim, o programa caracteriza-se pelo financiamento individual a moradia com objetivo de
reduzir o déficit habitacional da populacdo com renda que varia entre R$ 1.900,00 e
R$3.900,00 mediante concesséo de recursos diretamente ao mutuario final, através do
atendimento de balcdo, cujos proponentes séo avaliados pelo agente financeiro segundo

sua capacidade de pagamento.

Carta de Crédito Associativo (CCA)

O Programa Carta de Crédito Associativo implementado de acordo com a resolucao
239/96' tem como objetivo a destinacdo de recursos por meio de financiamentos
concedidos a pessoas fisicas de um mesmo grupo, podendo ser associacdes, sindicatos,
cooperativas, e também disponivel as Companhias de Habitacdo (COHAB) e ainda

empresas do setor da construcao civil.

As modalidades do Carta de Crédito Associativo estdo voltadas a producdo e aquisicao
de moradias, producdo de lotes urbanizados e aquisicdo e recuperacdo de unidades

habitacionais. Suas modalidades sao:

e« Aquisicdo de Unidades Habitacionais;
« Reabilitagéo Urbana;
e Construcdo de Unidades Habitacionais;

o Producéo de Lotes Urbanizados.

A primeira modalidade esta voltada diretamente a aquisicdo de moradia, enquanto a

segunda a aquisicdo ou reforma da habitacdo. As demais sdo caracterizadas pela

12 Ministério das Cidades, outubro de 2007.
3 As legislacdes referentes e os atualizados do programa estdo listados no site do Ministério das Cidades
(http:/Awww.cidades.gov.br/).
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producdo de unidades habitacionais. Com recursos do FGTS o publico alvo para o

programa é definido a partir do limite de renda mensal, conforme a tabela abaixo:

Tabela 6.3. Modalidades e Renda

MODAL IDADE VALORES MAXIMOS (em R$)
Renda Familiar Bruta
Aquisicao de Unidade Habitacional Nova 3.900,00
Construcdo de Unidades Habitacionais 3.900,00
Reabilitagdo Urbana 3.900,00
Producéo de Lotes Urbanizados 1.900,00

Para OperacgOes Especiais a renda pode variar de R$ 3.900,00 até R$4.9000,00

Fonte: Ministério das Cidades, dez/2007

Em relacdo a contrapartida, a modalidade Reabilitacdo Urbana possui valor diferenciado
estando definido como valor minimo 7,5% do valor de venda ou produ¢do, enquanto as

demais sdo de 5%.

Assim como no Carta de Crédito Individual o MCidades responde como gestor do
programa, a Caixa Econdmica Federal como Operador do FGTS, os Agentes Financeiros

sdo aqueles habilitados pelo programa e suas diretrizes, e 0s beneficiarios.

No entanto, estdo ainda envolvidas a administracdo publica estadual ou municipal, direta
ou indireta, como importante facilitador das questdes legais e financeiras, e as entidades
organizadoras com papel essencial na formacdo dos beneficiarios em grupos. Segundo

os dados do MCidades, cabe a tais agentes:

e Administracdo publica estadual, do Distrito Federal ou municipal, direta ou

indireta: O poder publico ndo participa diretamente do programa. Sua

participacdo, contudo, € desejavel para fins de reducdo de exigéncias

construtivas, taxas ou emolumentos;

o Entidades Organizadoras do Grupo Associativo: Responsaveis pela formacéo e

apresentacdo, ao agente financeiro, do grupo associativo; pelo cumprimento, em

\

nome do grupo, das exigéncias necesséarias a contratagdo das operacdes de
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financiamento; e pela orientacdo dos beneficiarios finais com relacdo aos seus

direitos e obrigacfes decorrentes dos financiamentos contratados.

Em relac&o aos limites referentes aos valores de avaliacdo e financiamento, sédo definidos
atualmente, segundo o Guia Basico dos Programas Habitacionais'®, de acordo com
valores estipulados pelo Agente Financeiro, respeitando para os valores de financiamento

os limites de renda e de avaliagdo do imovel.

Tabela 6.4. Modalidades e Valores de Venda ou Avaliagdo

MODAL IDADE VALORES MAXIMO_S (em R$)
Venda ou Avaliacdo
Aquisicao de Unidade Habitacional Nova 80.000,00
Construcao de Unidades Habitacionais 80.000,00
Reabilitagdo Urbana 80.000,00
Producéo de Lotes Urbanizados 25.000,00

Fonte: Ministério das Cidades, dez/2007

Sao definidas como diretrizes para elaboracdo dos projetos a serem incluidos no Carta
de Crédito Associativos, previsdo de unidades definidas para idosos e portadores de
deficiéncia fisica ou de necessidades habitacionais de acordo com a legislagéo vigente,
mulheres chefes de familia, compatibilizagdo com Planos Diretores, Estaduais ou
Regionais quando existentes, atendimento as questfes ambientais e priorizar, quando
possivel, a construgdo por meio de mutirdo ou autoconstrugdo, assim como o uso de

técnicas que racionalizem e diminuam o custo da construgdo da unidade.

As condicdes de seguranca, salubridade e qualidade da construcdo, através do uso das
legislagdes existentes, o aproveitamento de caracteristicas regionais, climaticas e
culturais e a possibilidade de ampliagdo da unidade também sdo descritas como

diretrizes.

E por fim, a dltima diretriz definida pela o programa é: “atendimento as diretrizes do
PBQP-H — Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade, da Secretaria Nacional de
Habitagdo do Ministério das Cidades, principalmente, no que diz respeito a utilizacéo de
materiais de constru¢cdo produzidos em conformidade com as normas técnicas e a

contratacdo de empresas construtoras qualificadas”®.

¥ Documento em fase de revisdo, dezembro de 2007.
1> Guia Bésico dos Programas Habitacionais, Governo Federal; Ministério das Cidades; Secretaria Nacional
de Habitacdo; dezembro de 2007 (documento em fase de revisdo).
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Destinado a concessao de financiamentos a pessoas fisicas, agrupadas em condominios,
sindicatos, cooperativas e associa¢des; ou pessoas juridicas voltadas a producgéo
habitacional e, ainda, companhias de habitacdo e 6rgdos similares, uma das principais
caracteristicas do programa é que os contratos de financiamento sdo efetuados
diretamente com o beneficiario final e, assim, as entidades organizadoras, ainda que
promotores, ndo se responsabilizam pelo retorno dos valores do empréstimo e, portanto,

néo se endividam junto ao agente financeiro.
Apoio a Producéo

Outro programa criado a partir dos recursos do FGTS e inserido na diretriz de apoio ao
setor privado, o Apoio & Producdo foi criado pela Resolucdo 238/96, objetivando a
Producdo de Habitacdes (modalidade Unica) pelo setor privado na promocdo de
geracdo de empregos, e onde o setor privado deveria, também, ser responsavel por um

percentual maior de recursos proprios.

O perfil dos mutuéarios definidos para o programa, em relagdo a renda, e os limites de
empréstimo associados ao valor de avaliacdo e venda, foram revistos na Resolucdo N°
543 de 30 de outubro de 2007, que estabelece:

“3.1.1 Admitir-se-a a elevacao da renda familiar mensal bruta, até R$ 4.900,00 (quatro
mil e novecentos reais), nos casos de financiamentos vinculados a iméveis situados nos
municipios integrantes das Regifes Metropolitanas dos Estados de S&o Paulo e do Rio
de Janeiro, no Distrito Federal, nos municipios com populacdo igual ou superior a
quinhentos mil habitantes, nos municipios da Regido Integrada do Distrito Federal e
Entorno — RIDE e nas demais capitais estaduais, englobando, estas Ultimas, os
municipios integrantes das respectivas regides metropolitanas em situacdo de

conurbacéo.

5.1.1 Admitir-se-4 a elevacado do limite estabelecido no subitem 5.1, deste Anexo, até R$
130.000,00 (cento e trinta mil reais), nos casos de financiamentos vinculados a imoéveis
situados nos municipios integrantes das regibes metropolitanas dos Estados de Sao
Paulo e do Rio de Janeiro e no Distrito Federal, ou até R$ 100.000,00 (cem mil reais),
nos casos de financiamentos vinculados a iméveis situados nos municipios com
populacao igual ou superior a quinhentos mil habitantes, municipios da Regiéo Integrada

do Distrito Federal e Entorno — RIDE, e demais capitais estaduais, englobando, estas
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dltimas, os municipios integrantes das respectivas regides metropolitanas em situagéo de

conurbag&o.*®”

O maximo de caréncia em relagcdo a obras esta estimulado em 2 anos, enquanto a
amortizacdo em 15 anos. Os participantes envolvidos no programa sao Ministério das
Cidades (Gestor), Caixa Econémica Federal (Operador do FGTS), Agentes Financeiros,

Empresas da Construgdo Civil (Executor) e Beneficiarios.

Em relacdo aos agentes envolvidos, o Programa Apoio a Producdo tem sua composi¢cao
semelhante ao Programa Carta de Crédito Associativo, diferindo quanto ao Agente
Promotor, que nesse caso é representado por pessoas juridicas voltadas a producdo

habitacional.

Em relacdo aos programas financiados com recursos do FGTS, o Apoio a Producéo é o
de menor relevancia em termos de volume de contratacbes. O programa determina que
30% das unidades devem ser comercializadas previamente, mostrando que para se obter

o financiamento o empresario deve ter capital proprio para iniciar o empreendimento.

O financiamento do FGTS contribui para o andamento e a conclusdo do
empreendimento, mas ndo é a principal fonte de recursos. Uma outra possivel causa
para o pequeno desempenho do programa € o endividamento da empresa com a Caixa
Econ6mica Federal no lugar do tomador final. Se as caracteristicas do empreendimento
forem semelhantes as caracteristicas previstas pelo programa Carta de Crédito
Associativo torna-se mais vantajoso para a empresa optar por este programa, sem correr
o risco de endividamento. Portanto, vale a ressalva de que o Unico programa diretamente
voltado para empresas de producao imobiliaria ndo deslanchou, merecendo uma revisao

de suas regras e objetivos.17

16 Resolugdo N° 543 de 30 de outubro de 2007 do CCFGTS, que Aprova os Orcamentos Financeiro,
Operacional e Econdmico do FGTS, para o exercicio de 2008, e o Plano Plurianual de Aplicacéo, para o
periodo 2009/2011, e da outras providéncias.

7 proposta Técnica PlanHab
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Pré-moradia

Objetivando apoiar o poder publico (estados, municipios, Distrito Federal e érgdos das
administracdes diretas e indiretas) no desenvolvimento de acdes integradas e articuladas
com outras politicas setoriais, foi criado em 1995 pela resolugdo 178/95 o Programa Pro-
Moradia, baseado nas diretrizes de descentralizacdo e de acdes integradas visando a
melhoria de qualidade das habitacBes da populacdo com renda familiar baixa, atualmente

definida pelo programa como familias com renda bruta de até R$ 1.050,00.

Voltado ao financiamento de intervencdes do setor publico com recursos do FGTS, foi
submetido a contingenciamento em fins de 1997, como parte da politica macroeconémica
de reducdo/estabilizacdo da divida publica e da inflagdo. Desde entdo poucos contratos

foram efetuados, demonstrando a baixa capacidade de endividamento dos municipios.

O Pré-Moradia prevé trés modalidades, possibilitando alternativas habitacionais e, dentre
estas a Urbanizacdo e Regularizacdo de Assentamentos Precarios, modalidade
relacionada a inadequacdo habitacional. No caso da modalidade voltada ao déficit
salienta-se a Producédo de Conjuntos Habitacionais. Vale lembrar, ainda, que podem

ser contratadas acdes de Desenvolvimento Institucional.

A Urbanizacdo e Regularizacdo de Assentamentos Precéarios tem como objetivo realizar
obras e servigcos que resultem na adequacgéo das condigBes de habitabilidade além das
guestdes voltadas a salubridade e seguranca. A modalidade Producdo de Conjuntos
Habitacionais também objetiva habitacdes adequadas e inseridas em &reas com

condigbes de habitabilidade adequadas e legalmente deliberadas.

A modalidade Desenvolvimento Institucional esta “destinado a propiciar o aumento da
eficacia na gestéo urbana e na implementacao de politicas publicas no setor habitacional,

mediante acfes que promovam a capacitacdo técnica, juridica, financeira e

organizacional da administracdo publica™®.

Os participantes envolvidos no programa sao: Gestor (MCidades); o Operador do FGTS

através da Caixa Econémica Federal; o Agente Financeiro, definido em regulamentacao

especifica do Conselho Monetario Nacional’®; os mutuarios caracterizados por

'8 Guia Baésico dos Programas Habitacionais, Governo Federal; Ministério das Cidades; Secretaria Nacional
de Habitacdo; dezembro de 2007 (documento em fase de revisdo).
19 Resolugdo N° 3.157 de 2003.
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administracdo publica estadual, do Distrito Federal ou municipal, direta ou indireta; e os

beneficiarios finais.

Cabe ao Agente Financeiro definir os valores referentes ao financiamento, através de
andlises de risco e avaliacdo da capacidade de pagamento, além dos tramites legais

definidos pelo proprio programa.

Em relacdo ao limite de investimento para as modalidades Urbanizacédo e Regularizagdo
de Assentamentos Precéarios e Producdo de Conjuntos Habitacionais, os valores sdo

definidos a partir de tipologias de municipios, conforme mostra tabela abaixo:

Tabela 6.5. Municipios e Limites de Investimento

Tipologia dos Municipios Limite de Investimento
Integ_rantes da Reg|a0~MetropoI|tana, aglomerado urbano dos Estados R$ 30.000,00
do Rio de Janeiro e S&o Paulo.
Integrantes da Regido Metropolitana, aglomerado urbano ou sede de R$ 28.000,00

Capital Estadual.

Demais ndo enquadrados nas situacfes anteriores R$ 20.000,00

Fonte: Ministério das Cidades, dez/2007

Em relacdo a contrapartida para a modalidade Desenvolvimento Institucional deve ser
exclusivamente financeira, limitada ao maximo de 7,5%, enquanto para as demais
modalidades pode acontecer em forma de aplicagbes financeiras de outras fontes ou
execucdo de itens que compdem o investimento, sendo no maximo de 5% do valor do

investimento.

Assim como no Programa Carta de Crédito Associativo, o Pr6-Moradia define algumas
diretrizes para elaboragao de projetos a serem incluidos no programa, como por exemplo,
0 uso das diretrizes do Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade (PBQP-H), a
reserva de unidades para idosos, portadores de deficiéncia fisica ou de necessidades
habitacionais, mulheres chefes de familia, compatibilizacdo com Planos Diretores,

Estaduais ou Regionais e de questdes ambientais, entre outras®.

Para a modalidade Desenvolvimento Institucional sdo colocadas algumas
especificidades, como: geoprocessamento, gestdo de sistemas informatizados,
planejamento e gestao urbana e habitacional, cadastro técnico, processamento de dados

€ outros.

20 A descricdo das diretrizes para elaboracdo de projetos, e algumas especificidades para a modalidade
Desenvolvimento Institucional, pode ser verificada na integra na Instrucdo Normativa No 16 de 4 de maio de
2007, publicada em DOU em 10 de maio de 2007.
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Programa de Arrendamento Residencial (PAR)

O Programa de Arrendamento Residencial foi criado por meio da Medida Proviséria n°
1823, de 1999, transformada na Lei n° 10.188, de 2001. Tem por objetivo atender a
demanda por habitacbes da populacéo dos grandes centros urbanos com renda familiar
mensal de R$ 1.800,00 e no caso de profissionais da area de seguranca publica (policiais
civis e militares) renda de até R$ 2.400,00. Inclui todas as capitais estaduais e as areas

metropolitanas do pais, além de cidades acima de 100 mil habitantes.

A principal diferenga do PAR em relagdo aos demais programas habitacionais esta
relacionada a forma como é tratado o imovel, conforme a prépria definicdo de seu home
programa de arrendamento?! e ndo de aquisi¢cado, podendo o morador optar pela compra
do imovel. O programa trabalha com Aquisicdo de Unidades, podendo ser novas,
construidas, em fase de construcdo ou iméveis que necessitem de reforma ou

recuperacao.

Cabe a Caixa Econdmica Federal por defini¢cdo legal, a tarefa de administrar o programa,
que se lastreia nos recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), criado
exclusivamente para esta finalidade em 1° de junho de 1999, com um total de R$ 3
bilhdes. Em sua primeira versdo nasce com uma dotacao orcamentaria definida e com
duracdo limitada ao esgotamento dos recursos. A composicdo deste fundo é proveniente
de empréstimos junto ao FGTS e de fundos publicos como o FAS, o FINSOCIAL, o
PROTECH e o FDS.

Os Estados, Municipios e o Distrito Federal séo responsaveis pela identificacdo da area
ou imovel, indicar o grupo (familias) a ser incluido no programa, facilitar os tramites legais
da operacdo e aportar os recursos financeiros. Cabem ainda como participantes do

programa as empresas da construcao civil e da administracéo imobiliaria.

Em relag&o aos limites estipulados para o valor de aquisi¢céo, os dados estéo divididos de
acordo com Estados e localidade de municipios, além das excec¢des para 0 programa
referente a requalificacdo de centros urbanos e recuperagao de sitios historicos descritos

nas duas ultimas linhas da tabela a seguir:

2! Arrendamento: 1. Contrato em que alguém cede a outrem, por certo tempo e preco, um bem (espec. imovel). 2. O titulo
ou preco desse contrato. —Dicionario LUFT, Celso Pedro, Editora Atica, 11%.Edicéo, 1996, p.53.
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Tabela 6.6. Municipios e Valores

UF Localidade \./a.lof maX|mo.de
aquisicdo em reais (R$)
Municipios integrantes das Regiées Metropolitanas; Municipios
e , 40.000,00
RJe SP de Jundiai e S&o José dos Campos
Demais municipios com populagéo urbana superior a 100 mil
- 34.000,00
habitantes
Municipios integrantes das Regides Metropolitanas 34.000,00
MG Demals municipios com populagdo urbana superior a 100 mil 33.000,00
habitantes
Municipios integrantes das Regides Metropolitanas 32.000,00
BA e PE Demals municipios com popula¢&o urbana superior a 100 mil 30.000,00
habitantes
RS e PR 34.000,00
SC, AC, AM,
RO e RR 33.000,00
ég g'g -Il-\/lo'l' e Capitais estaduais, municipios integrantes das Regides 32.000.00
MS' ! Metropolitanas, se for o caso, e municipios com populagao B
AL CE. SE, urbana superior a 100 mil habitantes
PB, PI, RN e 30.000,00
MA
SP e RJ R_eqya_tllflca(;ao de Centros Urbanos ou Recuperacdo de Sitios 40.000,00
Histdricos
Demais Requalificacdo de Centros Urbanos ou Recuperagdo de Sitios
o 38.000,00
Estados (UF) | Historicos

Fonte: Ministério das Cidades, dez/2007

A tabela abaixo, desenvolvida pelo MCidades, descreve as principais condicées para 0s
contratos do arrendamento, como valor inicial, requisitos, prazos, taxas, valor do imovel e

opcao de arrendamento:

Tabela 6.7. Condi¢6es Basicas dos Contratos de Arrendamento

0,7% do valor de aquisi¢do da unidade;

Nos casos de projetos com especificagdo técnica minima e
destinados a familias com renda até 4 salarios minimos, a taxa de
arrendamento sera calculada a base de 0,5% do valor de aquisi¢do
da unidade.

Valor Inicial da Taxa de
Arrendamento

Renda familiar de até 6 salarios minimos;

N&o ser proprietario ou promitente comprador de imével residencial
em qualquer local do pais;

Apresentar idoneidade cadastral;

Possuir capacidade de pagamento.

Requisitos Basicos do Proponente ao
Arrendamento

Prazo do Contrato de Arrendamento 180 meses

Reajuste das Taxas de Periodicidade: Anualmente, na data de aniversério do contrato;
Arrendamento Indexador: TR acumulada no periodo.

Reajuste do valor do imovel Periodicidade: Anualmente, na data de aniverséario do contrato;
arrendado Indexador: 80% da TR, acumulado no periodo.

Opcéo de Compra Direito de opcéo findo o prazo contratual

Fonte: Ministério das Cidades, dez/2007
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Por fim, a criagdo do PAR é resultado da situacdo cadtica das grandes metropoles, onde
esta seu principal enfoque de implantagédo. Por conta disso prioriza a ocupacao de vazios
em centros urbanos consolidados, aproveitando a infra-estrutura consolidada sem a
necessidade de investimento nessa area e que, portanto, cria subsidios e prioriza a

recuperacao de unidades e/ou empreendimentos a produzir unidades habitacionais.
Programa Crédito Solidario

Operado com recursos do Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, criado pelo
Conselho Curador, conforme Resolucdo 93/2004 e regulamentado pelo Ministério das
Cidades nas disposicdes da Instrugcdo Normativa N° 39 de 28 de dezembro de 2005 e
suas posteriores alteracdes®, o programa tem como escopo principal possibilitar a
populacdo de baixa renda, organizada em forma de associacdo ou cooperativa, ter
acesso a um financiamento que possibilita através de construcéo, conclusdo ou reforma

atender suas necessidades habitacionais.

O Crédito Solidario esta dividido em 4 modalidades, sendo: Aquisicdo de Material de
Construcédo; Construcdo em Terreno Préprio; e Conclusdo, Ampliagcdo e Reforma

da Unidade Habitacional.

Sao participantes do programa o Ministério das Cidades no papel de Gestor, a Caixa
Econbmica Federal como Agente Operador, os Agentes Financeiros, a Administracdo
Publica direta ou indireta desempenhando o papel de Fomentador e Facilitador, as

Cooperativas e Associagdes como Proponentes, e os Beneficiarios Finais.

Os limites de renda que definem os Beneficidrios, assim como os outros programas,
diferem nos casos de municipios integrantes de regifes metropolitanas, e ainda no caso

do Crédito Solidario, na porcentagem do grupo associativo, assim os limites séo:
¢ Renda bruta mensal de R$ 1.050,00;
¢ Renda bruta mensal de R$ 1.750,00, nos seguintes casos:

o 35% de composicdo do grupo associativo, no caso de propostas
apresentadas em municipios integrantes de regides metropolitanas e

capitais estaduais; ou

22 A legislagdo referentes ao programas podem ser verificadas no site do MCidades
(http:/Awww.cidades.gov.br/).
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0 20% de composicdo do grupo associativo, no caso de propostas

apresentadas nos demais municipios ou em areas rurais.

O valor de investimento € composto por custos diretos e indiretos. Sdo considerados
custos diretos o terreno, o projeto, a construcdo e o material de construcdo, enquanto o
seguro e as despesas de regularizagdo e constituicdo de crédito correspondem aos

custos indiretos. O valor da contrapartida tem limite de 5% do valor do investimento.

Assim como o limite de renda, o valor do financiamento é definido com base na
localidade e tamanho do municipio em que a unidade habitacional esta inserida, ainda
nesse caso os valores diferem para a modalidade Aquisicdo de Material de Construcéo,

como pode ser observado na tabela:

Tabela 6.8. Programa Crédito Solidéario

Valores em reais (R$)

Distrito Federal e municipios

Modalidades
Operacionais

Municipios com
até 50 mil
habitantes e
Areas Rurais

Municipios com
populagao
superior a 50
mil habitantes

Municipios
integrantes de
Regibes
Metropolitanas

integrantes das Regifes
Metropolitanas das cidades

do Rio de Janeiro, S&o
Paulo, Campinas, Baixada

Santista e Belo Horizonte.

Aquisicéo de

Material de 5.000,00 5.000,00 10.000,00 10.000,00
Construcao

Demais 7.500,00 10.000,00 20.000,00 20.000,00
Modalidades

Fonte: Ministério das Cidades, dez/2007

O Crédito Solidario permite a populacao de baixa renda financiar a construgao, concluséao
ou reforma, trabalhando em grupo e buscando com isso atender as necessidades

habitacionais dos beneficiarios.
Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social (PSH)

O Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social (PSH) é um programa
regulamentado pela Lei n® 10.998, de 28 de maio de 2003, e pelo Decreto n°® 5.247, de 19

de outubro de 2004, operado por instituicdes financeiras e agentes financeiros do SFH%.

O principal objetivo busca proporcionar o acesso a moradia adequada a populacéo de

baixa renda através de concessao de subsidios. O subsidio sera concedido a populacao

2 Projeto de Cooperagao Técnica BRA 00/019; Programa Habitar Brasil/ BID; Proposta Técnica; Consorcio
Via Puablica - FUPAM - Logos; outubro de 2006.
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organizada em grupos por estados, municipios ou DF, a populacdo atendida pelo

programa esta caracterizada pelo limite de renda bruta familiar de até R$ 1.050,00.

O programa funciona como complemento - na forma de subsidio -, com o objetivo de
reduzir o prego de compra/venda ou de produgdo de unidades residenciais. S&o
utilizados no programa os recursos do OGU, além das contrapartidas de estados e

municipios.

O Ministério das Cidades, Ministério da Fazenda, a Secretaria do Tesouro Nacional e a
Secretaria Nacional de Habitacdo sdo os participantes do programa. Os ministérios sao
responsaveis por estabelecer diretrizes e condicdes para a pratica do programa,
enquanto cabe as secretarias a responsabilidade pela operacdo, selecionando as
instituicdes financeiras e repassando os recursos do programa. “A oferta publica de
recursos (leildo) tem por objetivo selecionar as instituicbes financeiras que oferecam

menores custos de operacdo.”?*

Definido e habilitado o agente financeiro, este sera responsavel por receber as propostas,
analisar a viabilidade técnica, contratar as propostas, firmar os contratos de crédito
individual, e entdo cumprida tais etapas a instituicdo financeira solicita as secretarias o

subsidio para o programa.

O programa possui atualmente duas modalidades: Producdo de Moradias e Aquisicdo
de Moradias. Ambas modalidades devem respeitar padrées minimos de habitabilidade e
as legislagbes municipais e é permitido em seu investimento recursos para “projetos de
engenharia, servicos preliminares, terreno, infra-estrutura (abastecimento de agua e
esgotamento sanitario, rede de energia elétrica ou iluminacdo publica, sistema de
drenagem, pavimentacao de passeios e das vias de acesso e internas da area e obras de
protecdo, contencdo e estabilizacdo do solo), habitacdo, equipamentos comunitarios
publicos (bens publicos voltados a saulde, educacdo, seguranca, desporto, lazer,
convivéncia comunitaria, assisténcia a infancia e ao idoso ou geracao de trabalho e renda
das familias beneficiadas) e trabalho social (mobilizacdo, assisténcia e participacdo dos

beneficiarios do projeto)"®.

2 Ministério das Cidades, outubro de 2007.
%> Guia Bésico dos Programas Habitacionais, Governo Federal; Ministério das Cidades; Secretaria Nacional
de Habitacdo; dezembro de 2007 (documento em fase de revisdo).
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A partir da legislacdo e os principais requisitos®® definidos para o programa, foram

determinados valores limites por modalidade e tipologia de municipio, conforme tabela

abaixo:
Tabela 6.9. Programa de Subsidio a Habitagc&do (PSH)
Modalidade Limites operacionais (por familia)
Municipios integrantes de . .
o . Demais Municipios
regibes metropolitanas
Produgéo de Moradias R$ 8.000,00
R$ 10.000,00* R$ 6.000,00
Aquisicédo de Moradias R$ 28.000,00
RS 30.000.00* R$ 20.000,00

* Limites validos apenas para 0s municipios integrantes das regides metropolitanas de Sao Paulo e Rio de
Janeiro.

Assim, o programa utiliza recursos orcamentarios para subsidiar operacdes de
financiamento e parcelamento habitacionais de interesse social contratados com pessoas
fisicas de modo a: i) complementar a capacidade financeira do beneficiario para
pagamento do preco do imovel residencial; i) assegurar o equilibrio econémico-financeiro
das operacbes realizadas pelas instituicbes financeiras e agentes financeiros, arcando,
em nome do beneficiario, com as despesas de contratacdo, administracdo, cobranca,

seguros, remuneracao e outros custos.

O subsidio destinado a assegurar o equilibrio econémico-financeiro da operac¢do ao
beneficiario é determinado por meio de leildo. Este tem por objetivo pagar,
antecipadamente, o valor presente de todo o fluxo futuro de custos do financiamento ou
do parcelamento que seria imputado ao mutuério pela instituicdo financeira concedente.
Assim, permite que o beneficiario arque somente com o custo fixado pelo programa (até

TR+6% aa) e evita o risco de criacdo de novos “esqueletos” fiscais®.

% A legislacdo basica, requisitos e condicdes especificas utilizadas para o programa podem ser verificadas
através do site do Ministério das Cidades (http://www.cidades.gov.br/).
27 http://www.tesouro.fazenda.gov.br/servicos/comunicados_oficiais/download/psh/Resultadoleiloes
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Acéo de Apoio a Provisdo Habitacional de Interesse Social

O programa de Acao de Apoio a Provisdo Habitacional de Interesse Social objetiva apoiar
estados, DF e municipios possibilitando com isso a¢Bes que viabilizem o acesso a
moradia, urbana ou rural, de familias de baixa renda, caracterizadas por renda mensal
limite de R$ 1.050,00.

As modalidades do programa estéo divididas em trés sendo: Producdo ou Aquisicao de
Unidades Habitacionais, Producdo ou Aquisicdo de Lotes Urbanizados, e
Requalificacdo de Imdveis, seja na aquisicdo de terrenos ou edificacbes habitacionais
ou realizacdo de obras e servigos para modificacdo de uso e ocupacédo de imdveis para

fins habitacionais.

Assim como o Programa Apoio a Melhoria das Condicdes de Habitabilidade de
Assentamentos Precarios sdo utilizados os recursos do FNHIS e repassados aos

estados, DF, municipios ou 6rgaos administrados de forma direta ou indireta.

7

O valor da contrapartida é calculado de acordo com os percentuais definidos pelo
MCidades, com Lei de Diretrizes Orcamentérias vigente no momento da assinatura do

contrato e baseado no indice de Desenvolvimento Humano Municipal.

Os principais participantes do programa séo: o Ministério das Cidades, no papel de gestor
e Concedente, tendo como atividades gestdo, coordenagdo, acompanhamento entre
outras; a Caixa Econdomica Federal, como Prestadora de Servigos, analisando
documentacdo, celebrando contratos e outras atividades referentes a funcao
determinada; o Proponente trabalha como Agente Executor, seja na forma direta ou
indireta de administracdo publica estadual, do DF ou municipal, elaborando proposta de
intervengdo de acordo com a demanda e necessidades sociais, estimulando a
participacdo entre outros; e por fim as familias caracterizadas por renda mensal de até
R$ 1.050,00 residentes em areas urbanas ou rurais, como Beneficiarios, cabe aos
beneficiarios fornecer dados cadastrais e sdcio-econdmicos, participar das etapas do

projeto, e a manutencdo da obra executada.

Para a modalidade Produc&o ou Aquisicdo de Unidades Habitacionais, que objetiva a
intervengBes ou producdo de moradias, em areas dotadas de via publica e condi¢cdes
adequadas de infra-estrutura, com abastecimento de agua, esgotamento sanitario e

energia elétrica. A composi¢cdo do investimento para a modalidade permite: projetos;
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servicos preliminares; terraplanagem; terreno; habitacdo (aquisicdo ou producéo);
abastecimento de 4gua; pavimentacdo e obras viérias; esgotamento sanitario; energia
elétrica/iluminagéo publica; drenagem pluvial; protecdo, contencdo e estabilizacdo do
solo; equipamentos comunitérios; trabalho social; méo-de-obra das familias beneficiadas;

e assisténcia técnica.

A modalidade Producdo ou Aquisicdo de Lotes Urbanizados, também é caracterizada por
producdo ou aquisicdo, neste caso de terra com infra-estrutura, isto €, “parcelas
legalmente definidas de uma area, em conformidade com as diretrizes de planejamento
urbano municipal”. Assim como a modalidade Producdo ou Aquisicdo de Unidades
Habitacionais a area que receberd o programa deve estar dotada de infra-estrutura

basica e vias internas, além do acesso por via publica.

E permitido para compor o investimento 0s seguintes itens: projetos; servicos
preliminares; terraplanagem; terreno; abastecimento de &gua; pavimentacdo e obras

viarias; esgotamento sanitario; energia elétrica/iluminacéo publica; e drenagem pluvial.

O programa tem ainda a modalidade Requalificacdo de Imdveis caracterizada por acbes
voltadas a intervencdes que possibilitem o uso habitacional adequado do imével, seja por
obras e servigcos, mudanca de uso, e ainda reparcelamento ou reconstrucao de terrenos

ou imdveis para uso habitacional.

O valor do investimento pode ser composto a partir de: obras e servicos; trabalho social;
mao-de-obra das familias beneficiadas; e assisténcia técnica. Assim como para o0

programa Apoio a Melhoria das Condigcbes de Habitabilidade de Assentamentos

Precarios, alguns dos itens que compdem o investimento possuem limites de repasse.?®

Os limites operacionais definidos pelo programa usam como base o tamanho dos

municipios, como pode ser observado na tabela abaixo:

%8 Os limites de repasse do Valor de Investimento para as diferentes modalidades do Programa devem ser
verificados no site do MCidades (Guia Basico dos Programas Habitacionais).
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Tabela 6.10. Acao de Apoio a Provisdo Habitacional de Interesse Social

Limites operacionais (por familia)

Modalidade Municipios com populagéo igual . -
ou superior a 100.000 hab* Demais Municipios
Produga}o ou Aquisicdo de Unidades R$ 23.000,00 R$ 18.000,00**
Habitacionais
Produgao ou Aquisi¢éo de Lotes R$ 9.000,00 R$ 7.000,00
Urbanizados
Requalificacéo de Iméveis R$ 9.000,00 R$ 7.000,00

* Sedes de capital estadual ou integrantes de regido metropolitana ou equivalente;
** Para unidades habitacionais verticais, existe um acréscimo de 20% no valor.

Fonte: MCidades, outubro de 2007. Elaboracéo: Instituto Via Publica

Concluindo, o programa apresenta alternativas de apoio aos estados, Distrito Federal e
municipios para: construcdo ou aquisicdo de unidades habitacionais; producdo ou
aquisicéo de lotes urbanizados; requalificacdo de imodveis existentes. E implementado por
meio de repasse de recursos do FNHIS para os entes federados, que devem aportar

contrapartida constituida de recursos financeiros, bens ou servicos.

Y

6.3.2. Programas do governo federal que respondem a inadequacéao

habitacional

Os programas desenvolvidos a seguir foram agrupados a partir de diretrizes e a¢des que
buscam responder as questbes da inadequacdo habitacional, seja na forma de
regularizacdo fundiaria e urbanistica de assentamentos precarios como na aquisi¢cao de
materiais de construgdo para reforma, ampliacdo ou melhoria, ou ainda adequacédo da

moradia. SAo programas que buscam atender a inadequacao:

e Apoio a Melhoria das Condi¢cbes de Habitabilidade de Assentamentos

Precéarios;
« Habitar Brasil/BID;
o Crédito Solidario;
o Cartade Crédito Individual;
e Pré-moradia.

Nos casos dos programas Pro-moradia, Crédito Solidario e Carta de Crédito Individual,

suas diferentes modalidades foram classificados em ambos o0s eixos, uma vez
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respondem as diferentes linhas, no entanto suas especificagbes foram descritas no item

anterior.

As principais caracteristicas destes programas, suas modalidades, fontes de recursos,

entre outros itens serdo apresentados a seguir.
Apoio a Melhoria das Condi¢8es de Habitabilidade de Assentamentos Precarios

O principal objetivo do programa esté voltado a promoc¢éo de regularizagdo e execucao
de operacBes que garantam a seguranca, salubridade e habitabilidade da populacéo
localizada em assentamentos precarios, através de obras de urbanizagdo que permitam

viabilizar condi¢bes adequadas para moradia.

Segundo o Guia Béasico dos Programas Habitacionais, o programa deve atender as
seguintes necessidades: “Promover urbanizacdo de assentamentos humanos precarios,
com a execuc¢do de intervencdes necessarias a seguranca, salubridade e habitabilidade
da populagéo localizada em area inadequada a moradia, visando a sua permanéncia ou

relocacdo”®.

O Programa Apoio a Melhoria das Condi¢cdes de Habitabilidade de Assentamentos
Precérios, antigo Programa Morar Melhor, possui atualmente apenas uma modalidade:

Urbanizacdo de Assentamentos Precarios.

Compdem o0s investimentos do programa 0s seguintes itens: projetos; servicos
preliminares; terraplanagem; terreno; regularizacdo fundiaria; habitacdo (aquisicéo,
edificacdo, recuperacdo ou melhoria de unidades habitacionais); instalacdes hidraulico-
sanitarias; indenizacdo de benfeitorias, alojamentos provisério/despesas de aluguel;
abastecimento de &gua; pavimentagdo e obras vidrias; energia elétrica/iluminacéo
publica; esgotamento sanitario; drenagem pluvial; protecéo, contencéo e estabilizagdo do
solo; recuperagdo ambiental; residuos solidos; equipamentos comunitarios; trabalho
social; méo-de-obra das familias beneficiadas (nos casos de obras executadas em

regime de mutirdo ou autoconstrucéo); e assisténcia técnica.

Alguns dos investimentos citados acima compdem o investimento na forma de

contrapartida, sdo os casos da indenizacdo de benfeitorias e o alojamento provisério. No

2% Guia Bésico dos Programas Habitacionais, Governo Federal; Ministério das Cidades; Secretaria Nacional
de Habitagdo; dezembro de 2007 (documento em fase de revisao pelo Ministério das Cidades).
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caso dos servicos preliminares existe um limite de 4% dos recursos da Unido, e para
trabalho social o limite estipulado em 20%. “Os servigos de regularizacdo fundiaria,
habitacdo e instala¢des hidraulico-sanitarias deverdo compor, juntos, o equivalente a no

minimo 30% do valor do investimento™®.

Os recursos utilizados para o programa sédo provenientes do Orgamento Geral da Unido,
da Unido Orcamentaria do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS),
repassados aos estados, DF, municipios ou 6rgaos das respectivas administracdes direta
ou indireta. Os receptores dos recursos devem ancorar com o0 recurso do OGU uma
contrapartida que podera ser financeira, bens ou servi¢os financeiramente mensuraveis e

suscetiveis a composicao do investimento.

Sdo participantes dos programas: o Ministério das Cidades, no papel de Gestor e
Concedente; a Caixa Econdmica Federal, como Prestadora de Servi¢cos, a administracao
publica estadual, do DF ou municipal na forma direta ou indireta tem o funcédo de
Proponente e Executor; e as familias com renda mensal de até R$ 1.050,00 residentes

nos assentamentos precarios objetos do programa, como Beneficiarios.

A Resolucdo N°13, de 15 de outubro de 2007 do Conselho Curador do FGTS é a
legislacdo basica do programa, além dos Manuais Especificos e da Instrucdo Normativa
N°50 de 30 de outubro de 2007,

Enfim, este programa apresenta alternativas de apoio aos estados, Distrito Federal e
municipios através da urbanizacao e regularizacdo de assentamentos precarios, além de
orientar suas aplicacdes. E implementado por meio de repasse de recursos do FNHIS
para os entes federados, que devem aportar contrapartida constituida de recursos

financeiros, bens ou servicos.
Programa Habitar Brasil BID - HBB

O objetivo do programa Habitar Brasil/BID (HBB) estad voltado ao fortalecimento
institucional dos municipios, execucdo de obras e servicos de infra-estrutura e
intervencBes sociais e ambientais. Para cumprir o objetivo do programa foram criados

dois subprogramas sendo: Desenvolvimento Institucional (DI) e Urbanizacdo de

% Os itens que compdem o investimento est&o descritos na integra na Resolucdo N° 13, de 15 de outubro de
2007.

31 A legislagdo basica utilizada para o programa pode ser verificada através do site do Ministério das Cidades
(http:/Awww.cidades.gov.br/).
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Assentamentos Subnormais. O publico alvo do programa séo as familias com renda de

até 3 salarios minimos®.

O Subprograma de Desenvolvimento Institucional tem como escopo permitir ao municipio
o fortalecimento da capacidade de atuacdo na melhoria das condigbes habitacionais da
populacdo de baixa renda, enquanto o Subprograma de Urbanizacdo de Assentamentos
Subnormais esté voltado a obras e servigcos de regularizacdo fundiaria e urbanizacao de

assentamentos precarios, além do desenvolvimento comunitario da populagéo local.

Deriva, originalmente, do programa Habitar Brasil, implementado durante o governo
Itamar Franco (1992-1995), cuja fonte de recursos era exclusivamente o OGU, via
arrecadacdo de IPMF. A partir da assinatura do contrato de empréstimo internacional
Brasil/BID, de n° 1126 OC/BR, firmado entre a Unido e o Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID), em 13 de setembro de 1999, houve uma readequacdo do

programa para o seu formato atual.®

A composicao dos recursos se da da seguinte forma: 40% vém do OGU, 60% do Banco
Interamericano de Desenvolvimento e had a contrapartida dos estados, municipios e
Distrito Federal, variando de 2% a 5%, calculada sobre o valor total dos investimentos.
Ou seja, os 100% da parcela proveniente da esfera federal representam entre 98% e
95% do investimento total de cada empreendimento, variando de acordo com o nivel de

contrapartida dos estados, municipios e Distrito Federal.®*

Os participantes envolvidos no programa sado: o Ministério das Cidades, no papel de
Gestor; a Caixa Econbmica Federal, como Agente Operador; 0os municipios, Distrito
Federal e estados, sdo presentes como Proponente e Agente Executor; e por fim a
entidade Representativa dos Beneficiarios (ER), cumprindo o papel de representante dos

Beneficiarios na forma de organiza¢cdes comunitarias.

Os limites de valores a ser financiado foram determinados de acordo com o numero de
habitantes do municipio e os valores dos custos sdo definidos a partir do tipo de

execucao, conforme tabelas abaixo:

%2 Considerando que parte dos Programas tiveram seus limites modificados de salarios minimos para valores
absolutos (em reais). Considerando que o Programa Habitar Brasil ainda coloca o limite em s.m., os valores
deverdo ser revistos em momento posterior.

% Projeto de Cooperagdo Técnica BRA 00/019; Programa Habitar Brasil/ BID; Proposta Técnica; Consorcio
Via Publica - FUPAM - Logos; outubro de 2006.

% Projeto de Cooperagao Técnica BRA 00/019; Programa Habitar Brasil/ BID; Proposta Técnica; Consorcio
Via Puablica - FUPAM - Logos; outubro de 2006.
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Limites dos Valores de Financiamento para A¢des de Desenvolvimento Institucional:

Tabela 6.11. Limites dos Valores de Financiamento para A¢c8es de Desenvolvimento

Institucional
Populacdo do Municipio Valor Maximo
(IBGE, 1996) (R$)
Até 250 mil 1.000.000,00
De 250 mil a 1 milhao 2.000.000,00
Mais de 1 milhao 3.000.000,00

Tabela 6.12. Limites de Custos de Projetos Integrados de Urbanizacdo de Assentamentos

Subnormais

Custo do projeto integrado R$ 9.000.000,00
Custo de Urbanizacéo por familia R$ 8.000,00
Custo de Unidade Habitacional basica (UHB) por familia R$ 8.000,00
Custo do Médulo hidraulico por familia R$ 1.500,00
Custo de Melhorias Habitacionais por familia R$ 1.500,00
Custo de Obras Especiais 25% do custo total do Projeto
Trabalho de Participagdo Comunitaria Repasse limitado a R$

320,00 por familia

Fonte: Mcidades, outubro de 2007.%

Enfim, o Habitar Brasil/BID (HBB) tem como objetivo contribuir para elevar a qualidade de
vida das familias de baixa renda, predominantemente na faixa de até 3 salarios minimos,
que residam em aglomerados subnormais localizados em regides metropolitanas,
aglomeragbes urbanas e capitais de estados. Procura fortalecer as condigbes
administrativas e institucionais dos municipios para dota-los de maior capacidade de
atuacao no controle e recuperagdo desses nucleos e na adogdo de medidas para evitar

novas ocorréncias®.
6.3.3. Assessoria Técnica

Programa Nacional de Apoio a Regularizacdo Fundiaria Sustentavel - Papel

Passado

Embora alguns municipios ja viessem em &ambito local, desde a década de 1980,
buscando instrumentos legais alternativos para a regularizacdo fundiaria em favelas e
loteamentos clandestinos e/ou irregulares, essa politica s6 passa a existir no ambito

federal a partir de 2003.

% Esses custos referem-se a dezembro/1999 e sdo atualizados com base na variagdo do indice do Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil (SINAPI), a excegdo do Trabalho de
Participacdo Comunitaria, que sera atualizado com base na variacdo do Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA), ambos publicados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
Ministério das Cidades, outubro de 2007.

% Projeto de Cooperagdo Técnica BRA 00/019; Programa Habitar Brasil/ BID; Proposta Técnica; Consorcio
Via Puablica - FUPAM - Logos; outubro de 2006.
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Criado pelo Ministério das Cidades naquele ano, o Programa Nacional de Apoio a
Regularizagdo Fundiaria Sustentavel - Papel Passado representa, pela primeira vez no
pais, uma politica federal de regularizacdo fundiaria de areas urbanas, coordenado pela

Secretaria Nacional de Programas Urbanos (SNPU).

A acdo federal se d& por meio de trés principais linhas de acdo: (a) apoio financeiro as
acbes de regularizacdo; (b) atuacdo na remocdo de obstaculos juridicos e legais
(obstaculos impostos tanto pela legislacdo em vigor, quanto associados aos processos e
procedimentos administrativos e judiciais); e (c) apoio a autonomia e capacitacdo das

equipes municipais e das comunidades locais no processo de regularizacéo.

O programa conta com recursos provenientes do OGU e ainda com a disponibilizacédo de
terras publicas federais, beneficiando a populacdo de baixa renda residente em favelas,
loteamentos e conjuntos habitacionais irregulares e apoiando a implementacdo de
programas de regularizacdo fundiaria sustentavel nos estados, municipios e Distrito

Federal.

Em 2004, foram contratados pela SNPU R$ 4,9 milhdes para apoiar agbes de

regularizagéo fundiaria em 126 assentamentos de 49 municipios em 17 estados.
Assisténcia Técnica®’

A assisténcia técnica de profissionais da arquitetura e engenharia aos servigos de
habitacdo de interesse social, prevista no Estatuto da Cidade, estd no Projeto de Lei n°
6.981 de 2006, apresentado pelo deputado federal Zezéu Ribeiro a partir de seminarios
realizados sobre o tema em varios estados brasileiros. Partindo da necessidade de
assegurar as familias de baixa renda a assisténcia técnica publica e gratuita para o
projeto e a construcdo de moradias, a lei significa uma afirmacdo da funcdo social do
arquiteto e um passo na luta pelo direito a moradia, na medida que pretende otimizar e
qualificar as construgfes, compreendendo o direito a assisténcia técnica como subsidiario

do direito da habitagéo.

O projeto define que todos programas habitacionais financiados ou subsidiados por

recursos da Unido ou por recursos gerenciados por ente publico vinculado ao Governo

%" Federagdo Nacional dos Arquitetos e Urbanistas. Assisténcia Técnica, um Direito de Todos. Construindo
uma politica nacional. — Experiéncia em habitacdo de Interesse Social no Brasil. Brasilia, 2007.
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Federal devam incluir os servicos de assisténcia previstos na lei, atentando para o
FNHIS.

As familias com renda mensal de até trés salarios minimos, residentes em areas rurais
ou urbanas, serdo as principais beneficiadas. Em &ambito municipal existem leis
semelhantes vigorando em cidades como Porto Alegre, Sdo Paulo, Vitéria e Belo

Horizonte.
6.3.4. Apoio a Elaboragéo de Planos Habitacionais de Interesse Social

Tem como objetivo geral apoiar Estados, DF e Municipios na elaboracdo ou revisao de
Plano Habitacional de Interesse Social — PLHIS, requisito previsto na Lei n°. 11.124 e
Resolucdes n°. 2 e 7, do Conselho Gestor do FNHIS, para ades&do ao Sistema Nacional
de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS. Tem como objetivo especifico viabilizar
recursos financeiros para a realizacdo das acdes e atividades necessérias a formulacéo

ou implementacao de investimentos habitacionais de interesse social.

A elaboracdo ou revisdo do Plano Habitacional de Interesse Social prevé trés etapas
obrigatérias, correspondendo a cada uma delas, como resultado, um produto especifico.
Sao elas: etapa 1, proposta metodoldgica; etapa 2, diagnoéstico do setor habitacional

local; etapa 3, estratégias de acao.

As administracdes publica municipais, estaduais e do DF, desempenham a qualidade de
proponente e agente executor da agdo, cabendo a elas encaminhar ao MCidades a
respectiva proposta individual para fins de selecdo e executar os trabalhos necessarios a
consecucdo do objeto contratado, criando e assegurando os canais de participacdo da
sociedade civil em todas as etapas de elaboracdo do PLHIS e na gestdo dos recursos

financeiros destinados pela Unido, e prestando contas dos recursos transferidos.

O Ministério das Cidades participa do processo na qualidade de Gestor, sendo
responsavel por estabelecer as diretrizes gerais e 0s procedimentos operacionais para a
implementacao das ac¢des; consignar recursos do FNHIS para sua execuc¢do; analisar e
selecionar as propostas dos proponentes; gerir, coordenar, acompanhar e avaliar a
execucéo e o resultado das acdes; e manter o Conselho Gestor do FNHIS informado da

execucao.
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A Caixa Econbmica Federal, na qualidade de agente operador, é responsavel por
celebrar os contratos de repasse, apds andlise e selecao pelo MCidades, promovendo
sua execucgao orgamentario-financeira; e acompanhar e atestar a execug¢ao do objeto das

contrata¢Oes efetuadas, mantendo o Gestor informado sobre o andamento dos projetos.

Os recursos séo provenientes do Orcamento Geral da Unido e da Unidade Orcamentéria
do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social, além de ser exigida contrapartida
dos Proponentes. Poderéo pleitear os recursos o Chefe do Poder Executivo local ou o

seu representante legal.

O valor de investimento é representado pelos custos necessarios a execucao das
atividades e servicos previstos para a elaboracdo do PLHIS e serd composto,
exclusivamente, por contratacdo de consultoria e de servigcos técnicos temporarios para
elaboracdo de projetos e contratacdo de consultoria para a divulgacdo, mobilizacdo e

apoio a participacao da sociedade civil.

Na apresentacdo das propostas a serem implementadas com recursos do Orgamento
Geral da Unido (OGU) fica estabelecido o valor minimo de R$10.000,00 mil reais) e o
valor maximo de R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) para municipios, e o valor maximo de

250.000,00 (duzentos e cinglienta mil reais) para os Estados e DF.

Os repasses disponibilizados pela Acdo — bem como a contrapartida do proponente —
terdo por referéncia a composicdo de valores de cada uma das 3 etapas exigidas tanto
para a elaboragdo como para a revisdao dos planos habitacionais. A aplicagdo dos

recursos deve obedecer aos seguintes critérios:

a) ETAPA 1 - no méaximo 20% (vinte por cento) do valor total do contrato - Proposta

Metodoldgica;

b) ETAPA 2 - 50% (cinqlenta por cento) do valor total do contrato - Diagnostico do Setor

Habitacional; e

¢) ETAPA 3 - no minimo de 30% (trinta por cento) do valor total do contrato — Estratégia

de Acdo.

A seguir serd apresentada uma tabela sintese dos programas federais geridos pelo
Ministério das Cidades. A tabela permite verificar o objetivo principal dos programas

divididos em urbanizacdo, producéo e aquisicdo de unidades habitacionais, producéo e
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i3] PlanHab

Via Publica = LabHab-Fupam  Logos Engenharia

aquisicdo de lotes, melhorias da unidade habitacional, aquisicdo de unidades

habitacionais e desenvolvimento institucional. Ainda constam informacdes a respeito das
modalidades e fontes de recursos.
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Tabela 6.13. Tabela Sintese dos Programas Federais geridos pelo Ministério das Cidades

Objetivo Programa Modalidade Limite de Renda e ol
Recursos
Apoio a Melhoria das Urbanizacdo de Assentamentos
Urbanizacao Condig¢bes de Habitabilidade nizag R$ 1.050,00 FNHIS
- Precérios.
de Assentamentos Precérios
. Acéo de Apoio a Provisdo x N
Progu_t;%o € Habitacional de Interesse Prqdugao ou A_qw_su;a(_) i R$ 1.050,00 FNHIS
Aquisicdo de UH Social Unidades Habitacionais
Producéo e Acéo de Apoio a Provisdo = s
Aquisicédo de Habitacional de Interesse Produgao O G 01 Leise R$ 1.050,00 FNHIS
- Urbanizados
lote Social
L Acéo de Apoio a Provisédo
Aquisi¢éo e o . .
: Habitacional de Interesse Requalificacao de Imoveis R$ 1.050,00 FNHIS
Melhoria de UH .
Social
Acéo de Apoio a Elaboragao ~ .
Legislacédo de Planos Habitacionais de Elab_ora_gao ou revisdo do PIar_lo _ FNHIS
: Habitacional de Interesse Social
Interesse Social
DI Flr_logéama FEliEr Bipel D Desenvolvimento Institucional 3 salarios minimos ENHIS
Urbanizago Programa Habitar Brasil BID Urbanlzaggo de Assentamentos 3 salarios minimos ENHIS
- HBB Subnormais
Programa de Subsidio a
Producgdo de UH | Habitagao de Interesse Produc¢éo de Moradias R$ 1.050,00 FNHIS
Social
Programa de Subsidio a
Aquisicdo de UH | Habitacdo de Interesse Aquisicéo de Moradias R$ 1.050,00 FNHIS
Social
Aquisicio de UH | Carta de Crédito Individual Gg:'j;‘?ao dhe LRl [FelEeeE R$ 3.700,00 FGTS
gcg:m@ao ik Carta de Crédito Individual Aquisicéo de Lote Urbanizado R$ 1.900,00 FGTS
Aquisicdo de UH | Carta de Crédito Individual Qgsglqao el UmeEnE R EEemEl R$ 3.900,00 FGTS
Producdo de UH | Carta de Crédito Individual | SOnStrucdo de Unidade R$ 3.900,00 FGTS
Habitacional
. AT o Conclusdo, Ampliagéo, Reforma ou
Melhoria de UH Carta de Crédito Individual Melhoria de Unidade Habitacional R$ 3.000,00 FGTS
Melhoria de UH Carta de Crédito Individual AQUISIQaO~ ol humizitel gz R$ 1.900,00 FGTS
Construcao
Aquisicio de UH | Carta de Crédito Associativo | AUisicao de Unidades R$ 3.900,00 FGTS
Habitacionais
Aquisicéo e - . I
Melhoria de UH Carta de Crédito Associativo | Reabilitagdo Urbana R$ 3.900,00 FGTS
Construgao de Carta de Crédito Associativo Con_stru_gao _de Unidades R$ 3.900,00 FGTS
UH Habitacionais
E)rt(;csiugao de Carta de Crédito Associativo | Produgédo de Lotes Urbanizados R$ 1.900,00 FGTS
. S ~ ~ o De R$ 3.900,00 a
Produgéo de UH | Apoio a Produgéo Producéo de HabitacGes R$ 4.900,00 FGTS
Urbanizacéo Pro-Moradia Urbanizaggo e Regulgr}zac;ao de 3 salarios minimos FGTS
Assentamentos Precarios
Producgéo de UH | Pr6-Moradia Proo_luge_to d? Conjuntos 3 salarios minimos FGTS
Habitacionais
DI Pré-Moradia Desenvolvimento Institucional 3 salarios minimos FGTS
N Programa de Arrendamento N . De R$ 1.8000,00 a
Aquisicéo de UH Residencial Aquisicéo de Unidades R$ 2.400,00 FAR
. o e Aquisicéo de Material de De R$ 1.050,00 a
Melhoria de UH Crédito Solidario Construco R$ 1.750,00 FDS
~ . - - . De R$ 1.050,00 a
Producgdo de UH | Crédito Solidario Construgdo em Terreno Proprio R$ 1.750,00 FDS
. - - Conclusdo, Ampliagédo e Reforma De R$ 1.050,00 a
Melhoria de UH Crédito Solidario da Unidade Habitacional R$ 1.750,00 FDS

Fonte: Ministério das Cidades. Elaboracao Via Publica, dez/2007.
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A partir da tabela € possivel observar que os 11 programas federais desdobram-se em 27
modalidades. Sdo 4 as fontes de recursos utilizadas, sendo que 9 modalidades usam o
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social - FNHIS, 14 o Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo - FGTS, 3 o Fundo de Desenvolvimento Social - FDS e apenas 1 o

Fundo de Arrendamento Residencial — FAR.

Em relacéo ao limite de renda estipulado pode-se observar que para os programas que
utilizam o FNHIS como fonte de recurso a renda varia entre R$ 1.140,00, referente a 3
salarios minimos® e R$ 1.050,00 para programas que limitam a renda bruta (valor
absoluto). Para os recursos do FGTS os limites estdo entre R$ 1.050,00 e R$ 4.900,00,
enquanto os programas aportados pelo FDS tém variacdo de R$ R$ 1.050,00 até R$
1.750,00.

O recurso do FAR, usado exclusivamente para o Programa de Arrendamento Residencial
limita a renda entre R$ 1.800,00 e R$ 2.400,00. Lembrando que alguns dos limites de
maior valor estdo relacionados a Operacbes Especiais e municipios de regibes

metropolitanas.

Foi realizada uma divisdo de modalidades por objeto, a maior parte esta concentrada na
producdo de unidades habitacionais, representadas por mais de 20% dos objetivos,
seguida por aquisicdo e melhorias da habitacdo. Tais indices s&do ainda mais
representativos se somados a objetos que agregam producdo e aquisicdo e aquisicdo e

melhorias.

6.3.5 Tendéncias recentes: Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC)

No ultimo ano, o governo federal apresentou um conjunto de medidas econémicas e de
investimentos em infra-estrutura, que visa estimular um crescimento econdmico
acelerado e sustentavel a médio e longo prazo, aliado a distribuicao de renda.

Por meio de medidas de estimulo ao financiamento e ao crédito e o proprio investimento
em infra-estrutura, entre outras, o governo pretende com o Programa de Aceleracdo do
Crescimento (PAC) um resgate da visdo e do planejamento de longo prazo, visando
reduzir as desigualdades regionais, bem como a capacitacdo do pais para confrontar-se
com a globalizacédo (BRASIL, 2007)

%8 Valor do salario minimo R$ 380,00 vigentes em dezembro de 2007.
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O montante de recursos recebido pelo programa € bem expressivo e no que se refere a
habitacdo trata-se de um acréscimo real de 215% comparado a verba destinada entre
2002-2005 (BNDES, 2007).

Segundo o BNDES (2007) o sustento do processo de expansédo econdmica proposto se
da pelo conjunto de investimentos pretendidos pelo PAC, que esta organizado em trés

eixos decisivos:

. Infra-estrutura Logistica;
. Infra-estrutura Energética;
. Infra-estrutura Social e Urbana;

A habitacao, ao lado do saneamento, comp®de este Ultimo eixo (da infra-estrutura social e
urbana), que devera receber entre os anos de 2007 e 2010 um aporte de recursos que
totalizardo R$ 106 bilhdes, cerca de 20% dos investimentos previstos.
O interesse do Estado neste eixo de investimentos esta na oportunidade de geracdo de
empregos e de distribuicdo de riqueza, proporcionando um impacto positivo (de saude e
bem-estar) sobre a qualidade de vida da populagcédo de menor renda.
Neste sentido, o governo destaca a habitacdo ja na primeira medida, quando prioriza o
crédito habitacional ao se referir ao estimulo ao crédito e ao financiamento, uma vez que
um dos principais obstaculos para um crescimento mais rapido da construcéo residencial
€ a insuficiéncia de crédito com prazos e taxas de juros adequados (BNDES, 2007).
O programa prevé, para isso, novas fontes de financiamento®®, que estio apresentados a
seqguir:
. Concessao pela Unido de crédito & Caixa Econémica Federal para aplicacdo
em saneamento e habitacdo;
. Ampliacdo do limite de crédito do setor publico para investimentos em
saneamento ambiental e habitacdo;
. Criacéo do Fundo de Investimento em Infra-Estrutura com recursos do FGTS;

. Elevacéo da Liquidez do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR)*;

%% Além disso, a recente gueda da taxa béasica de juros e 0 aumento da renda pessoal, anterior ao programa, ja
contribuem para a maior disponibilidade de crédito para o setor.

*' 0 programa ainda contempla a reducéo da TILP e a reducdo dos spreads do BNDES para infra-estrutura,
logistica e desenvolvimento urbano (ja implementadas), que, entretanto, ndo intervém diretamente na
habitacéo.
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Assim, através destas fontes, o PAC destina R$ 106,3 bilhdes para os programas de

habitagdo (como demonstrado no quadro a seguir):

Tabela 6.14 - Brasil. Fontes de recursos para habitacdo 2007-2010. R$ bilhdes

*  Inclui subsidios do FGTS para familias até 5 s.m.
**  Recursos de estados, municipios e pessoas fisicas
***  Recursos de pessoas fisicas

Fonte: www.brasil.gov.br/pac

RBANIZACAO DE
FONTE MORADIAS U FAVEL?ASO TOTAL
Financiamento* 32,5 4.0 36,5
OoGU 4,4 5,7 10,1
Contrapartida ** 7,4 19 9,3
Subtotal 44,3 11,6 55,9
SBPE Poupanca 42,0 - 42,0
Contrapartida*** 8,4 - 8,4
Subtotal 50,4 - 50,4
TOTAL 97,4 11,6 106,3

Na avaliacdo da Camara Brasileira da Industria da Construgdo (CBIC), a esséncia do
PAC néao esta no investimento direto do Poder Publico e, sim, na capacidade do Estado
em adotar medidas que viabilizem esses investimentos, jA que o grande volume de
recursos vem das estatais e da iniciativa privada.

E o governo, a fim de estimular a iniciativa privada - responsével pela maior parcela dos
investimentos - toma medidas de aperfeicoamento do sistema tributario, bem como
medidas de desoneracdo do investimento, sobretudo na construcdo civil como um todo,
com destaque para 0 ago.

Dentre as acdes especificas previstas para a habitacdo, o PAC pretende construir novas
moradias, reformar e fazer melhorias naguelas que se encontram em estado de
precariedade, bem como a implementacdo do projeto de urbanizacdo de favelas, que da
preferéncia de atendimento aos municipios com mais de 150 mil habitantes e favelas em
areas de fragilidade ambiental.

Tem ainda priorizado a conclusdo de obras ja iniciadas em outros programas e a
realizacao de novos empreendimentos de grande porte que causem impacto positivo na
articulacdo e integracdo do territério nacional. Ao todo, o PAC espera beneficiar
3.960.000 familias.
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Tabela 6.15 — Brasil. Previsado de investimento consolidado

REGIAO Mogﬁgi)(% BE Eg@:;zl_AAg(AR% (Rg%mg;s) Al;?zm g__IISAS\S
ilhdes) (mil)
Norte 3,8 11 4.9 313
Nordeste 12,7 3,5 16,2 1.070
Sudeste 19,1 4,8 23,9 1.785
Sul 5,3 1,3 6,6 484
Centro-Oeste 3,4 0,9 4,3 308
TOTAL 44,3 11,6 55,9 3.960

* Inclui recursos de contrapartida de estados, municipios e pessoas fisicas
Fonte: www.brasil.gov.br/pac

O programa ainda pretende prover agua e coleta de esgoto para 22,5 milhdes de

domicilios e infra-estrutura hidrica para 23,8 milhdes de pessoas.

Mesmo com o programa ainda em fase inicial na area de habitag&o, o primeiro balanco ja

indicou articulacdes e identificagcbes de projetos prioritarios do setor, bem como alguns

investimentos em urbanizacéo de favelas em varios estados brasileiros —como o0s recém

iniciados projetos da Rocinha e Complexo do Alemé&o. Na regido Norte, por exemplo, 0s

recursos ja foram disponibilizados para ampliar os servicos de saneamento para 2,2

milhdes de domicilios e levar a luz elétrica 1,6 milhdo de pessoas.

Estéo previstas obras de habitacdo nos seguintes locais:
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Rocinha, Manguinhos e Complexo do Alemdo no Rio de
Janeiro (RJ); Helidpolis e Paraisopolis em Sao Paulo (SP),
Grandes complexos | Guarituba (PR); Vila Dique e Nazaré em Porto Alegre (RS);
Macigo do Morro da Cruz em Florianépolis (SC); Estrutural
no Distrito Federal (DF)

Erradicagdo de | Rio Branco (AC); Manaus (AM); Macapa (AP);

palafitas Belém, Ananindeua, Santarém, Maraba e Castanhal (PA),
Porto Velho (RO) Lauro de Freitas (BA); Fortaleza (CE);
Jodo Pessoa (PB); RM de Recife (PE); Baixada Santista (SP)

Areas derisco | 72 municipios de grande porte em todos os estados,
incluindo as capitais

fonte: http://www.planalto.gov.br/2BalancoPAC.pdf

A distribuicdo regional de investimentos (federais e de contrapartida) mostra um volume

de recursos significativo, principalmente para os Estados do sudeste.

Tabela 6.16 - PAC. Investimentos em saneamento e habitacéo por Estado

URBANIZACAO DE SANEAMENTO TOTAL
FAVELAS
Acre 103,7 198,5 302,2
Alagoas 194,9 158,5 353,4
Amapa 56,4 89,4 743,2
Amazonas 265,9 425,0 690,9
Bahia 538,5 830,6 1369,1
Ceara 657,5 322,3 979,8
Espirito Santo 199,8 470,3 670,1
Goias* 404,9 1.051,5 1456,4
Maranhao 319,2 180,1 499,3
Mato Grosso 78,4 496,0 574,4
Mato Grosso do Sul 179,7 165,6 345,3
Minas Gerais 1.247,9 2.361,6 3609,5
Para 628,7 341,4 970,1
Paraiba 151,2 211,5 362,7
Parana 4225 828,5 1251
Pernambuco 1.011,0 662,0 1673
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Piaui 156,2 209,0 365,2
Rio de Janeiro 2.092,7 1.787,5 3880,2
Rio Grande do 521,6 127,7 649,3
Norte

Rio Grande do Sul 486,6 1.185,9 1672,5
Rondobnia 175,3 470,1 645,4
Roraima 36,3 183,6 219,9
Santa Catarina 1245 409,3 533,8
Séo Paulo 3.949,6 3.408,4 7358
Sergipe 98,3 303,4 401,7
Tocantins 272,3 55,8 328,1

* Inclui o Distrito Federal
fonte:Ministério das Cidades.PAC. Saneamento e Habitacdo

Apesar do pouco tempo do PAC e ndo permitir ainda uma avaliacdo de resultados, as
iniciativas de disponibilizacdo de crédito, de aumento de lastro financeiro e os recursos
aportados de forma suplementar aos orcamentos nos préximos anos do setor
habitacional deverdo gerar um impacto significativo. Ao focalizar os municipios
localizados em areas metropolitanas e com mais de 150 mil habitantes o PAC procura
direcionar recursos para as localidades onde se situa a maior parte dos assentamentos
precérios do pais*.

Em muitos desses municipios como S&o Paulo e Rio de Janeiro o volume de recursos a
serem investidos deverdo alavancar obras nas maiores favelas da cidade, levando
transformagdes essenciais nos maiores focos de precariedade urbana dessas cidades.
No entanto, sabe-se que a distribuicdo dos recursos do PAC para habitacdo acabou
privilegiando os projetos mais adiantados em termos de concepcao e de possibilidade de
contratacdo de obra e que, ndo partiu de um planejamento mais global para o setor. Se
por um lado, esta distribuicdo de recursos acaba reafirmando as prioridades locais (se o0s
projetos estavam prontos € porque foram escolhidos como prioridade de investimento
pelo Estado ou Municipio) por outro lado, aponta para a necessidade urgente de um
Plano Nacional de Habitagdo que indique as prioridades do ponto de vista da Unido. E
possivel que a analise partindo de uma visdo geral do pais ndo chegasse a resultados
tdo diferentes do que se chegou pela agregacdo de prioridades dos estados, todavia, é

uma afirmac&o que ainda carece de sustentacéo.

*1 Estudo do CEM (‘outubro 2007) identifica que nesse conjunto de municipios situam-se 97% dos setores
censitarios classificados pelo IBGE como subnormais no pais.
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6.4 Programas habitacionais em nivel estadual

Nessa sec¢édo pretende-se apresentar um breve panorama das politicas habitacionais que
vém sendo desenvolvidas nho ambito estadual, destacando-se os tipos de programas mais

representativos implementados pelos Estados e Distrito Federal.

Como além do conteudo apresentado pelos estados nos Seminarios Regionais do Plano
Nacional de Habitacdo, a principal fonte de coleta de dados sobre os programas
estaduais provém das informac8es disponibilizadas nos sitios eletrbnicos dos 6rgaos
responsaveis pela politica habitacional em cada estado, cabe destacar que a publicizacéo
de informacdes em meio eletrbnico € muito desigual. Assim, em alguns estados houve
grande dificuldade de se verificar o grau de atualizacdo das informacdes, quantificacdes
de producéo e um maior detalhamento dos programas desenvolvidos. Ressalva-se ainda
gue a lacuna de informagfes coletadas sobre a regido Norte do pais é maior, uma vez
gue muitos estados ndo possuem enderecos eletrénicos e 0 Seminario Regional devera

acontecer posteriormente a elaboragéo do presente relatério.

Inicialmente, cabe destacar a expressiva heterogeneidade existente entre as unidades da
federacdo, sobretudo no que diz respeito a distribuicdo das capacidades institucionais
instaladas para gerir programas habitacionais, assim como das capacidades financeiras
para o enfrentamento do problema habitacional. Essas heterogeneidades se refletem
diretamente na capacidade de desenvolvimento de programas em nivel estadual, assim

como no volume da producédo habitacional.

Embora as questbes e aspectos que caracterizam as estruturas e 0S arranjos
institucionais existentes em estados e municipios serem melhor analisadas no capitulo
deste relatério “Evolucdo e quadro atual dos Arranjos Institucionais”, alguns elementos
importantes, que impactam na capacidade de desenvolvimento dos programas relativos a
habitacdo devem ser aqui salientados. Apesar da maioria dos estados possuir uma
secretaria especifica de habitacdo e eventualmente outros 6rgdos de apoio e capacidade
institucional com grande autonomia; ha estados que possuem apenas um 0Orgao
responsavel de pouca autonomia e/ ou vinculado a outra secretaria (como diretoria,
divisdo, coordenadoria ou geréncia). Também variam sua estruturagdo, assim como as
capacidades de coordenagdo e gerenciamento de recursos e programas junto aos

municipios e agentes envolvidos; além de aspectos como a existéncia ou nao de
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mecanismos e/ou instancias de participacdo da sociedade civil e outros agentes na
politica habitacional. (CEM, 2007).

A questdo da promocao publica de habitacdo nos niveis subnacionais se complexifica na
medida em que a desigualdade existente entre 0s municipios se expressa de maneira
ainda mais significativa no que se refere a suas capacidades administrativas. Por um
lado, hd um numero expressivo de municipios que nao dispde capacidade institucional
para gerir ou financiar programas habitacionais e, por outro, alguns possuem
capacidades institucionais desenvolvidas o suficiente para produzir politicas
descentralizadas e participativas. (CEM, 2007). Como diversos programas que Sao
desenvolvidos pelos estados estabelecem parcerias com as prefeituras municipais, seja
em sua operacionalizacdo, no fornecimento de cadastros e apresentacdo das demandas,
ou na doacdo de terrenos e investimento em infra-estrutura como contrapartida, por
exemplo, de modo geral, os estados apontam a necessidade de fortalecimento

institucional dos governos locais.

Dentre os estados, séo diversificados os arranjos de distribuicdo de atribuicbes entre os
6rgdos de gestdo da politica habitacional quanto aos temas de estudo de demanda,
planejamento, analise e avaliacdo da politica e producdo habitacional entre secretarias,
subsecretarias, superintendéncias, companhias e agéncias, por exemplo. (CEM, 2007).
Na implementacdo das politicas, uma das principais dificuldades que os estados
enfrentam diz respeito a coordenacdo das acdes e de sistemas integrados de
informagdes, diante da sobreposicdo de papéis e competéncias de diferentes agentes da
politica habitacional, como as companhias estaduais e municipais, prefeituras e governo
estadual e, em geral, ha diversos agentes publicos atuando na provisdo habitacional, com
diretrizes proprias e atuando conforme as modalidades e condi¢des estabelecidas pelas
fontes de financiamento disponiveis. N&o raro os arranjos institucionais dos estados — e
também dos municipios — sdo alterados em decorréncia das exigéncias estabelecidas
para acesso a recursos financeiros de outras fontes que néo as proprias; ou de acordos

politicos na esfera executiva.

Outros fatores que irdo influenciar o desenvolvimento dos programas habitacionais nos
estados diz respeito a diversidade do déficit habitacional e do tipo de precariedade
existente em cada uma das regides do pais; além da pressao social sobre a resolucéo de
determinado problema, especialmente aquela exercida por movimentos sociais

organizados. Verifica-se nesses casos que o0s estados desenvolvem programas
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especificos como, por exemplo, no caso do Estado de S&o Paulo, o Programa de
Atuacdo em Corticos nas areas centrais metropolitanas. Sobretudo nos estados do
Nordeste (como na Paraiba, por exemplo) e do Centro-Oeste (sobretudo Mato Grosso)
parte significativa do déficit habitacional encontra-se em areas rurais, onde ha muitos
domicilios precarios em areas com auséncia de infra-estrutura e saneamento basico,
demandando dos estados a formulacdo de politicas especificas para a populacao
residente em cidades pequenas e nas zonas rurais. Populacbes indigenas,
remanescentes de quilombos e afro-descendentes também tem sido foco de acdes
especificas de alguns estados, como no Rio Grande do Sul, em Alagoas e no Parana, por

exemplo.

Diferentemente de parte expressiva das capitais e regides metropolitanas, as cidades da
regido Centro-Oeste ndo possuem grandes favelas e muitas delas constituem-se como
pequenos ndcleos urbanos de moradias precéarias, com baixas densidades — o que vai
diferenciar a atuacdo dos estados no que diz respeito a priorizacdo de programas de
producdo de unidades novas ou lotes urbanizados ou ainda sua combinacdo com
programas de urbanizacgdo e regularizacdo. De modo geral, a questdo da irregularidade
fundiaria perpassa todo o territério nacional e as precariedades estdo presentes nao
somente em areas ambientalmente protegidas (onde a ac¢é@o dos estados conflita com a
legislacdo ambiental), como também em muitos dos assentamentos habitacionais
produzidos pelo proprio poder publico ao longo do tempo, além de, como mencionado,

em areas rurais.

Sobretudo nos estados da Regido Sul e Sudeste, a demanda por terra urbana € mais
latente do que na Regido Centro-Oeste, por exemplo, e isso se reflete nos padrdes de
intervencdo e nas tipologias regionais. Se por um lado, nos estados do Centro-Oeste ha
grande disponibilidade de terra e o padrédo de intervencdo dos estados tem privilegiado a
producao de lotes urbanizados, em um modelo de expansao urbana horizontal, em lotes
e unidades maiores; por outro lado, nas cidades do Sudeste os estados tém encontrado
dificuldades de atuacdo dado que os padrdes minimos de lote sdo incompativeis com a
realidade existente em algumas cidades. Além da variacdo do tamanho médio dos lotes e
das unidades habitacionais, em decorréncia da variacdo da disponibilidade e preco de
terras nos diferentes estados, o valor final das unidades produzidas também se diferencia

entre as regioes, em fungdo destas e de outras variaveis como pre¢co de materiais.
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Como a producéo de habitacdo demanda um expressivo volume de recursos, Sao poucos
os estados capazes de implementar politicas efetivas de habitacdo sem aportes federais.
De fato, a definicdo e o financiamento da politica de habitagédo carrega ainda um legado
de centralizacdo na esfera federal na medida em que a principal fonte de recursos para o
setor e a mais duradoura— 0 FGTS — tem suas decisdes tomadas pelo Ministério das
Cidades e por seu conselho cuja representacdo € composta por Ministérios, entidades de
ambito nacional de empresarios e centrais sindicais. Mesmo as reformas institucionais
realizadas a partir de meados da década de 80 e as atribuicbes concorrentes definidas
pela Constituicdo ndo modificaram essa estrutura basica centralizada na Unido. O
Conselho Curador responséavel pela gestdo do FGTS, a principal fonte de financiamento
da politica habitacional, assim como seu agente financeiro, a CEF; sdo 6rgdos com
controle majoritario do governo federal (ARRETCHE, 2004). O papel do governo federal
como principal financiador das politicas habitacionais lhe afere maior autonomia sobre os
demais entes subnacionais para definir a formulacdo das politicas e as regras de

operacgéo dos programas e a distribuicdo dos empréstimos federais.

Até pouco tempo atras, a maioria dos estados e companhias estaduais encontrava-se em
dificuldades para desempenhar o papel de agente financeiro e operador das politicas
habitacionais. A baixa capacidade de destinagdo de grandes aportes de recursos
proprios, somada a baixa capacidade de endividamento dos estados que dificultou o
acesso a financiamentos federais ao longo da década de 90, contribuiu para que a
producdo habitacional no nivel estadual permanecesse de certo modo estagnada, e
somente os estados com maior autonomia de recursos tiveram um volume de producao

mais significativo no periodo.

Assim, é notavel que a promocao de programas habitacionais pelos estados nos ultimos
anos vem sendo reativada pelos programas de financiamento federal formulados no
ambito do Ministério das Cidades. Embora os programas desenvolvidos, que exigem
contrapartidas dos estados, tenham diferentes nomenclaturas - tais como, por exemplo:
Programa Nova Casa (SC); Programa Vida Decente (AL); Programa Casa da Gente
(RN); Programa Casa Nova, Vida Nova (SE); Programa Minha Casa (PE) — a maioria das
modalidades dos programas séo fortemente pautadas por normativas e pela origem das
fontes de recursos disponibilizadas pela Unido, em ac¢Bes que combinam recursos
proprios, seja orgamentario ou de fundos estaduais (quando existem), para o aporte de
contrapartidas aos programas instituidos pelo governo federal. Desta maneira, se fosse

possivel organizar todos 0s programas numa espécie de arvore genealdgica, 0s
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programas federais encabecariam a arvore que se abriria em poucas ramificacdes com

denominacdes diversas.

Os programas estaduais acompanham os dois eixos de programas federais — o0 conjunto
de programas voltados a producgédo e aquisicdo de moradias; e o conjunto relacionado a
urbanizacdo de assentamentos precarios e de melhoria da habitabilidade. Na linha de
financiamento federal, é possivel notar na atuacdo dos estados uma maior énfase no
primeiro conjunto de programas, voltados a producdo de moradias - seja via
autoconstrucao assistida, sistemas de mutirdo ou producao pelo setor da construcéo civil

- e de lotes urbanizados.

Os programas que visam a regularizacdo de assentamentos precdarios tém utilizado
sobretudo recursos provenientes do OGU e do FNHIS, além dos proprios fundos
estaduais quando ha disponibilidade. Destaca-se a a¢do nas capitais e grandes cidades e
que o enfoque dado a regularizacdo fundiaria varia entre os estados, podendo-se verificar
acbes combinadas ou isoladas, onde predominam ora a legalizacdo propriamente dita,
através de escrituracdo, ora o reassentamento de familias em outras areas, ou ainda, o
enfoque na urbanizac¢éo dos assentamentos e o provimento de infra-estrutura basica. No
Estado de Sergipe, por exemplo, as principais a¢des nesse sentido tém focado a
urbanizacdo e a regularizacdo fundidria de assentamentos precarios em Aracaju e
entorno e a erradicacdo de habitacdes precarias de taipa, palafitas e barracos ainda

existentes na regido.

Tanto nos programas de melhorias habitacionais como de producdo e aquisicdo de
moradias novas parte fundamental dos recursos tem contado com os subsidios federais,
disponibilizados pela Resolucdo 460/ 518 e pelo PSH - Programa de Subsidio
Habitacional, nos quais os estados - e também municipios - entram com contrapartida e
caucdo. Destaca-se assim que o0s subsidios federais tém sido estruturais para os
programas que estdo sendo desenvolvidos nos estados que, embora com excecoes,
dificilmente contam com recursos financeiros permanentes para implementar a politica
habitacional de interesse social. Embora existam algumas dificuldades de
operacionalizacdo, o Programa Crédito Solidario também tem sido bastante destacado na

producao publica estadual.

Entretanto, com relacdo aos subsidios, ressalva-se que os estados tém encontrado

certas dificuldades de selecdo e enquadramento da demanda nos limites de faixa de
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renda salarial da populagdo, que sdo estanques. Muitas das familias de baixa renda néo
preenchem o0s requisitos para acesso a subsidios e financiamentos, seja porque nao
conseguem comprovar renda adequada, seja porque a garantia de acesso aos
financiamentos depende das condicdes do beneficiario em relacdo aos servicos de

protecao ao crédito ou ndo comporta a variacao dos rendimentos mensais das familias.

O Distrito Federal, por exemplo, tem trabalhado com duas modalidades de subsidio, o
subsidio direto vinculado a capacidade de pagamento das familias e redutores dos

precos dos terrenos, compatibilizando o valor dos lotes com os programas.

Verifica-se que além do desenvolvimento dos programas federais, alguns estados tém
lancado mao de recursos proprios para o desenvolvimento de iniciativas exclusivas dos
governos estaduais. Em Goids o Governo do Estado, através da agéncia estadual de
habitacdo, tem procurado combinar recursos préprios, através do Programa Cheque

Moradia, com o subsidio federal do PSH.

Nessa linha, o programa conhecido como Cheque Moradia, Cheque Reforma, SOS
Moradia ou Cheque Casa, vem sendo bastante disseminado entre os estados, podendo
ser encontrado em estados como GO, RS, RN, PB, PE, RJ e, em fase de implementacéo,
em AL.

Embora com algumas variagdes entre os estados, em geral este programa conta com
recursos dos tesouros estaduais, uma vez que consiste na doagéo de créditos de ICMS
diretamente aos beneficidrios para a aquisicdo de materiais de construcdo de
fornecedores estabelecidos nos estados. As modalidades contemplam a producéo,
ampliacdo ou reforma e melhoria de habitacdes, reparos emergenciais (RJ), a construcao
de modulos sanitarios (RS) e ainda, a construgdo ou reforma de equipamentos
comunitarios (por meio de parcerias estabelecidas com prefeituras, entidades né&o

governamentais, associacoes de bairro e cooperativas - GO).

E interessante destacar que estes programas tém desenvolvido arranjos institucionais
envolvendo diversos agentes publicos, por meio de parcerias estabelecidas entre
diversas secretarias (como Habitacdo, Fazenda ou Receita e as vezes outros 6rgaos da
administracdo estadual), companhias e agéncias estaduais e prefeituras, que

desempenham diferentes atribuicdes.
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Os programas tém atendido familias residentes tanto em areas urbanas como rurais, nas
faixas de até 3 sm e até 5 sm, dependendo do estado e, em geral a mado-de-obra fica sob
responsabilidade do beneficiario. No Para, por exemplo, inicialmente priorizou-se o
atendimento somente de funcionarios publicos estaduais do poder executivo com renda
de até 3 sm residentes na RM de Belém e, posteriormente, abrangeu-se todas as regides
do estado, atendendo-se também os funcionarios inativos e outras familias vivendo em

situagBes de risco ou miseéria.

Existe um leque de alternativas de tipologias habitacionais sendo experimentadas nos
estados, que abrangem unidades de casas unifamiliares térreas, casas geminadas,
sobrados, edificios de 2, 3 e 4 pavimentos, condominios de edificios de 2 e 4 pavimentos,
entre outras tipologias. Em relacdo a tecnologia de construcdo, de modo geral as
tecnologias tradicionais tém se mostrado mais viaveis em termos de custos para
habitacGes populares e, afora algumas experiéncias isoladas, tém-se produzido casas de

alvenaria e madeira (RS).

Nos estados da Regido Sul, destaca-se a importancia das cooperativas de crédito
habitacionais, tanto urbanas quanto rurais, que tem abarcado percentuais significativos
dos leildes do PSH, tornando-se um importante agente financeiro local em parceria com
as companhias estaduais e governos municipais e estaduais na promog¢&o habitacional.
Também no Rio de Janeiro algumas experiéncias de cooperativas habitacionais tém sido
positivas. No Centro-Oeste, h& experiéncias (no DF) que tém apostado no auto-
financiamento da moradia, valorizando o aporte de recursos proprios dos beneficiarios a

partir de poupanca prévia e parcerias com entidades técnicas.

Nos programas estaduais em que os estados entram com recursos, coordenam as agdes
e a construcdo de unidades, as parcerias estabelecidas com os municipios em geral tem
envolvido contrapartidas das prefeituras na forma de doacdo terrenos, provisdo ou
compartilhamento do custo de infra-estrutura e apresentacdo da demanda. Nas areas
rurais, a producdo de moradias em alguns estados do Centro-Oeste e o Piaui, por

exemplo, tem contado com parcerias estabelecidas com outros 6rgdos como o Incra.

A seguir, sdo apresentados 0s principais programas desenvolvidos em alguns estados

onde a coleta de informacdes permitiu uma descricdo mais sistematizada dos programas.

No Estado do Parana, a producdo publica estadual de habitacdo € desenvolvida pela

companhia estadual de habitacdo — COHAPAR - que reune, através do Programa Casa
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da Familia, os programas de financiamento federal. As tipologias de casas térreas,
sobrados e moradias geminadas sdo desenvolvidas pela companhia — h& cinco projetos
arquiteténicos para unidades com metragens que variam entre 32 a 63 m? e a construcao
se da pelo sistema de autogestdo ou gestdo comunitaria. As modalidades dos
programas, bem como tamanhos das unidades, fonte dos recursos, faixa de renda dos
beneficiarios e financiamento e subsidios variam de acordo com os programas federais:
PSH, Hipoteca e Caucédo (desenvolvidos com base nos recursos da Resolugcédo 460/
518), PAR e Crédito Solidario. Também sdo desenvolvidas modalidades destinadas a
familias em area rural, familias indigenas e afro-descendentes (em parceria com a ONG

Instituto Brasil e Africa - Ibaf).

O Programa Vazios Urbanos (nas modalidades Hipoteca e/ou Alienacdo Fiduciaria e
Caucdao), utiliza recursos do FGTS na constru¢cdo de empreendimentos implantados em
terrenos urbanos desocupados ou ocupados precariamente, em areas dotadas de infra-
estrutura; em parceria com a CEF (Programa Imével na Planta), prefeituras e
comunidade organizada. No ambito estadual, ha ainda o Projeto Parque Residencial
Beira Rio, direcionado aos municipios da RM de Curitiba, destinado a familias que
residem em areas de rios e mananciais e desenvolvido em parceria entre a Cohapar,

Sanepar e Copel.

No Estado do Rio Grande do Sul, a Secretaria de Habitacdo, Saneamento e
Desenvolvimento Urbano (Sehadur) tem a Cohab-RS vinculada a ela e desenvolve, além
do Programa Cheque Casa, o Programa Carta de Crédito FGTS (Operacoes
Coletivas), com base na Resolugdo 460/ 518, para a construcdo de unidades
habitacionais em lotes, exclusivamente em areas urbanas, dos municipios ou de
terceiros, que sejam passiveis de transferéncia aos beneficiarios; e aquisicdo de
materiais de construcdo, em lotes isolados em areas urbanas ou rurais. Também
desenvolve o Programa de Regularizacdo Fundiaria com Inclusdo Social, que visa
dar assessoramento e monitoramento aos Municipios - através do Departamento de
Regularizacdo Fundiaria e Reassentamentos (DERER), vinculado a Sehadur - para
regularizar os loteamentos clandestinos e ocupac¢des urbanas irregulares consolidadas
em &reas publicas e privadas. Destaca-se a iniciativa do governo estadual que criou a
Camara Setorial de Regularizacdo Fundiaria, Analise e Aprovacdo de Projetos
Habitacionais (CASEH), para centralizar e agilizar os tramites de regularizacao fundiaria

e projetos habitacionais.
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No Governo do Estado do Pard, as a¢cdes da COHAB-PA tém focado a urbanizacdo de
areas ocupadas; producdo de lotes urbanizados; producdo de unidades prontas; e
programas de desenvolvimento urbano através de: Planos Diretores Urbanos integrados
a producdo de habitacdes; Assessoramento Institucional as Administra¢cdes Municipais; e
Elaboracdo de Instrumentos de Planejamento e Gestdo. Atualmente a COHAB
desenvolve quatro tipos de programas habitacionais: Programa de Lotes Urbanizados,
com financiamento da CEF, destinado a familias com renda de até 5 SM, em que as
familias podem construir com recursos proprios ou através do financiamento da cesta de
materiais de construcdo em parceria com a CEF; Programa Habitacional para
servidores publicos — PROHAB, criado em dezembro de 1997, que se desdobra em
dois programas: IMOVEL NA PLANTA (destinado a funcionarios publicos federais,
estaduais e municipais com renda entre 6 e 20 SM) e o PAR - Programa de
Arrendamento destinado a servidores estaduais com renda de 3,5a6 SMe 3,5a 8 SM; 0
PSH - Programa de Subsidio a Habitacdo que conta com contrapartida estadual,
destinados a familias com renda de até 1 SM, onde o lote é dotado de infra-estrutura
urbana e a unidade habitacional possui 25 m? de area construida, com quarto, cozinha e

banheiro.

No Estado do Piaui, ha programas desenvolvidos com recursos estaduais proprios
através da COHAB-PI (como a constru¢do de casas distribuidas em dois conjuntos
habitacionais para familias de militares e funcionarios do Estado, com financiamento ao
longo de vinte anos); além de programas com financiamento federal como: PSH e PSH
Rural, Crédito Solidério, Resolugcao 460, Emergencial e FGTS; e outros que utilizam
recursos do FNHIS. O Fundo Estadual de habitag&o ja foi implementado, mas ainda nédo
dispde de recursos. Entre 2003 e 2006 houve investimento do INCRA nos programas:
Apoio Inicial, Aquisicio de Material de Construgdo, Adicional do Semi-Arido,
Recuperacdo de Casas e Fomentos; além da construgdo de casas sendo em
assentamentos do INCRA e em assentamento do Estado. Nesse periodo, a Fundacao
Nacional de Saude (FUNASA), com recursos do Ministério da Saude, também aplicou
recursos na reconstrucao e na restauracdo de casas em diversos municipios do Piaui. O
Programa de Combate a Pobreza Rural (PCPR) conta com recursos do Banco Mundial e
da Caixa Econbmica Federal, para através do Programa Semeando Moradia, para
construcdo de unidades habitacionais em 33 municipios; e pelo Programa do Crédito
Fundiario, desenvolvido com recursos do Ministério do Desenvolvimento Agrario e do

Banco Mundial, foram adquiridos assentamentos.
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No Estado do Ceard a Secretaria das Cidades esta elaborando o Conselho, o Fundo e o
Plano Estadual de Habita¢do, mas ainda ndo ha obras novas com recursos do FNHIS e a
producdo estadual existente conta com recurso do orcamento estadual e do Fundo
Estadual de Combate a Pobreza (FECOP), além de interven¢gbes do antigo Programa

Pro-Moradia.

As acBes e subprogramas previstos se estruturam a partir dos eixos de
Desenvolvimento Institucional (Desenvolvimento Institucional do  Estado;
Desenvolvimento Institucional dos Municipios; Fomento a Assisténcia Técnica e
Qualificacdo Profissional para a Construcdo Civil; Apoio aos municipios para Ampliacao
da Oferta de Terra Urbanizada e Aquisicdo de Lotes e Habitacdes Existentes); Acesso a
Moradia Adequada (Reforma/ Readequacdo de Moradias; Producdo de Novas
Unidades); Requalificacdo Urbana e Ambiental em assentamentos precarios
(Execucdo de Obras de Urbanizacdo e Infra-estrutura em Assentamentos Precarios;
Erradicacdo das Condicbes de Risco Urbano e Ambiental em areas de mananciais
metropolitanos, bacias hidrograficas e assentamentos costeiros); Regularizacao
Fundiaria (Regularizacdo de Conjuntos Habitacionais Executados pelo Estado; Apoio
aos municipios na Regularizacdo de Assentamentos); Moradia em Areas Centrais; e
Acbes Integradas em Projetos Estratégicos (Melhoria da Habitagdo Rural;

Habitabilidade em Projetos Estratégicos).

No Estado do Mato Grosso do Sul destaca-se o estabelecimento de parcerias com
outros 6rgdos, como o INCRA; além da criagcdo do Fundo de Habitagdo e Transporte
(FETHAB), que conta com recursos provenientes da taxacdo sobre o transporte de
mercadorias no estado, utilizados nos programas habitacionais proprios e como
contrapartida em relacdo aos recursos federais. Na capital do estado, vem sendo
desenvolvido o Programa de Desfavelamento de Campo Grande, que consiste em
investimentos simultdneos em ag¢fes dirigidas a assentamentos precarios e a producéo
habitacional para familias de baixa renda; com a oferta de mais de uma opc¢édo de
reassentamento; visando a protecdo das areas publicas; a ocupacdo dos vazios urbanos
ou de é&reas contiguas a espagos com urbanizacdo consolidada; e a producdo
habitacional, com infra-estrutura basica, independentemente da implantacdo prévia de
equipamentos sociais e comunitarios. Os recursos provém dos orcamentos municipais,

de emendas parlamentares (OGU); Programa HBB; Fonplata; e FNHIS.
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No Estado de Sergipe, a Secretaria de Estado do Planejamento vem implementando o
Programa Estadual de Habitacdo de Interesse Social Casa Nova, Vida Nova em parceria
com o Governo Federal, através da CEF, prefeituras e organizagcfes da sociedade civil.
Atende familias com renda até 3 SM em &rea urbana e rural, com a constru¢cdo de
unidades habitacionais (tipologia horizontal e conjuntos habitacionais). A Unido entra com
0 subsidio com base na Resolucdo 460/ 518; o Governo do Estado com o recurso caucao
que complementa para a construcdo da unidade e com a provisao de infra-estrutura (que
pode também contar com a colaboracédo de algumas prefeituras). As prefeituras doam ou
adquirem os terrenos (que também podem ser adquiridos pelas associacbes
comunitarias). Os projetos sociais nas comunidades envolvidas sdo realizados pelo
Governo do Estado, prefeituras ou ONG's. No Sergipe, a unidade habitacional sai por R$
8.500,00 e conta com o subsidio de R$ 7.000 do Governo Federal, complementada com
a contrapartida estadual de R$ 1.500,00. Para beneficiarios com renda acima da faixa de
até 3 sm, o Estado oferece alternativas habitacionais através do PAR — Programa de
Arrendamento Residencial. Outra iniciativa prevista é uma parceria com o Movimento dos
Trabalhadores Rurais Sem Terra (MST), que prevé a construgdo de moradias nos

assentamentos do estado.

No Estado de Goiéas, além do Cheque Moradia, os demais programas estabelecidos por
meio de parcerias através da AGEHAB, sdo: Habitar Legal, de regularizagédo fundiaria
com enfoque na legalizacéo, através de escrituragdo, de imoéveis originarios de antigos
programas governamentais, além de areas de posse de propriedade do Poder Publico
em loteamentos ja consolidados e/ou destinados a assentamentos de familias de até 3
SM, em parcerias firmadas com prefeituras municipais; PAR - Programa de
Arrendamento Residencial; Ordem na Casa, criado para regularizar e quitar 0s
financiamentos de casas que foram construidas pela antiga Cohab, visando atender os
casos de irregularidades e pendéncias de contratos assinados de financiamentos ja
existentes; e Moradia e Renda, por meio do qual sédo criadas condicbes para a
capacitacdo profissional, com o foco no mercado local e regional de trabalho, para as

comunidades j& beneficiadas com moradia.

No Estado de Santa Catarina, a Secretaria de Estado da Assisténcia Social, Trabalho e
Habitacdo (SST) abriga a Diretoria de Habitacdo — DIHA e a Geréncia de Politica
Habitacional — GEHAB, que desenvolvem o Programa Estadual de Promocédo de
Assentamentos Humanos e Moradias Populares que abrange os seguintes programas:

Projeto Condominio, para construgdo de condominios de edificios de 2 e 4 pavimentos
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ou casas, para familias com renda mensal a partir de 2 SM e com recursos da COHAB-
SC; FGTS; poupancga; e entidades financeiras; o Programa Nova Casa — PSH, que utiliza
projeto préprio ou da Cohab (casas com 30,0; 36,0 ou 42,34 m? em Alvenaria/ Mista ou
Madeira/ Mista); além do Projeto Kit Casa de Madeira, beneficiado pela Lei n°® 13.917/
2006 que dispbe que a madeira apreendida no Estado de SC serd destinada a
Companhia de Habitacdo do Estado de Santa Catarina - COHAB, que a utilizara nas

construcdes de casas populares.

No Estado da Bahia, a Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SEDUR) e a
Superintendéncia de Habitacdo esta atualmente acabando a discussdo sobre a politica
estadual de habitacdo, cujo foco é a populacdo de até 3 sm. Afora as intervencdes de
melhoria, regularizacdo e urbanizacdo, a producdo de unidades novas tem tido um
impacto muito pequeno no déficit estadual. Quanto aos programas estaduais, se
estruturam a partir dos programas de Producdo e Melhorias Habitacionais (com
recursos da Resolucédo 460/ 518; PSH; FGTS - Cesta de Material de Construcdo e Carta
de crédito Individual; do Fundo Estadual de Habitacdo; do FNHIS/ OGU; PAR; Crédito
Solidario/ OGU; e BIRD); Regularizacdo Fundiaria (com recursos do FNHIS/ OGU; Pr6-
Moradia/ FGTS; BIRD; e Fundo Estadual de Habitac&o); Urbanizacdo de Areas (com
recursos: FNHIS/ OGU; Pr6-Moradia/ FGTS; BIRD; Fundo Estadual de Habitacdo), assim

como do PAC — Urbanizagédo de Favelas.

No Estado de Alagoas, os recursos estaduais sdo utilizados predominantemente como
contrapartida da Resolucdo 460, do PSH e muito pouco em convénio direto com
municipio. O Fundo Estadual tem sido utilizado especificamente para substituicdo de
casas de taipa existentes no interior, na area rural. As acdes do Governo do Estado estdo
concentradas no Programa Vida Decente, por meio do qual se tem produzido
habitacdes de 38 m? com dois dormitdrios, reboco apenas na parede da frente e duas
maos de caiacao nas outras paredes; com a utilizacdo de fossa sumidouro como solugéo
de esgotamento sanitario. As demandas sdo apresentadas pelos prefeitos, que procuram
0 estado, e tem-se trabalhado com a populacdo que ganha até 1 sm em todos o0s
programas, com excecdo do PAC, que tem intervencdo dentro de uma favela e o critério
da renda néo sera prioritario; do Programa Cheque Moradia, que esta previsto para ser
implementado e atender familias com até 3 SM; e o PAR-SERVIDOR que atende
funcionarios publicos estaduais. No proximo ano, pretende-se utilizar recursos da

FUNASA para substituicAo de casas de taipa existentes no estado; do FNHIS, para
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beneficiar comunidades quilombolas e indigenas; e para a Urbanizacdo de Areas

Degradadas.

No Estado do Rio Grande do Norte, a estrutura do governo responsavel pela habitagédo
encontra-se em transicdo, com suas atribuicbes sendo transferidas da Secretaria de
Estado do Trabalho, da Habitacdo e da Assisténcia Social (SETHAS) e Subsecretaria da

Habitacdo (SSH) para a Companhia Estadual de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano.

Os programas habitacionais estao reunidos no Programa Casa da Gente, o qual se divide
nos subprogramas: Construir Melhor e Cheque Moradia/ Cheque Reforma (em areas
urbanas e rurais), com recursos estaduais; € nos programas que contam prioritariamente
com recursos federais, além das contrapartidas estaduais: Pr6-Moradia, PSH, Habitacao
de Interesse Social, Carta de Crédito, Pro-Servidor e PAC/ PPl — Urbanizacdo de
Favelas. Na producdo de moradias também estédo trabalhando com o Estatuto do Idoso e
do Deficiente para a construcdo de casas adaptadas. A regularizacdo de favelas esta
sendo estruturada e prevista dentre as intervengfes do governo estadual (inclusive
através do Programa Prd-Moradia), pois se pretende desenvolver uma unidade de acbes
do governo, uma vez que Estado do RN ja ha uma secretaria que ja foi criada para
trabalhar exclusivamente com a regularizagdo fundiaria, mas que sO que atua

prioritariamente com a regularizac¢éo fundiéria na area rural.

No Estado de Pernambuco, a agdo do governo tem-se estruturado primeiro a melhoria
das condicdes de habitabilidade - melhoria da infra-estrutura urbana e de assentamentos
precarios, a partir de duas fontes de recursos principais: 0 OGU seja captado através de
emenda parlamentar, seja através do FNHIS; e uma operagéo de crédito feita no Banco

Interamericano de Desenvolvimento, para o desenvolvimento do Pro-metrépoles.

Os recursos dos financiamentos federais sdo aplicados no Programa Minha Casa,
através de parceria firmada entre o Estado, prefeituras de 75 municipios de Pernambuco
e a Unido; e ancorado em trés pilares: producédo de habitacbes (Operacdes Coletivas
FGTS); Programa Associativo FGTS (construcdo de unidades habitacionais em terreno
préprio e aquisicao de terreno e construcao - destinado principalmente aos servidores
publicos e associacfes corporativas); e o Banco de Materiais de Construcdo (kit de
material de construcdo e Cheque Minha Casa para reforma de moradias) e; ainda a

Producao de lotes urbanizados (com prioridade para as areas em desenvolvimento do
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Estado); a Urbanizacdo de Assentamentos Precarios; e o Programa de regularizacdo

fundiaria (com a¢bes de usucapido urbano).

O governo estadual tem procurado potencializar seus recursos, captando e
apresentando contrapartidas, trabalhando na habitacdo de interesse social em um viés
que procura conseguir fontes que possam vir, sobretudo de forma ndo onerosa, para
potencializar e alavancar recursos ao invés de fazer investimentos somente com

recursos proprios.

No caso da producdo de habitacdo, o governo estadual trabalha com os municipios e
com os recursos do subsidio habitacional do FGTS a partir da Resolucdo 460/ 518 e 535.
Os recursos estaduais sdo usados para a implementacdo de infra-estrutura e
contrapartida para o pagamento de mao-de-obra, porque o regime de construcdo das

unidades através do subsidio habitacional do FGTS é via autoconstrucao assistida.

Destaca-se também a articulacdo com a Secretaria Nacional de Programas Urbanos,
para adotar a regularizagdo como uma linha de ac¢éo do estado, através da regularizacdo

de terras publicas ocupadas.

Quanto ao Fundo Estadual de Habitacdo, sua alimentacdo anual é fruto de carteiras
imobiliarias, da antiga Cohab e do tesouro estadual, mas ainda nao ha grandes volumes

de recursos e ele esta financiando apenas o Plano Estadual da Habitac&o.

No Estado da Paraiba, além do Cheque Moradia, o governo do Estado tem investido
recursos proprios em contrapartida dos programas federais Pro-moradia (nas
modalidades Producdo de Conjuntos Habitacionais e Urbanizacdo e Regularizagdo de
Assentamentos Precarios; e Desenvolvimento Institucional); PSH; PAR - Programa de
Arrendamento Habitacional, Resolucédo 460 / 518 e Crédito Solidario. Com recursos
proprios integrais, tem investido em atendimentos pontuais, diante de pequenas invasfes
de prédios publicos ou instituicbes privadas, que ndo chegam a ser acgbes de
regularizagdo, mas, através da Companhia Estadual de Habitacdo Popular (CEHAP), de
producdo de pequenos conjuntos habitacionais para atendimento dessa demanda
especifica. O Governo do Estado pretende lancar ainda este ano o Programa Parceria,
que funcionara como uma composi¢cdo de linhas de recursos a partir dos subsidios
disponibilizados pela Resolucédo 460/ 518, atrelada a uma participacéo do estado (com o
Cheque Moradia) e municipio (fornecendo como contrapartida o que o beneficiario teria

de arcar para receber o Cheque Moradia: a sapata ou o terreno, ou o terreno e a infra-
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estrutura). O Fundo Estadual de Habitacéo foi criado, mas ainda n&o recebeu orgcamento,

esta previsto o orcamento para 2008.

A seguir, apresenta-se um quadro com as informacdes disponiveis sobre 0s programas

de alguns estados.
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i;]PlanHab

Via Piblica = LabHab-Fupam = Logos Engenharia
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i;]PlanHab

Via Piblica = LabHab-Fupam = Logos Engenharia
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i;]PlanHab

Via Piblica = LabHab-Fupam = Logos Engenharia
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Figura 6.5.1 Exemplos de producao publica estadual
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7. Evolucdo e quadro atual dos Arranjos Institucionais

Neste capitulo serdo apresentados o0s desenhos institucionais que orientaram a
intervencdo do Estado na questdo habitacional em trés diferentes periodos. O primeiro
deles, de 1964 a 1986, marca o tempo transcorrido entre a criacdo e a desarticulagdo do
Sistema Nacional de Habitacdo (SNH) e do Banco Nacional da Habitacdo (BNH). O
segundo, de 1987 a 2002, aponta o0 periodo de crise do SNH e a retomada da acao
federal, até o ano anterior a criacdo do Ministério das Cidades. E, por fim, o periodo mais
recente, que se inicia com a criacdo do Ministério das Cidades e com a implantacédo de
uma nova visao e priorizacdo do governo federal da problemética urbana e habitacional.
O que resultou na criacdo do processo articulado nos trés niveis governamentais de
Conferéncias das Cidades, na institucionalizagdo do Conselho das Cidades, da Politica
Nacional de Habitagcdo e na reestruturacdo do SNH. Apresenta-se ainda uma analise
geral dos arranjos institucionais dos estados e municipios para gerir a politica de
habitacdo a partir da agregacdo destes por grupos de capacidades, medida pela
existéncia e forma de constituicdo de estrutura administrativa, mas também em funcao
dos gastos e tipos de programas.

Em seguida, serdo apresentadas conclusdes e recomendacgdes em relagdo aos arranjos
institucionais e gestao do setor habitacional, extraidas dos quatro Seminérios Regionais
do Plano Nacional de Habitacdo, realizados nas cidades de Goiania/GO, Sao Paulo/SP,

Foz do Iguagu/PR e Recife/PE, nos meses de outubro e novembro de 2007

7.1. Periodo 1964-1986

Neste item serd feita uma descricdo e uma avaliacdo, de maneira abrangente, da
evolugéo dos arranjos institucionais publicos em &dmbito nacional na area de habitagéo no

Brasil no periodo compreendido entre os anos de 1964 e 2007.

O ano de 1964 marca o inicio de um novo modelo de politica habitacional no Brasil com a
edicdo da lei federal n.” 4.380/64, que instituiu o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH)

e criou 0 Banco Nacional da Habitacdo (BNH).

Em seu art. 1°, a lei define que o governo federal "formulard a politica nacional de
habitacdo e de planejamento territorial, coordenando a ac¢do dos 6rgaos publicos e
orientando a iniciativa privada no sentido de estimular a construcdo de habitacbes de
interesse social e o financiamento da aquisicdo da casa prOpria, especialmente pelas

classes da populacdo de menor renda”.
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Para tanto, estabelece, na esfera federal, uma estrutura coordenada pelo Ministério do
Planejamento, que passa a ser responsavel pela formulacdo e implementagéo da politica
nacional de habitacao e de planejamento territorial, por intermédio de organismos recém
criados: o Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e o Servico Federal de Habitacdo e
Urbanismo (SERFHAU). O BNH, vinculado ao Ministério da Fazenda, constituia o brago
financeiro do Sistema, enquanto o SERFHAU, ligado ao Ministério do Planejamento, era

seu brago técnico.

Criado como uma entidade autarquica, o SERFHAU sucedeu a Fundacdo da Casa
Popular, criada em 1946. Tinha como atribuicBes, principalmente, o fomento das
capacidades estaduais, municipais e dos agentes do setor habitacional e urbano e a
promoc¢ao do conhecimento na area. Seus principais focos de atuacdo eram a assisténcia
técnica a estados e municipios — inclusive para apoiar a constituicdo, organizacao e
implantacdo das companhias habitacionais e a formulacdo dos planos diretores — e a
promocao da pesquisa e de estudos que ampliassem o conhecimento da problematica

habitacional brasileira e fornecessem instrumentos ao poder publico para soluciona-la.

O SERFHAU passou por inimeras transformacdes — desarticulando-se do contexto
inicialmente previsto de apoiar e fornecer as diretrizes para a formulacdo dos planos
diretores municipais, das politicas e programas urbanos e habitacionais estaduais e
municipais — até transformar-se no Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
(CNDU), com base no Decreto n° 83.355, de abril de 1979.

Oito anos depois, em 1987, o CNDU foi absorvido pelo Ministério do Interior, na
transformacdo do Ministério da Habitagdo e Urbanismo e Meio Ambiente (MHU) em
Ministério da Habitacdo e Bem Estar Social (MBES) (Decreto n° 95.075/87).

E neste processo de desarticulagdo, as atribuicbes do SERFHAU e do Ministério do
Planejamento foram sendo incorporadas pelo BNH, especialmente no que concerne a

definicdo de diretrizes programaticas.
Pela lei de criacdo do SFH, coube:

e aos orgaos federais (BNH, SERFHAU, Caixa Econdémica Federal e 6érgaos de
desenvolvimento regional) a coordenacdo, orientacdo e assisténcia técnica e

financeira para a implementacao da politica nacional de habitacéo;
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e a estados e municipios, com a assisténcia dos 6rgaos federais, a elaboragéo e a
execucdo de planos diretores, projetos e orcamentos para a solucdo dos seus

problemas habitacionais; e

e a iniciativa privada, a promocdo e execucdo de projetos de construcdo de

habitacdes segundo as diretrizes urbanisticas locais.

A lei estabeleceu que os 6rgdos federais somente atuavam na execu¢do dos projetos

para suprir a falta de iniciativa local, publica ou privada.
O SFH tinha como seus principais agentes:
e BNH;
e Companhias de Habitacdo (COHABS);
o Cooperativas Habitacionais (COOPHABS);
¢ Institutos e caixas de pensodes;
e Sociedades de Crédito Imobiliario (SCIs);
e Caixa Econdmica Federal (CEF) e Caixas Econémicas Estaduais (CEES); e
e a partir de 1966, Associacbes de Poupanca e Empréstimo (APES).

Em 1965, foi criado o INOCOOP (Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais)
com objetivo de assessorar as cooperativas habitacionais, quase totalmente isoladas das
demais instituicbes e desaparelhadas técnica e administrativamente para levar a termo

seus empreendimentos.

As instituicbes do Sistema atendiam a distintos mercados e contavam com fontes de

recursos diferentes. O SFH era financiado, principalmente, com recursos oriundos de:

e depdsitos de entidades vinculadas ao sistema ou depdsitos compulsoérios
exigidos de institutos de aposentadorias e pensfes, caixas econdmicas e
empresas com empregados sujeitos a descontos para institutos de aposentadoria

e pensdes;

e empréstimos internos ou externos tomados pelo BNH; e
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e aplicagbes compulsoérias do SESC e SESI na aquisicao de letras imobiliarias do
BNH.

Esses recursos mostraram-se insuficientes para o financiamento da moradia de interesse
social e, dois anos depois da criacdo do SFH, a lei federal n.° 5.107/66 cria Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS) para financiar a producdo de moradias para
populacéo de baixa renda. A iniciativa visava superar a falta de recursos e de seguranca
no fluxo financeiro para financiar a habitacdo de interesse social. A gestdo do FGTS foi
entregue ao BNH. Com o FGTS, o SFH passou a ter uma efetiva e permanente fonte de

financiamento.

A lei de criacdo do FGTS também cria o Conselho Curador do fundo, responséavel pela
formulacao de diretrizes, pelo planejamento e pelas normas gerais do uso dos recursos.
O Conselho era inicialmente composto por quatro membros: dois representantes do
governo (Ministério do Trabalho e Previdéncia Social e Ministério do Planejamento), um
representante das categorias profissionais e o presidente do BNH, que o presidia.
Tratava-se, portanto, de um conselho em que o governo federal tinha garantia da maioria

dos votos em suas deliberacdes.

Com estas duas leis, estavam estabelecidas as bases e as linhas mestras do modelo que
norteou a atuacdo dos agentes da politica habitacional brasileira, nas trés esferas
governamentais, ao longo de mais de trés décadas. Mesmo apdés a extingdo do BNH, em
1986, as caracteristicas principais deste modelo seguiram pautando a acgéo

governamental para o setor da habitacao.

O modelo implementado pelo BNH baseava-se em um conjunto de caracteristicas que
deixaram marcas importantes na estrutura institucional e na concepcdo dominante de
politica habitacional e que podem ser graficamente representadas pelos seguintes

elementos:
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Gréfico 7.1 — Modelo Institucional do BNH

SISTEMA DE FINANCIAMENTO
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APARTIR DE CRITERIOS DEFINIDOS DE FORMA
CENTRALIZADA
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FORMA DESCENTRALIZADA POR ORGAOS
EXECUTIVOS

REDE DE AGENCIAS REGIONAIS
RESPONSAVEIS PELA OPERACIONALIZAGAO DA POLITICA E DOS
PROGRAMAS

FONTE: Politica Habitacional no Brasil: balanco e perspectivas, Adauto Lucio Cardoso. IPPUR/UFRJ. Observatorio IPPUR/UFRJ-FASE
ELABORAGAO: Consorcio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.

O SFH era composto por dois subsistemas, conforme suas principais fontes de recursos:
o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) — cujos recursos eram
originarios da captacdo das letras imobiliarias e cadernetas de poupanca — e 0 Sistema
do FGTS, composto por contribuicdes compulsorias dos trabalhadores empregados no
setor formal da economia. Em ambos os subsistemas a gestdo dos recursos cabia ao
BNH.

O SBPE, voltado para o financiamento do mercado imobiliario de renda média e alta, era
sustentado por recursos captados pelas cadernetas de poupanca. Envolvia agentes

financeiros privados, construtores e incorporadores imobiliarios.

O subsistema financiado pelo FGTS, no qual o BNH atuava como banco social, era
voltado ao financiamento da producdo publica de moradia para baixa renda, por
intermédio das COHABs, das COOPHABs e dos institutos e caixas de pensado. Este
subsistema financiou a producao de mais de 2,5 milhdes de unidades habitacionais entre
0s anos de 1964 e 1986 (IPEA, 1996).

A criacdo do BNH estabelece um modelo nacional de oferta de servicos urbanos
composto de uma agéncia federal, que centralizava a formulacdo e o financiamento das

politicas a serem implementadas em todo o territério nacional e de agéncias locais
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(estaduais e municipais), encarregadas de sua implementacdo. As agéncias estaduais,
de perfil essencialmente executor, foram sendo criadas principalmente pelos estados,
mas também por municipios. Agéncias ja existentes tiveram que adequar-se ao modelo
exigido pelo novo sistema, que pressupunha que os agentes locais tivessem elevado

grau de autonomia gerencial e financeira.

Em relacdo a forma de constituicdo, as COHABs podiam ser municipais, regionais ou
estaduais. As COHABs municipais tinham como acionista majoritario os governos
municipais e as estaduais, 0s governos estaduais. As COHABs regionais ou
metropolitanas tinham como acionistas majoritarios mais de um municipio, fundadas a
partir de interesses regionais comuns. Exemplo deste tipo de constituicdo é a COHAB
Santista, que tem como acionistas as prefeituras de Santos, Sdo Vicente, Guaruja e

Cubatdo, todos municipios limitrofes e pertencentes a RM da Baixada Santista,

constituida por 9 municipios.

J& em relagdo a area de atuacdo das COHABs municipais e regionais, sao regides mais
amplas do que aquelas constituidas pelo territério do municipio ou do conjunto de
municipios acionistas da companhia. Estas areas de atuacdo eram definidas pelas
respectivas leis de criacdo, porém sua efetiva atuagcdo em todo o territério definido
legalmente dependia das relagdes institucionais estabelecidas entre as companhias, 0s

governos locais e 0 BNH.

A forma de funcionamento deste sistema, sua operagdo e 0s papéis exercidos por seus
dois principais agentes é apresentado no estudo desenvolvido por Martha Arretche sobre
as politicas de desenvolvimento urbano em seu livro "Estado Federativo e Politicas
Sociais: determinantes da descentralizacdo". Segundo Arretche, "o fluxo de recursos
financeiros do nivel central para as empresas locais ocorria por meio de empréstimos
negociados entre o Banco e as COHABS, o que tornava essas Ultimas dependentes da
aprovacao de seus projetos pelo BNH. Concedido o empréstimo, as COHABs produziam
um conjunto de unidades habitacionais, em associacdo com as empreiteiras.
Posteriormente, essas companhias locais realizavam a comercializacdo do

empreendimento".’

! ARRETCHE, Martha. "Estado Federativo e Politicas Sociais: determinantes da descentralizagdo", p.81.
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Arretche aponta que as COHABs eram, na pratica, agentes do governo federal na
implementacdo de sua politica habitacional, mesmo sendo vinculadas a estados ou
municipios, pelo fato de dependerem inteiramente dos empréstimos concedidos pelo
BNH. Os programas habitacionais, formulados e formatados pelo BNH, tinham nas
companhias seus agentes promotores, na funcdo de promogdo imobiliaria e no
gerenciamento do processo produtivo (financiamento, promoc¢do e comercializagdo). O
processo de edificagdo ficava a cargo das empreiteiras privadas, contratadas por meio de
licitacdo. Embora o BNH tivesse poder normativo sobre as condi¢cdes de distribuicdo e
comercializacdo das unidades habitacionais, cabia as COHABs a selecdo dos

beneficiarios dos servicos.

A participacdo dos estados e dos municipios no financiamento direto do Sistema era
assim definida: os recursos federais financiavam basicamente a producdo das unidades,
entretanto, para ter acesso aos financiamentos, as COHABs deveriam, no minimo, dispor
de um terreno. Em uma quantidade significativa de projetos, as prefeituras/governos
estaduais/COHABs participavam com o terreno e a infra-estrutura, integralizando deste

modo sua participacdo nos custos do empreendimento.

Em resumo, "o sistema montado a partir de 1964, supunha, de um lado, uma agéncia
federal, controlando a principal — senédo exclusiva — fonte de recursos do sistema e com
poder normativo e, de outro lado, uma rede de agentes promotores distribuidos em todo o
territério nacional, operando com alguma margem de autonomia, quanto a importantes
decisbes de implementacdo dos programas (co-participacdo nos custos, contratacdo de
funcionarios, licitacdo de obras, selecdo de beneficiarios e gestdo dos empréstimos

hipotecarios)"

. Entretanto, Arretche ressalta que a dependéncia das agéncias locais dos
financiamentos do FGTS para promover seus empreendimentos e, por conseguinte, o
atrelamento das acdes de estados e municipios as diretrizes, politicas e programas e
definidos pelo governo federal, imprimiram ao modelo um forte grau de centralizagéo e

uniformizacao do sistema.

Por outro lado, o Sistema Financeiro da Habitacdo, desde seu inicio, ndo conseguiu
cumprir seu maior objetivo: estimular a construcdo de habitacBes de interesse social e 0
financiamento da aquisicdo da casa prépria, especialmente pelas classes da populacdo

de menor renda.

2 Idem, pp.81-82
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i,jPlanHab

Via Piblica » LabHab-Fupam = Logos Engenharia

A figura "DESENHO INSTITUCIONAL DO SFH — 1964 A 1986" ilustra o desenho
institucional do SFH deste periodo e seus diversos agentes.
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DESENHO INSTITUCIONAL DO SFH — 1964 A 1986
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7.2. Periodo 1987-2002

A crise do modelo e a crescente reducdo das fontes de financiamento acabaram por
desarticular o Sistema Financeiro da Habitacdo. Nem mesmo a criacdo do Ministério de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (MDU), em 1985, conseguiu reorientar a acdo

federal e evitar o desmantelamento do Sistema.

Em outubro de 1986, o Decreto-Lei n.” 2.291, extinguiu o BNH e distribuiu suas
atribuicbes entre diversos 6rgdos. Ao MDU coube a formulagéo de propostas de politica
habitacional, de saneamento e de desenvolvimento urbano; ao Conselho Monetério
Nacional (CMN) coube exercer as fun¢des de 6rgdo central do SFH, orientando,
disciplinando e controlando o SFH; ao Banco Central (Bacen) foram transferidas as
atividades de fiscalizacdo das instituicbes financeiras que integravam o SFH e a

elaboragéo de normas pertinentes aos depadsitos de poupanca.

A CEF sucedeu o BNH na coordenacgdo e execugdo do Plano Nacional de Habitacdo
Popular (PLANHAP), observadas as diretrizes fixadas pelo MDU, e na gestdo do FGTS,
sob a supervisdo do Conselho Curador. A incorporacdo do FGTS a um banco de
captacdo, e ndo mais a um banco de fomento, torna evidente o novo foco da acdo

governamental nos aspectos financeiros da questéo.

No periodo posterior a extincdo do BNH, sob o ponto de vista institucional, a politica
habitacional federal passou a estar subordinada a varios ministérios. Com o
desmantelamento do BNH, as atribuices inicialmente transferidas para o MDU foram

posteriormente repassadas, parcial ou integralmente:

e ao Ministério da Habitacdo, Urbanismo e Meio Ambiente - MHU (Decreto n°
95.075, de 22 de outubro de 1987). A CEF vincula-se ao MHU para reunir em um
mesmo ministério a formulagdo e o financiamento da politica de habitacdo e

saneamento;

e ao Ministério de Habitacdo e do Bem-Estar Social — MBES, (Decreto n° 96.634,

de 2 de setembro de 1988). A politica de desenvolvimento urbano e as politicas

437



setoriais sdo institucionalmente desmanteladas com a distribuicdo de suas

atribuicdes e conselhos para outros ministérios®;

a Secretaria Especial de Habitagcdo e A¢cdo Comunitaria (SEAC) do Ministério
do Interior (Lei n® 7.739, de 16 marco de 1989). A CEF e a gestdo do SFH voltam

a ter vinculag&o com o Ministério da Fazenda®;

ao Ministério da Acéo Social (MAS) (Lei n.” 8.028, de 12 de abril de 1990). Esta
lei também vincula o Conselho do Fundo ao Ministério do Trabalho. A Lei n.’
8.036, de 11 de maio de 1990, transfere para o MAS a gestédo do FGTS, deixando

exclusivamente a operacgao a cargo da CEF.

ao Ministério do Bem-Estar Social (Lei n.” 8. 490, de 19 de novembro de 1992);

a Secretaria de Politica Urbana (SEPURB) do Ministério do Planejamento e
Orcamento (MPO) (Medida Proviséria n.° 813, de janeiro de 1995, convertida na
Lei n° 9.649, de 27 de maio de 1998);

a Secretaria de Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da Republica
(SEDU/PR), depois chamada de Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano
da Presidéncia da Republica (SEDU/PR), a partir de fevereiro 1999 até janeiro de
2003.

Em suma, o fechamento do BNH, a transferéncia de suas fungbes e a pulverizacédo de
sua burocracia em distintos 6rgéos, o elevado grau de instabilidade ministerial dos anos

85-95 e 0 grau de desmantelamento da administracdo publica representaram um duro

3 A partir de desta mudanca, e até a criagdo da SEPURB/MPO, em 1995, a politica de desenvolvimento urbano fica
destacada das politicas setoriais, e foi entregue ao Ministério do Interior ou da Ministério da Integragdo Regional. A
Empresa Brasileira de Transportes Urbanos (EBTU) retornou ao Ministério dos Transportes; o Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano (CNDU), o Conselho Nacional de Meio Ambiente (CONAMA) e a Secretaria Especial do
Meio Ambiente (SEMA) foram transferidos para o Ministério do Interior.

4 Ainda em 1989, a Lei n.° 7.839, de 12 de outubro — alterada pela Lei n.” 8.036/90 —, restabelece em novas bases 0
Conselho Curador do FGTS, responsével por estabelecer diretrizes e programas de aplicagdo dos recursos do Fundo. O
novo formato incorpora representantes da sociedade civil, em composicéo tripartite, e é formado por trés representantes
da categoria dos trabalhadores, trés representantes da categoria dos empregadores, além de representante de quatro 6rgdos
governamentais e mais um representante da CEF e um representante do Banco Central Era de uma tentativa de
descentralizacdo das decisGes, visando garantir a satde financeira do Fundo sem , no entar;to, retirar seu controle das

méos do executivo federal.
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golpe para a manutencdo e/ou reestruturagdo das operacdes do Sistema Nacional de
Habitacéo. [ARRETCHE, 2000: 87]

Merece também que se comente a atuagdo das COHABs neste periodo. O modelo
COHAB foi um dos mais afetados pelo desmantelamento do SFH, com o descasamento
entre ativos e passivos dos financiamentos do setor de habitacdo, em funcdo da

concentracao de seus empréstimos no segmento de baixa renda.

A maior parte das COHABs foi tragada pela crise do SFH. Grande nimero delas teve seu
papel de agente financeiro inviabilizado em fun¢éo das dividas acumuladas. Varias foram
liquidadas. Isso se deu também com um bom numero de cooperativas de crédito
imobiliario, inUmeras agéncias de crédito imobiliario e carteiras imobiliarias de bancos
comerciais ou multiplos. As restricbes de acesso a crédito a que foram submetidos os
agentes governamentais, sob o argumento de contribuir para a diminuicdo do
endividamento de estados e municipios com a Unido, acaba inviabilizando também a
atuacdo como agentes financeiros das companhias que ndo haviam sido inteiramente
afetadas pela crise do SFH. Reduzida sua capacidade de promocéo de empreendimentos
habitacionais, as COHABSs, até entdo as principais responsaveis pelo atendimento as
demandas sociais do SFH, passam a funcionar quase exclusivamente como 0Orgaos

assessores da administracdo direta na questao habitacional.

Problemas na gestdo do FGTS, ao longo da primeira metade dos anos 90, ocasionaram
reformulacbes de alguns aspectos da gestdo do fundo e determinaram, inclusive, a
suspensdo das contratacdes com recursos do Fundo por um periodo de dois anos, pelo

menos.®

A partir de 1995, a gestdo federal do setor habitacional federal passa por uma
transformacdo na busca da retomada da capacidade de investimento governamental no
setor. A criacdo da Secretaria de Politica Urbana (SEPURB), vinculada ao Ministério do
Planejamento e Orcamento e responsavel pela formulacdo e implementacdo da politica
habitacional, da inicio a uma nova légica na politica de desenvolvimento urbano. Esta
nova légica que prevé a implementacdo de uma modalidade descentralizada de gestédo
da politica federal, através da alocacdo dos recursos do FGTS, foi uma iniciativa
originada em setores do Ministério do Planejamento e Orcamento. [ARRETCHE, 2000:
87]

> Ver Relatorio de Atividades de 1994 da Secretaria de Habitacdo do MBES.

439



Ao lado disso, a capacitagdo administrativa dos municipios brasileiros (particularmente no
Sul e Sudeste), a maior eficiéncia decorrente da proximidade entre prestadores e
usuarios, os problemas de gestdo diagnosticados no modelo centralizado anterior e as
novas regras constitucionais justificariam, no entendimento da época, a ado¢do de um

modelo descentralizado.

Neste modelo, caberia a Unido um papel predominantemente normativo e de fomento:
definicho das normas da politica federal, organizacdo de sistemas nacionais de
informacdo, co-financiamento a execucdo de programas e correcdo/compensacdo de
desigualdades regionais (particularmente apoio a institucionalizacdo de politicas nos
Estados do Norte, Nordeste e Centro-Oeste). Caberia aos Estados o papel de definicdo
de parametros locais dos padrdes da oferta de servicos, bem como de regulacdo e
controle dos programas, que seriam executados primordialmente pelos municipios e/ou
pelo setor privado. Caberia ainda aos Estados o papel de desempenhar supletivamente a
execucdo de programas naquelas situagdes em que o nivel do municipio ndo pudesse
fazé-lo. Areas metropolitanas, conurbacées, intervencdes de escala regional justificariam
a acdo dos governos estaduais. Mas 0s municipios seriam a instancia mais adequada
para gestdo e execucdo dos programas de intervencdo urbana. [ARRETCHE, 2000: 93-

94]

Para atender ao modelo desenhado, instituem-se as instancias colegiadas estaduais
(Portaria MPO n.° 114/95), com representagdo paritaria entre o governo do estado,

governos municipais e a sociedade civil.

A constituicdo destas comissdes estaduais ficou a cargo dos governadores e de um
secretario estadual, que a presidia e em cuja pasta estava vinculada a secretaria
executiva. Este desenho operacional favorece largamente a autoridade estadual,
considerando que cabia ao governador a convocacao e a instalacdo do conselho e que a
escolha dos representantes |he dava a prerrogativa de indicar representantes que nao

colocassem grandes dificuldades para os interesses do executivo estadual.

De fato, responsaveis pela implantacdo do programa afirmam que a representacdao dos
prefeitos nos conselhos foi em grande parte manipulada pelos governadores. A rapidez
na constituicdo das comissdes ja € uma evidéncia nesta dire¢cdo. Além disto, prefeitos
teriam encaminhado criticas sobre a atuacdo dos governadores ao MPO. No entanto, a

auséncia de instituicbes representativas e independentes dos prefeitos, na maior parte
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dos Estados brasileiros, tomou mais facil a acdo deliberada dos governadores na
montagem das comiss6es. O mesmo pode ser dito em relagdo a representacdo da
sociedade civil, porque, na verdade, era 0 governo estadual quem determinava quais
orgdos sao representativos da sociedade civil, uma vez que era ele que tinha o poder de
instalar a comissédo. [ARRETCHE, 2000: 128-129]

As instancias eram responsaveis pela definicAo das areas territoriais prioritarias na
alocacdo dos recursos destinados ao estado pelo orcamento anual do FGTS e pela
selecdo anual de propostas do setor publico para o financiamento com recursos do
FGTS.

Também foram descentralizadas para a CEF as contratacdes com estados e municipios,
que as realizava por intermédio de seus escritérios regionais (esta descentralizacdo de
contratacBes para a CEF aconteceu ndo s6 com os recursos do FGTS, mas também com

0s recursos do OGU).

Anualmente as instancias (i) definiam as regides prioritarias de investimento no Estado;
(i) divulgavam em 6rgéao oficial de imprensa o periodo de inscricdo e o prazo de selecao
das propostas; e (iii) hierarquizavam e classificavam as propostas com base em critérios
previamente estabelecidos tanto pela SEPURB quanto pelo Estado. A CEF, entéo,
efetuava as devidas andlises de capacidade de endividamento do tomador do
empréstimo, analisava e aprovava tecnicamente o projeto de obra e, por fim, contratava a

execucao do empreendimento com o municipio.

Com a restricdo dos empréstimos ao setor publico e a imposicdo dos limites de
endividamento, j& no primeiro ano a maioria dos projetos selecionados esbarrou na
(in)capacidade de endividamento dos proponentes. A partir do ano seguinte, a

capacidade de endividamento passou a ser o primeiro item analisado.

Em 1997, as instancias colegiadas eram responsaveis pela alocacdo da totalidade dos
recursos da principal fonte financeira da politica federal de saneamento e habitagéo

popular — o FGTS.

Em 1998, como consequéncia da crise econdmica e financeira, as regras de utilizacédo do
FGTS foram modificadas, com o impedimento de seu empréstimo para outros niveis de

governo. Além disso, os recursos comprometidos no Orcamento Geral da Unido (OGU)
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foram reiteradamente contingenciados, na busca da realizagdo de superdvits nas contas

publicas. [CARDOSO, Politica Habitacional no Brasil: balango e perspectivas, 5]

Esta politica — combinada com a politica de descentraliza¢do da execucdo de programas
nas areas de habitacdo, para estados e municipios — teve como consequéncia, de um
lado, o corte drastico dos recursos onerosos e nao onerosos para financiamento do setor

e, de outro, a retracdo da acéo federal na promocéao da politica urbana.

O processo de descentralizagdo também ocasionou a SEPURB/MPO e, mais tarde, a
SEDU/PR o0 esvaziamento de seus quadros técnicos e, especialmente, a fragilizagdo no
exercicio de suas atribuicbes e competéncias. A CEF passou a exercer, juntamente com
a Secretaria, papel relevante na formatacdo e detalhamento dos programas federais.
Todo esse cenario institucionalmente desarticulado abriu espaco ou mesmo compeliu
estados e municipios a buscar outras formas de financiar o atendimento das
necessidades habitacionais das populacdes de baixa renda e estabelecer alternativas e
programas préprios que melhor se adequassem a problematica habitacional regional.
Neste momento também as parcerias dos municipios com o setor da producdo
habitacional e com os movimentos populares comegou a se intensificar e a assumir um

novo contorno.

Fator sem duavida relevante nesse processo foram 0os movimentos populares de luta por
moradia, constituidos em bairros e regi6es de algumas cidades, depois em organizagdes
cada vez mais abrangentes. Iniciados a partir da década de 70, os movimentos se
consolidaram em redes nacionais a partir do final dos anos 80 e reivindicaram
progressivamente maior participagdo nas instancias nacionais de decisdo e de condugéo
das politicas. Os movimentos de luta pela moradia no Brasil organizaram-se em
agregacdes nacionais, tais como a Unido Nacional de Movimentos de Moradia (UNMM) e
0 Movimento Nacional de Luta por Moradia (MNLN), ambos integrantes da Central de
Movimentos Populares (CMP), com atuacao importante nos movimentos por moradia, e
agregando outros movimentos populares nas areas de transporte, género e raca. Além
dessas, junte-se também a Conam (Confederacdo Nacional de Associacdes de
Moradores), existente desde o fim da década de 70 e que, na década de 90, passou a
participar nos féruns nacionais de disputa pela construcdo de novas politicas.
[CYMBALISTA, 2005]
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A participagdo crescente da sociedade civil organizada na discusséo e na formulagéo de
alternativas para o setor habitacional foi um dos principais fatores responséaveis pela
criagdo em 2001, por meio da Medida Proviséria 2.220, do Conselho Nacional de Politica

Urbana, reestruturado e transformado no Conselho das Cidades, em 2003.

7.2. Quadro Atual dos Arranjos Institucionais
7.2.1. Ambito Federal

O atual ambiente institucional do setor habitacional brasileiro é resultado do processo de
reestruturacdo do Sistema Nacional de Habitacdo (SNH). Este processo de
reestruturacdo do SNH inicia-se com a criacdo do Ministério das Cidades, em janeiro de
2003, prioridade estratégica do programa de governo do Presidente Lula, assim como a
formacdo de conferéncias na area de desenvolvimento urbano nas trés esferas
governamentais e o fortalecimento dos conselhos como instancias de participacdo da
sociedade civil organizada na formulacdo e no estabelecimento de diretrizes das politicas

de desenvolvimento urbano e das politicas setoriais.

O SNH é o principal instrumento da Politica Nacional de Habitacdo (PNH), instituida pelo
Ministério das Cidades em 2004. Conforme suas préprias bases, a implementacdo da
PNH devera ser gradual e decorrerd da viabilizacdo de seus instrumentos, recursos e
programas. O arranjo institucional deste novo Sistema, estabelecido pela Lei n.°
11.124/2005, devera ser capaz estruturar o setor publico para retomar o processo de
planejamento habitacional em todas as instancias governamentais de acordo com
pressupostos explicitados na Politica Nacional de Habitagdo. A PNH parte da premissa
de que a questdo da moradia s6 podera ser enfrentada de modo coeso a partir de um
sistema articulado nos trés niveis de governo, estruturado com clareza em suas agoes
publicas e privadas, gerido com participagdo e coordenado pelo governo federal, por

intermédio do Ministério das Cidades.

Em outros momentos, antes ou depois da extingdo do BNH, em que o governo federal
buscou estruturar uma politica ou um sistema nacional de habitacdo, os desenhos e
modelos ndo conseguiram ser implementados integralmente. As iniciativas ndo foram
adiante seja por falta de ambiente politico e institucional favoravel, por auséncia de
articulacdo com a sociedade civil organizada, por falta de adeséo de setores estratégicos
dentro do préprio governo (tais como setores ligados a fazenda e ao planejamento) ou,

ainda, por falta de recursos humanos e financeiros suficientes para garantir a acao
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continuada do poder publico. A criagdo do PLANHAP (Plano Nacional de Habitagédo
Popular) e do SIFHAP (Sistema Financeiro da Habitacdo Popular) pelo BNH, em 1973,
pode ser um bom exemplo. As leis foram criadas (muitas delas existindo até hoje), as
estruturas foram legalmente instituidas ou reforcadas, os fundos estaduais foram
instituidos, porém o objetivo primeiro do Plano - a eliminagdo do déficit habitacional
brasileiro no prazo de 10 anos - nédo foi alcancado. Nem sequer houve reducdo do

percentual do déficit habitacional em relacédo ao nimero de domicilios existentes.

Verifica-se, entretanto, neste atual processo de construcdo e implantacdo do SNHIS, a
preocupacéo estratégica do Ministério das Cidades com a permanéncia do Sistema ao

longo do tempo e com sua legitimacédo. Para tanto, o Ministério tem priorizado:

I. a estruturagdo de uma agenda politica, em todas as instancias, para tornar a
problematica urbana e habitacional uma questdo efetivamente prioritaria para o
governo federal, isto &, que se concretize em instrumentos duradouros e
exeqliveis e na garantia de recursos permanentes para a execuc¢ao dos planos e

programas;

Il. a construgdo de canais institucionais que tornem viavel o estabelecimento de
pactos para a solucdo coordenada e compartilhada, que otimize investimentos e

dé maior qualidade as acgoes.

De forma sintética, a organizacdo do Sistema Nacional de Habitacdo esta baseada na
integracdo das acBes dos agentes que o compdem, na possibilidade de viabilizar
programas e projetos habitacionais a partir de fontes de recursos onerosos € nao
onerosos, na adocdo de regras Unicas por aqueles que integram o sistema e na
descentralizacdo de recursos e das acdes, que deverdo, paulatinamente, ser

implementadas prioritariamente, pela instancia local.

O Sistema esta subdividido em dois, que, de forma complementar, estabelecem
mecanismos para a provisdo de moradias em todos os segmentos sociais. Sao eles, o
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e o Sistema Nacional de
Habitacdo de Mercado, sendo o primeiro voltado exclusivamente para a faixa de
interesse social. O que os diferencia sdo as fontes de recursos, as formas e condi¢des de
financiamento. Os subsidios se direcionam para o SNHIS e, dentro deste, para as faixas

de demanda que mais 0s necessitam.
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O presente capitulo desenvolve suas andlises sobre os arranjos institucionais do Sistema
Nacional de Habitagdo de Interesse Social (SNHIS), assim como dos 6rgéos e entidades
gue o integram e de outros agentes que participam deste Sistema. Portanto, o Sistema

Nacional de Habitacdo de Mercado ndo sera objeto deste capitulo.

O SNHIS tem seu desenho institucional composto por uma instancia central de
coordenacdo, gestdo e controle — representada pelo Ministério das Cidades —, por um
agente operador — a Caixa Econémica Federal (CEF) —, por agentes financeiros, por
orgdos e agentes descentralizados (estados e municipios) e pelos conselhos federal
(Conselho das Cidades), estaduais e municipais. Estes conselhos integram o modelo
para garantir a legitimidade das politicas e o controle social sobre decisbes de governos

nas acfes de enfrentamento e solugdo do déficit habitacional brasileiro.

O cerne da proposta é que essa estrutura funcione de forma articulada e com funcbes
complementares, em que cada um desses agentes de representacao nacional, instituidos
por legislacdo e competéncias especificas, passe a responder a Politica Nacional de
Habitagdo e balize seus programas e suas agfes pelos principios e diretrizes nela
estabelecidos. Ja os agentes descentralizados, para participar do sistema e ter acesso
aos programas destinados a habitagdo de interesse social, devem tomar a iniciativa de

adesao.

A figura "DESENHO INSTITUCIONAL DO SISTEMA NACIONAL DE HABITACAO —
2007" representa o desenho institucional do Sistema Nacional de Habitacdo, com

destaque para o SNHIS.
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DESENHO INSTITUCIONAL DO SISTEMA NACIONAL DE HABITACAO — 2007
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S&o partes integrantes da estrutura do SNHIS:

- Ministério das Cidades — é o 6rgao central do Sistema, responsavel pelas diretrizes,
prioridades, estratégias e instrumentos da Politica Nacional de Habitacdo. Esta sob a sua
responsabilidade a também a compatibilizagdo da PNH com as demais politicas setoriais;
a formulacdo do PLANHAB e a coordenacédo das acdes e da implementacdo do Sistema,
gue inclui os orgamentos destinados a moradia, estimulo a adesdo ao Sistema por parte

dos estados e municipios.

- Conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — tem a
competéncia especifica de estabelecer diretrizes e critérios de alocacdo dos recursos do
FNHIS, uma das principais fontes de recursos do sistema, de modo compativel com as
orientagbes da Politica e do Plano Nacional de Habitacdo. O § 3° do art. 10 da lei n.
11.124 estabelece que os membros do Conselho Gestor devem ser integrantes do
Conselho das Cidades. Os 24 membros do Conselho Gestor representam a
administracdo publica federal (com 12 representantes) e organiza¢gfes da sociedade civil
(quatro representantes de entidades vinculadas aos movimentos populares, trés de
entidades vinculadas aos trabalhadores, trés de entidades da area empresarial, um da
area académica, profissional ou de pesquisa e um de ONG). Os representantes do
Conselho Gestor do FNHIS sdo obrigatoriamente extraidos dentre os integrantes do

Conselho das Cidades.

- Conselho das Cidades (ConCidades) — é 6rgao colegiado de natureza consultiva e
deliberativa, com representacdo de todos os segmentos da sociedade relacionados a
moradia e ao desenvolvimento urbano. Em relagdo a PNH, tem algumas atribuicdes
centrais especialmente no que tange as prioridades, estratégias, instrumentos, normas da
Politica; além de fornecer subsidios para a elaboracdo do PLANHAB, acompanhar e
avaliar a implementacdo da PNH recomendando providéncias necessarias ao

cumprimento dos objetivos da politica.

Atualmente, o ConCidades é constituido por 78 titulares — 41 representantes de
segmentos da sociedade civil e 37 dos poderes publicos federal, estadual e municipal —
além de 79 suplentes, com mandato de dois anos. A composi¢do do ConCidades inclui,
ainda, 9 observadores representantes dos governos estaduais, que possuirem Conselho

das Cidades, em sua respectiva unidade da federacéao.
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O Decreto n°® 5.790, de 25 de maio de 2006, assegura ao conselho capacidade de
deliberar sobre: (i) o regimento interno; (ii) proposi¢cdo de programas e estudos, que sdo
submetidos a avaliagdo do poder executivo sobre a conveniéncia e a disponibilidade
financeira; (iii) orientacdes e recomendacbes em desenvolvimento urbano e sobre a
aplicacdo do Estatuto das Cidades; e (iv) proposicdo de diretrizes e critérios para a
distribuicdo regional e setorial do orcamento anual e do plano plurianual do Ministério das
Cidades, que também sdo submetidos a avaliacdo do poder executivo sobre a

conveniéncia e/ou as possibilidades técnico-financeiras.

- CEF (Caixa Econémica Federal) — como agente operador do SNHIS, é responsavel
por definir os procedimentos operacionais necessarios a execucdo dos programas de
habitacdo popular estabelecidos pelo Conselho Gestor do FNHIS com base nas normas e
diretrizes de aplicacéo elaboradas pelo Ministério das Cidades e fazer as andlises juridica
e econbmico-financeira dos projetos de habitacdo de interesse social. Sera também o
agente que operard os repasses fundo-a-fundo, previstos no SNHIS. Nas mesmas
condicbes, é o agente operador do FGTS. Ainda opera de recursos onerosos dos
programas habitacionais do Ministério das Cidades, executando a atividade de analista

da capacidade de crédito dos mutuarios dos programas.

- Orgéos Descentralizados — constituidos por 6rgdos e instituicdes publicas e conselhos
estaduais, regionais, metropolitanas, municipais e do Distrito Federal, com atribuicbes

especificas de habitacdo no ambito local.

- Agentes Promotores — associag0es, sindicatos, cooperativas e outras entidades que
desempenhem atividades na &rea habitacional. Neste particular, as cooperativas

habitacionais estdo apontando como um importante agente do sistema.
- Agentes Financeiros autorizados pelo Conselho Monetario Nacional.

O Conselho Curador do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (CCFGTS), mesmo nao
integrando diretamente a composicéo definida pela Lei Federal n° 11.124/05, tem papel
fundamental na implementacdo do sistema, na medida em que delibera sobre os
recursos do FGTS e, portanto, da principal fonte estavel de recursos voltada para
habitacdo e de parte substancial dos programas da PNH. Os programas operados com
recursos do FGTS, por sua vez, vém sendo adequados para responder as diretrizes da
Politica Nacional de Habitacdo, por meio de Resolu¢bes do CCFGTS, resguardada a

sustentabilidade do Fundo.
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A sistemética de participacdo no SNHIS inicia-se pela adesao voluntéria de estados e
municipios, formalizada por meio da assinatura do Termo de Adesdo pelos chefes dos
poderes executivos. Esta adesdo da acesso aos recursos do FNHIS, porém os
compromete a constituir fundo local de habitac&do de interesse social, a instituir conselho
gestor do fundo e a elaborar e implementar plano local de habitacdo de interesse social e

a elaborar relatorios de gestéo.

A Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades promove, desde 2006, a
Campanha Direito a Moradia, com o0 objetivo de mobilizar os governos locais e
organizacdes da sociedade civil para implementacdo e estruturacdo do Sistema Nacional
de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e do Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (FNHIS). A campanha realizou, entre maio e agosto de 2006, em todo o
territério nacional, Oficinas de Sensibilizacdo para Adesdo ao Sistema e ao Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS/FNHIS), que contaram com a
participacdo de prefeituras, governos de estados, movimento popular e entidades da
sociedade civil. Ainda promove a distribuicdo do Kit Direito a Moradia, que relne
publicacbes com o objetivo de apoiar e orientar os governos locais e demais agentes

sociais que atuam no setor habitacional.

Como resultado desta mobilizacao, até 4 de dezembro de 2007, todas as 27 unidades da
federacdo e 87,5% dos municipios brasileiros haviam apresentado ao Ministério das
Cidades o Termo de Adesdo ao SNHIS. O Quadro mostra dados relativos a adesao dos

municipios em cada unidade da federac&o até esta data.

Tabela 7.1 — Prefeituras com Termo de Adesdo apresentado ao MCidades

o - QUANTIDADE DE % DE
N.° | REGIAO | ESTADO I\fUNICIPIOS ADESAG
ADESAO TOTAL
A RO 50 52 96,2
— AC 22 22 100,0
I o AM 37 62 59,7
" - 14 15 93,3
"5 | PA 109 143 76,2
— e 15 16 93,8
] T0 132 139 95,0
P MA 187 217 86,2
9 | Pl 201 222 90,5
10 | CE 180 184 97,8
11| NE RN 156 167 93,4
12 | PB 207 223 92,8
13 | PE 161 185 87,0
2 | AL 93 102 91,2
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15 SE 64 75 85,3
16 | BA 373 417 89,4
17 ES 73 78 93,6
18 | - RJ 89 92 96,7
19 MG 727 853 85,2
20 | SP 518 645 80,3
21 PR 379 399 95,0
22| SV sC 290 293 99,0
23 | RS 427 496 86,1
24 GO 203 246 82,5
25 | CO MT 132 139 95,0
26 MS 78 78 100,0
4.867 5.560 87,5

Elaboragé&o: Consércio VP/FUPAM/LOGOS Engenharia.
Fonte: sitio eletrdnico do MCidades — Prefeituras com Termo de Adesdo ao SNHIS
encaminhado ao Ministério das Cidades Atualizado em 04/12/2007.

O MCidades prevé que, até o final do ano de 2007, estes nimeros se ampliem ainda
mais, considerando o volume de atendimento que tem sido realizado pela Secretaria

Nacional de Habitacdo e os prazos estabelecidos pela legislacéo.

Pela sistematica, estados e municipios interessados em pleitear recursos federais para
habitacdo de interesse social tém de firmar Termo de Adesdo ao SNHIS, e
comprometerem-se a cumprir, até 31 de dezembro de 2008, os outros requisitos citados
anteriormente: constituir o fundo de habitacdo de interesse social, criar o conselho gestor
do fundo e plano habitacional de interesse social. Vale lembrar que para 0s municipios
gue ndo pertencam a Regido Metropolitana (ou equivalente) e com populagéo de até 20
mil habitantes, o prazo para elaboracao do Plano Habitacional de Interesse Social vai até
31 de dezembro de 2009.

O primeiro requisito a ser atendido depois da adeséo é a criagdo, por lei local, do Fundo
de Habitacdo de Interesse Social. Na lei deve constar a origem e a forma de aplicagdo de
recursos destinados a habitacéo de interesse social, a exemplo da legislacdo federal. Os
fundos locais, por sua vez, estaréo vinculados aos seus respectivos Conselhos Gestores,
que devem ser criados também por lei local e deverdo contar com a participacdo de
entidades publicas e privadas, bem como de segmentos da sociedade ligados a area de
habitagdo, garantindo o principio democratico de escolha de seus componentes e a

proporcdo de ¥ (um quarto) das vagas aos representantes dos movimentos populares.

Os estados e 0s municipios que ja contarem com a existéncia de conselhos setoriais
afins ao tema habitacional — tais como os conselhos de politica urbana, de meio ambiente

e outros similares — poderao aproveitar a existéncia destes conselhos, desde que suas
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competéncias e composicdo sejam ajustadas as diretrizes estabelecidas pela de criagdo
do FNHIS.

Ha ainda que elaborar o Plano Habitacional de Interesse Social. Trata-se de um plano a
ser elaborado com ampla participacdo da sociedade, devendo agregar, na sua
elaboracgédo, os diversos agentes sociais relacionados ao setor habitacional: setor publico
e setor privado e segmentos técnicos, associativos, sindicais e académicos e demais

associacoes e agentes sociais.

Os planos municipais ou estaduais devem estabelecer principios, diretrizes, objetivos e
metas a serem aplicados a partir do diagnostico da questdo da habitacéo,
prioritariamente de interesse social do estado, regido ou municipio, complementado por
diagnésticos setoriais e da analise da conjuntura (nacional e local), em consonancia com
as diretrizes estabelecidas na Politica Nacional de Habitacdo, nos planos diretores

participativos (caso haja) e com as demais diretrizes de planejamento urbano existentes.

No atual estagio de estruturacdo do SNHIS, os estados e municipios brasileiros estdo
tratando a constituicdo dos fundos e conselhos, na forma determinada pela lei, e
elaborando seus planos habitacionais. Os municipios com menor capacidade
administrativa podem contar com os recursos federais para contratacdo de profissionais
para a realizagdo de seus planos. Até outubro, conforme informacéo do Departamento de
Desenvolvimento Institucional e Cooperagao Técnica do Ministério das Cidades, mais de

800 municipios ja haviam solicitado recursos ao Ministério das Cidades para este fim.

Atendidos os requisitos legais, estados e municipios estardo aptos a habilitar-se aos
recursos do FNHIS. As propostas formuladas por estados e municipios serdo
encaminhadas ao Ministério das Cidades, que fard uma selecdo com base em critérios
previamente divulgados e definidos pelo Conselho Gestor, além de considerar o limite
orcamentario e financeiro do FNHIS. As propostas selecionadas pelo Ministério das
Cidades serdo objeto de analise de viabilidade técnica, juridica, econémico-financeira e

social, por parte da CEF.

Para o recebimento dos recursos, uma vez aprovada uma proposta, sera assinado um
Contrato de Repasse. Esse é o instrumento juridico, por intermédio do qual, os recursos
do FNHIS chegardo aos estados e municipios, a titulo de transferéncia voluntaria da

Unido, ou seja, trata-se de um repasse a fundo perdido.
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Os contratos deverdo prever o aporte de contrapartida dos estados e municipios, na
forma prevista pela Lei de Diretrizes Orgamentéarias (LDO), aprovada anualmente pelo
Congresso Nacional e estardo vinculados as propostas cujas acdes sejam compativeis

com as diretrizes e programas aprovados pelo Conselho Gestor do FNHIS.

Esta € a sistematica prevista pelo SNHIS para acesso ao Fundo Nacional de Habitagcédo

de Interesse Social.
7.2.2. Estaduais e Municipais

A implementacdo da Politica Nacional de Habitacdo implica em um novo desenho
politico-institucional, a partir dos principios da descentralizacdo territorializacéo,
intersetorialidade, participacdo e desenvolvimento institucional [MINISTERIO DAS
CIDADES, 2004: 58]. Para que se cumpram estes principios é imprescindivel conhecer,
com a melhor exatiddo possivel, as capacidades institucionais dos municipios e dos
estados brasileiros que seréo agentes e parceiros da implementacdo do Plano Nacional

de Habitacéo.

7

Portanto, é essencial que o Ministério das Cidades saiba como estados e municipios
estdo organizados e estruturados no setor habitacional para enfrentar a problematica em
suas cidades, tendo em vista que cada ente federativo tera deveres, responsabilidades e
padrdes de reciprocidades a cumprir no Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse
Social (SNHIS). O desenvolvimento continuo e progressivo dessas capacidades
administrativas fara parte do PLANHAB, ja que sdo condicionantes do sucesso da
implementacdo do SNHIS. O primeiro passo para a analise e avaliacdo de tal

desenvolvimento € ter um quadro aproximado de destas capacidades.

Estas informagdes sédo dificeis de encontrar e ndo estdo sistematizadas. Além do mais,
as capacidades administrativas dos agentes governamentais sao bastante mutaveis e,
logo, quando as informacgBes existem tém confiabilidade restrita, devido a grande

dificuldade em manté-las atualizadas.

Buscando uma base mais atual e mais sistematizada que contivesse as informacdes
necessarias para a definicdo do PLANHAB, o Ministério das Cidades contratou o Centro
de Estudos da Metropole do Centro Brasileiro de Analise e Planejamento (CEM/Cebrap)

para realizar o diagnéstico da capacidade institucional dos municipios e dos estados
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brasileiros para gerir programas habitacionais. Um retrato aproximado, segundo critérios

uniformes e de um determinado momento comum.

O primeiro estudo, denominado Capacidades Administrativas dos Municipios Brasileiros,
€ a referéncia béasica para a Contextualizacdo das capacidades municipais. Tendo em
vista a amplitude do estudo e a qualidade dos contetdos e das andlises produzidas,
optou-se por extrair ou resumir 0s pontos mais significativos e apresenta-los. O intuito foi,
a partir da Pesquisa, indicar algumas conclusdes consideradas importantes na

modelagem do Plano Nacional de Habitag&o.

Da mesma maneira, 0s questionarios e o Anexo Estatistico da Pesquisa sobre
Capacidades Administrativas dos Estados Brasileiros na Area Habitacional constituiram-
se na referéncia inicial para o diagndstico e a avaliacdo das capacidades dos estados. A
pesquisa foi realizada no primeiro semestre de 2007, por intermédio da aplicacdo de um
guestionario, que visava levantar informacdes sobre as estruturas e competéncias das

entidades responsaveis pela politica habitacional de cada estado brasileiro.

Os estudos do CEM/Cebrap partem da premissa de que a oferta regular de servicos
habitacionais é dependente diretamente da existéncia de 6rgaos, recursos e burocracias
capazes de planejar e executar programas publicos, estejam elas instaladas no nivel
municipal ou no nivel estadual de governo. Assim, a existéncia, densidade e estabilidade
no tempo de tais atributos institucionais tendem a produzir efeitos sobre a abrangéncia e

gualidade dos programas habitacionais.

Ao final, sinteticamente falando, os estudos concluem que a distribuicdo de capacidades
€ muito desigual no pais, ou seja, um expressivo numero de municipios esta desprovido
de qualquer capacidade institucional para gerir programas habitacionais, ao passo que
uma elite destes dispfe de capacidades institucionais suficientemente desenvolvidas
para produzir politicas descentralizadas e participativas. Quadro semelhante acontece
nos estados, ainda com uma particularidade: o papel representado pelas agéncias
habitacionais (COHABs ou assemelhadas) na promocao habitacional dos governos
estaduais. Verdadeiras agéncias federais, tal como concebidas e criadas, foram
grandemente afetadas pelo desmantelamento do modelo BNH e do SFH criado em 1964.
Estas agéncias hoje continuam existindo na maior parte dos estados, com maior ou

menor capacidade de gestao.

ESTADOS
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Do extenso questionario aplicado aos governos estaduais no estudo Pesquisa sobre
Capacidades Administrativas dos Estados Brasileiros na Area Habitacional, nesta etapa
do trabalho, o presente produto ateve-se as questdes relativas a estrutura organizacional
dos estados, aos conselhos e aos fundos. As informag¢des que foram objeto de andlise
restringem-se aos dados que identificam aos tipos de érgdos que fazem a gestdo da
politica habitacional nos estados em todas as suas fases (planejamento, estudo de
demanda/cadastro, analises, avaliacdo e producdo habitacional) e os dados referentes a

conselhos e fundos estaduais.

Para obter tais informacdes, entretanto, os questionarios ndo foram suficientes. Seja pela
falta da informacéo (questBes nado respondidas), seja pela inconsisténcia da informacédo
(respostas conflitantes no mesmo questionario), seja ainda pelo tempo transcorrido desde
que os questionarios foram devolvidos ao Ministério das Cidades pelos governos
estaduais até o momento em que foram analisados, houve necessidade de buscar dados

complementares que confirmassem informacdes dispares, imprecisas ou ausentes.

O transcurso de tempo entre a aplicacdo dos questionarios e o inicio das analises para o
presente estudo se tornou uma questéo importante, considerando-se que entre 0s 6rgéos
setoriais da habitacdo ocorre a substituicdo de estruturas por outras, ndo permitindo a

consolidacdo destas estruturas.

A alteracdo das estruturas, competéncias e dos arranjos setoriais das organizagdes
governamentais em estados e municipios acontece, conforme diagndstico extraido dos

Seminarios Regionais, motivada na maior parte das vezes pela necessidade de:

(i) ajustar-se a modelos pré-estabelecidos por agentes financiadores (publicos ou
privados) ou por programas de outras esferas governamentais aos quais estados
ou municipios tém interesse em aderir. Ou seja, sdo decorrentes de exigéncias que
condicionam o acesso a recursos financeiros de outras fontes que nado as proprias;

ou

(i) (re)compor estruturas organizacionais para fazer cumprir novos acordos

politicos do executivo.

Trabalhar com informacdes de questionarios preenchidos nos primeiros meses deste ano
de 2007 gerou problemas adicionais, pois, no inicio do ano, hovos governos assumiram a

administracdo dos estados, o0 que freqlientemente representa mudancas de estruturas.
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Fato este constatado na checagem das informacdes em sitios eletrénicos
governamentais. E mesmo no caso de governos reeleitos, as novas composicoes e

aliancgas politico-eleitorais podem gerar rearranjos das estruturas organizacionais.

Os quatro Seminarios Regionais, promovidos pelo Ministério das Cidades como parte da
metodologia proposta de constru¢cdo compartilhada do PLANHAB, foram de imensa valia
no mapeamento que se esta realizando. Falta ainda coletar informagdes sobre os

estados da regido Norte, cujo evento esta previsto para o més de dezembro.

Nos seminarios se pdde extrair dos técnicos e gestores governamentais participantes
informacdes mais atuais sobre a gestdo da politica habitacional nos estados. .E também
foi possivel obter uma parcela de informacdo sobre a efetividade das informacdes
colhidas junto aos representantes governamentais, pois participavam dos seminarios
representantes dos movimentos por moradia e de entidades envolvidas com o setor
(universidades, 6rgaos de classe, etc.) que agregavam novas ou diferentes informacdes e

avaliacOes sobre o0 mesmo assunto.

Nestes encontros foi possivel filtrar as informagBes e perceber a diferenca que existe
entre 0 que esta nas leis, normas e regulamentos e o que efetivamente acontece na
gestdo da politica habitacional. A falta de institucionalidade nas relagdes internas de
governo, setores, 6rgdos ou secretarias com atribuicdes efetivamente exercidas por
outros 6rgdos ndo sado fatos incomuns. Também é possivel verificarem-se casos de
Estados em que ndo existe 6rgdo ou secretaria com competéncia legal para estabelecer
e promover politica habitacional. Ou seja, a politica é executada por meio de programas,

projetos e obras, sem que haja um setor ou secretaria com atribuicéo legal para defini-la.

Identifica-se nos relatos dos representantes governamentais que parte das intervencdes
€ baseada em acdes que visam unicamente a producao imediata, a solu¢do exclusiva de
uma demanda, sem que seja produto de um processo de conhecimento antecipado da
problematica habitacional, de seu dimensionamento e priorizacdo: em suma, sem
planejamento. E, portanto, a estrutura ndo é resultado de um arranjo necessario para
implementacao de politica. Mesmo tendo como competéncia a definicdo de diretrizes e
da politica habitacional em suas esferas, municipios e estados nem sempre o fazem. As
prioridades da acdo governamental sdo estabelecidas, com certa frequéncia, por
programas de provisdo. Pode-se dizer que em alguns casos, S840 0S programas que

definem as politicas e nédo o inverso.
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Para a definicAo do modelo institucional de gestédo a ser adotado pelo PLANHAB e para o
estabelecimento dos papéis de todos os agentes do SNHIS € importante ter clareza
sobre o0 estagio efetivo de institucionalidade que em se encontra cada estado da

federacéo.

Aparentemente, 0s agentes publicos nem sempre avaliam a importadncia que a
institucionalizacdo das estruturas, das atribuicbes e das competéncias dos 6rgéos e
setores governamentais tem para a efetividade das politicas publicas, especialmente
aquelas que dependem da articulacao intra e intergovernamental e intersetorial. Por este
motivo, é importante que seja mais bem estudado o caso das COHABs. Em estados onde
houve uma fragilizacdo na gestdo da politica habitacional, as companhias ainda sdo o
repositorio técnico e executivo do setor. E, por este motivo, com freqiiéncia também
assumem o papel de proa na formulacédo da politica setorial, com pouca chance de que
este modelo traga os melhores resultados, pois sdo pequenas as chances de que 6rgaos
da administracdo indireta possam ter visdo estratégica suficiente para formular politicas

estaduais e agir articuladamente com outros setores governamentais.

Um mapa mais preciso destas institucionalidades sera essencial para que se implante o

arranjo institucional do PLANHAB.

No estagio de conhecimento alcangado neste trabalho, sob o ponto de vista de formas de
gestdo nos estados, jA se percebe que existem muitas lacunas e imprecisdes nas
informacdes coletadas. O processo de levantamento e conhecimento deve ser
continuado para que se obtenha um modelo mais exato das estruturas reais e legais que
existem presentemente em cada estado brasileiro. Pois somente com este mapa
disponivel sera possivel detalhar as acbes que se fizerem necessarias para consolidar

um modelo de gestdo do SNHIS, de acordo com as peculiaridades identificadas.

O objetivo do trabalho de reconhecimento €, primeiramente, chegar a algumas "familias"
ou tipologias que correspondam ao estagio de estruturacdo dos estados. Depois, a
proposta é classificar cada estado de acordo com uma destas "familias”, para que se
possa estabelecer um conjunto minimo de acdes a serem promovidas junto aos estados
para que estes agentes possam desempenhar o papel que lhes for reservado na

implantacdo e execucao do PLANHAB.

O Quadro MODELOS DE GESTAO HABITACIONAL NOS ESTADOS representa

esquematicamente as formas de gestdo encontradas nos estados brasileiros. Os
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modelos foram classificados em tipos tendo como base os cruzamentos existentes das
formas de gestdo pela administracdo direta e pela administracdo indireta. O grafico a
seguir apresenta a distribuicdo percentual dos estados nos principais tipos de gestdo do
setor habitacional.

Grafico 7.2 - Classificagao dos estados por tipo de gestéo

u ADMINISTRA(;S\O INDIRETA EXCLUSIVA
u ADMINISTRA(;EO DIRETA EXCLUSIVA
DEMANDA/CADASTRO E EXECU (;.EO PELA ADM.

INDIRETA - RESTANTE PELA DIRETA
W OUTRAS FORMAS

FONTES: Questionario "Estruturas e Competéncia das Entidades Responsaveis pela Politica Habitacional" e Relatério das Capacidades Administrativas dos
Estados Brasileiros elaborado como parte da Pesquisa sobre Capacidades Administrativas dos Estados Brasileiros na Area Habitacional, 2007, CEM/Cebrap e sitios
eletrdnicos de governos e érgdos estaduais.

ELABORAGAO: Consoércio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.

Desta forma, pode-se considerar que a primeira situacdo que aparece no modelo — sO
administracdo direta — e a situagdo oposta — sé administragcdo indireta — representam
arranjos inadequados do ponto de vista conceitual. Entretanto estas classificagfes se
cruzadas com as conclusbes descritas no item 7.3, podem apontar problemas concretos

que precisam ser lidados nas proposic¢des institucionais.

Assim, por exemplo, um estado que s atua na questdo habitacional por intermédio da
administracéo direta, pode ter maior dificuldade de executar agdes concretas, em funcao
da maior burocracia exigida para esse nivel se comparado com a maior autonomia
administrativa da administragdo indireta. Ao mesmo tempo, ndo utiliza a estrutura
existente para desenvolver uma politica habitacional, uma vez que a politica
freqientemente praticada € buscar maior volume de financiamento por intermédio de

convénios/programas.
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A atuacgdo realizada integralmente por meio da administracdo indireta pode ser mais
conveniente para operar os financiamentos disponiveis nos convénios com o0 governo
federal e outros, mas contribui substantivamente para que a politica habitacional, uma
vez desenvolvida, seja desarticulada das demais politicas publicas, inclusive da politica

urbana e da ambiental quando ndo estdo acopladas na mesma estrutura administrativa.

Caso se observe os estados que apresentam estas situacdes, o retrato ganha mais
colorido. Encontram-se no Norte e no Nordeste a quase totalidade dos estados que
atuam somente por intermédio da administracdo direta, estados estes que
tradicionalmente possuem maior fragilidade gerencial se comparados com os do eixo Sul-

Sudeste, 0 que amplia as consequéncias das observacdes.

Verifica-se também, pela grande quantidade de estados que atuam no setor habitacional
por meio da administracdo indireta (10 estados), que a tradicdo das companhias
habitacionais ainda é bastante presente. Existem ainda hoje 42 COHABs (ou
assemelhadas) atuando em maior ou menor grau no setor. Ha casos de companhias que
foram substituidas por outras que deram continuidade a definicdo e a operacdo da
politica estadual do setor, pois as antigas ndo possuiam mais capacidade de alavancar
recursos e para as quais ndo € possivel o repasse em decorréncia de sua situagéo

financeira.

Este Quadro é apenas uma primeira aproximagdo sobre a matéria, uma moldura
ilustrativa da realidade presente nos estados. Mesmo o critério de enquadramento dos
estados nos tipos definidos teve que ser ainda bastante flexivel. Em certos casos, 0
enquadramento se deu a partir da legislagdo pesquisada nos sitios eletrdnicos dos
governos estaduais, por falta de informag¢des mais confiaveis. Em outros, o critério de
classificacéo foi o da atuacéo efetiva do(s) 6rgao(s), mesmo que esta atuacao ocorra de
maneira contraria a legislacdo em vigor. Em um estudo mais aprofundado, caso se faca
necessario enquadrar os entes federativos em alguma espécie de categoria, devem ser
definidos os critérios para enquadramento, com base no tipo de informacdo que melhor
servir para a implementacdo dos arranjos institucionais: se seréo critérios baseados na
forma como as coisas se ddo ou na forma com que foram definidas pela legisla¢édo e que

poderao ser implementadas téo logo se faca necessario.
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Tabela 7.2 — Modelos de Gestdo Habitacional nos Estados

MODELOS DE GESTAO HABITACIONAL NOS ESTADOS

ATRIBUICAQ NORTE NORDESTE SUDESTE SUL CENTRO-OESTE
PO DEMANDA/ ) . TOTAL | %DOTOTAL
PLANEJAMENTO CADASTRO MONITORAMENTO EXECUCAD AvaLiacio RO | AC | AM | RR | PA | AP | TO [ Ma | PI | CE | RN | PB | PE | AL | SE | BA [Me | ES | RJ | 8P | PR | SC | RS | MS | MT | GO | DF
1 ADMINISTRACAO DIRETA (AD) ® o 00 [ AN ) o 7 25,9%
I I
t t
2 AD AD ° 1 | 3,7%
AD-Orgac de - AD—f)rgao de AD—ﬁrgnn de AD - Orgao de
3 Planejamento IR Planej. e E T Planej t . 1 3,7‘%}
4 o0 2 | 74%
>
5 o [ X [ ] ) @ 6 |222%
6 ® 00 ® ® ® ® ® [ 10 | 37,0%
TOTAL 27 [100,0%

FONTES: Questionario "Estruturas e Competéncia das Entidades Responsaveis pela Politica Habitacional" e Relatorio das Capacidades Administrativas dos Estados Brasileiros elaborado como parte da Pesquisa sobre Capacidades Administrativas dos
Estados Brasileiros na Area Habitacional, 2007, CEM/Cebrap e sitios eletronicos de governos e 6rgdos estaduais.
ELABORAGCAO: Consorcio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.
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Também merecerd o mesmo tipo de abordagem a avaliagdo da implementagdo dos
fundos habitacionais e de seus conselhos gestores nos estados. Com os levantamentos
gue se tém a disposicdo até o momento ainda néo foi possivel separar com exatidao os
conselhos destinados a definir ou apreciar diretrizes, politicas, planos e programas,
daqueles que séo objeto da lei n.” 11.124/2005, ou seja, os conselhos gestores de fundo

habitacional.

A par das dificuldades em aferir a real participacdo dos conselhos na definicdo das linhas
de acdo das administracdes, percebe-se que existe uma grande desinformacdo nos
governos quanto ao entendimento da exigéncia legal com relacdo aos conselhos
gestores de fundos. Por possuirem um fundo e um conselho, alguns estados e
municipios consideram que estdo atendendo a lei. Sem observarem, no entanto, que o
conselho a que se refere a legislacdo é um conselho gestor e que para ser reconhecido
como tal deve atender as condi¢des estipuladas com relagdo a sua composi¢cdo e ao
principio democratico da escolha de seus membros, conforme orienta 0 Guia de Adesao
para Estados, DF e Municipios, da Secretaria Nacional de Habitagdo do Ministério das
Cidade, de abril de 2006.

O conhecimento sobre a real situacdo destes conselhos e da legislagdo que os cria ou
regulamenta auxiliard na definicAo sobre as acdes mais recomendadas para que se
garanta o cumprimento da lei e assim, se efetive o controle social sobre os investimentos.
E atribuicdo do Ministério das Cidades garantir que os recursos do FNHIS sejam
destinados aos entes federados que estiverem em condi¢cdes legais de acessar 0s
recursos. A depender do quadro, as avaliagbes do presente estudo podem caminhar, por
exemplo, para uma solu¢cdo mais burocratica e administrativa, indicando que o Ministério
das Cidades monitore o processo de aprovacdo dos projetos de lei dos estados e
delegue a eles a competéncia de atuar da mesma forma em relagcdo aos municipios. Ou
pode haver um caminho que aponte para a necessidade de uma divulgacdo mais ampla
da legislacao e de preparacdo dos agentes sociais para que exercam permanentemente

o controle social.

O controle social e o processo participativo serdo, certamente, dois dos principais pontos
a serem debatidos na modelagem do PLANHAB. Garantir o controle social em todas as
etapas da execucado da Politica Nacional de Habitagdo é um dos maiores desafios que se

apresenta para ser solucionado.
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Em todos os Semindrios Regionais uma questao presente e que mobilizou o debate com
todos os participantes foi a efetividade dos conselhos e das atuais formas de participacdo
no processo de decisdo, especialmente no que tange a alocagdo de recursos e a
definicdo e o posterior cumprimento de critérios e prioridades definidos nas instancias em

que ha maior participagéo da sociedade civil organizada.

Em todos os momentos do processo de discussdo sobre o tema, foi reforcada pelos
participantes a importancia do avanco do processo participativo, quando comparado ao
periodo anterior a instituicdo das Conferéncias nacional, estaduais e municipais e do
Conselho das Cidades e de suas camaras técnicas. Entretanto, ficou bastante explicita a
necessidade de avancar neste processo, de garantir 0 acatamento das decisdes tomadas
nestes foruns e, principalmente, assegurar que o controle social aconteca em todos os
momentos do processo de planejamento e execucdo da politica habitacional em todas as

esferas governamentais. Esta questdo também precisa ser abordada pelo PLANHAB.

Em todos os Seminérios Regionais foram consolidadas as contribuicées sobre o tema de
arranjos institucionais e gestao da politica habitacional. Ao final de cada seminario, para
cada grupo tematico, foi elaborado um relatério contendo um rol das questfées abordadas
— dando énfase para as questdes regionais — e propostas/sugestdes a serem acolhidas
pelo PLANHAB. Nenhuma contribuicdo foi descartada, mesmo as antagonicas, e nao
havia a intencdo de tirar posicbes majoritarias no grupo, pois o objetivo tem sido o de
reunir a maior quantidade de informacdes e de pontos de vista. O item 7.3 constante do

presente relatorio € um apanhado dos principais pontos dos relatérios regionais.

MUNICIPIOS

a) Capacidade Institucional

Este item tem por finalidade analisar a capacidade institucional dos municipios brasileiros

para gerir programas habitacionais.
As variaveis consideradas séo as seguintes:

e a existéncia (ou ndo) de Orgdos especificos para implementacdo da politica

habitacional;

461



e aexisténcia (ou ndo) de cadastros ou levantamentos de familias interessadas em

programas habitacionais;
e aexisténcia (ou ndo) de conselho municipal de habitacéo;
e aexisténcia (ou ndo) de fundos especiais para a politica habitacional;

Trés critérios analiticos orientaram a analise: a existéncia, a densidade e a estabilidade
destas capacidades. Por existéncia de capacidades administrativas, entende-se a
presenca ou auséncia destas variaveis. Por densidade, entendem-se os efeitos
associados a sua combinacdo em cada municipio do universo. Isto significa que a
capacidade de acdo dos governos territoriais altera-se qualitativamente na medida em
que estas variaveis estdo combinadas. Em outras palavras, por exemplo, a existéncia de
um 6rgdo com um cadastro tem efeitos distintos da existéncia de um 6rgdo sem cadastro.
Por fim, por estabilidade, entende-se a resiliéncia no tempo destes atributos
institucionais, isto €, em que medida os municipios brasileiros mantém suas capacidades

administrativas uma vez que estas tenham sido instaladas.

Assim, a existéncia, densidade e estabilidade no tempo de tais atributos institucionais
tendem a produzir efeitos sobre a extensdo e qualidade dos programas habitacionais,
posto que afetam diretamente a capacidade dos governos territoriais para formula-los e

implementa-los.

A metodologia de analise deste estudo foi construida de modo a produzir indicadores que
permitissem captar estes atributos para cada um dos municipios da amostra, bem como

identificar sua distribuicdo espacial.

A metodologia adotada pelo CEM/CEBRAP implicou a construcdo de uma tipologia por
clusters, agrupando municipios homogéneos de acordo com a presenca e combinacao
destas capacidades. Assim, todos 0s municipios que ndo contam com nenhuma das
variaveis consideradas estdo agrupados no grupo CA-1, que é aquele caracterizado por
absoluta auséncia de capacidade institucional para gerir programas habitacionais. No
outro extremo, 0s municipios classificados no grupo CA-6, atendem totalmente as

exigéncias do SNHIS para acesso ao FNHIS®.

® O estudo do CEM/CEBRAPE considerou outras capacidades administrativas, chegando até a existéncia de
consorcios e suas combinagdes, caso que nao sera tratado neste produto.
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Foram considerados, assim, 0s seguintes grupos:

Tabela 7.3
GRUPO CARACTERISTICA
CA-1 Nenhuma capacidade administrativa
CA-2 S6 cadastro
CA-3 So6 6rgado
CA-4 Orgéo e Cadastro
CA-5 S6 conselho
CA-6 Conselho e Fundo
FONTES: Estudo sobre Capacidades Administrativas dos Municipios Brasileiros, 2007, CEM/Cebrap.

ELABORA(}AO: Consorcio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.

Para a espacializacdo destes clusters, a tipologia construida para o ano de 2004 foi
analisada segundo sua localizacdo regional ou por unidade da federacdao, distribuicédo por
areas metropolitanas, por faixas de tamanho populacional e pelas taxas de urbanizacao
(no ano de 2000).

Para examinar a estabilidade no tempo destes atributos institucionais, os métodos
estatisticos utilizados foram aplicados exclusivamente aos dados de 2004. Apds a
escolha desta tipologia para 2004, a mesma tipologia foi replicada aos dados de 1999
(ver metodologia). Esta caracterizacdo permitira a comparacdo da evolugdo das

capacidades institucionais dos municipios brasileiros no periodo recente.

a.1l) Ressalvas

A pergunta sobre a existéncia de 6rgdo especifico para a implementacdo da politica
habitacional ndo discrimina se este € uma “secretaria” independente ou um
“departamento” no interior de outra secretaria. Em termos das capacidades
administrativas, a distingdo nao é irrelevante, posto que uma secretaria com recursos
proprios e autonomia institucional teria maior potencialidade para gerir programas
habitacionais do que um departamento no interior de uma secretaria de intervencédo mais
ampla. Entretanto, a informagdo coletada ndo permite fazer esta distingdo na analise e
impde cautela na interpretacdo do indicador. De qualquer modo, a variavel permite inferir

a existéncia de burocracias reunidas em um 6rgao especifico, capazes de implementar
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programas habitacionais. O cuidado na andlise deve referir-se a inferéncia quanto a

capacidade de formular programas habitacionais com autonomia e recursos proprios.

A pergunta sobre a existéncia de cadastro de potenciais beneficiarios de programas
habitacionais ndo discrimina entre um cadastro ou levantamento de familias interessadas
em programas habitacionais. Neste caso, € plausivel supor que a resposta positiva a
existéncia deste levantamento inclua municipios que contam com um cadastro das
familias beneficiarias de programas assistenciais, ai incluido o Cadastro do Bolsa-
Familia, e que avaliam que este cadastro pode ser empregado para selecionar
beneficiarios de programas habitacionais. Se este for o caso, ainda que sugira uma
saudavel integracao das acdes municipais, este cadastro ndo deve ser interpretado como
um cadastro orientado a subsidiar a politica habitacional do municipio. Esta constatacao
levou o CEM/CEBRAPE a caracterizar 0s municipios que contam apenas com a
existéncia de um cadastro ou levantamento de necessidades como mais proximos dos
municipios que ndo dispdem de quaisquer capacidades administrativas na area

habitacional.

Com relagéo a existéncia de Conselhos e Fundos, a construcdo dos indicadores levou
em consideracdo a formulagdo da pergunta no questionédrio da Pesquisa. Devido a
maneira como foram organizadas as perguntas do questionario aplicado, s6 poderiam
apresentar informagdes sobre a existéncia de Fundo o0s municipios que possuiam
Conselho Municipal de Habitacdo, ou seja, um dado municipio que ndo possua Conselho
ndo poderia responder a pergunta sobre Fundo. Assim, foram considerados os grupos

“apenas conselho” e “com conselho e com fundo”.

a.2) Conclusdes

Analisando-se os dados relativos a 2004, nos varios aspectos estudados, chega-se as

seguintes conclusoes:

Com relagéo a existéncia e densidade das variaveis, 0s municipios que estdo na “estaca
zero” em relagcdo a capacidade de produzir servicos habitacionais, ou seja, que
apresentam como caracteristica principal a auséncia de todos os instrumentos de politica
habitacional utilizados no estudo, representam quase um quarto (23,2%) dos municipios
brasileiros (Grupo CA-1, 2004), revelando uma capacidade institucional pouco
desenvolvida. Este nimero pode ser ainda superior se parte dos municipios que

informaram contar, como Unico instrumento da politica habitacional, com um cadastro ou
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levantamento de familias interessadas em programas habitacionais, tiver considerado
que cadastros de outros programas assistenciais sdo adequados para identificar essa
demanda, 0 que ndo € necessariamente verdadeiro. Este grupo é composto por 1.694
municipios (30%) e destaca-se como 0 grupo com maior nimero de municipios entre 0s
agrupamentos. Com a premissa acima, o percentual do grupo CA-1 poderia chegar a
53,2% do total de municipios. No entanto, o fato de um municipio contar apenas com um
cadastro de necessidades, ndo deve ser interpretada como auséncia total de oferta de
servicos habitacionais, jA& que municipios enquadrados nesta categoria declararam ter
oferecido servicos habitacionais no periodo 2001-2004, o que foi feito provavelmente em
parceria com outras instancias governamentais. A existéncia de um érgao especifico era
uma caracteristica bastante comum entre 0s que possuiam alguma capacidade
administrativa relativa a gestdo da politica habitacional (54,3% dos casos). Analisando
agora o Grupo CA-6, ou seja, aguele considerado completo enquanto instrumentos de
politica (do ponto de vista das exigéncias do SNHIS), 385 municipios (6,9%) enquadram-

se nesta categoria. Poder-se ia entdo, simplificadamente, considerar o seguinte:

Tabela 7.4 — Melhor Cenério

Categoria No. de Municipios (2.004) %
“Estaca zero” 1.287 23,2%
Alguma capacidade 4.251 76,5%
Completo em termos de 385 6,9%
instrumentos de gestao

FONTES: Estudo sobre Capacidades Administrativas dos Municipios Brasileiros, 2007, CEM/Cebrap.
ELABORAGCAO: Consércio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.

Tabela 7.5 — Pior cenario (considera que os cadastros apontados ndo sdo adequados

para levantar as necessidades habitacionais)

Categoria N° de Municipios (2.004) %
“Estaca zero” 2.981 53,7%
Alguma capacidade 2.557 46,0%
Completo em termos de instrumentos de gestao 385 6,9%

FONTES: Estudo sobre Capacidades Administrativas dos Municipios Brasileiros, 2007, CEM/Cebrap.
ELABORAGCAO: Consorcio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.

Analisando o aspecto espacial, verifica-se que a maior parte dos municipios “estaca

zero” encontra-se em Minas Gerais (21,4%) e em S&o Paulo (16,4%). O estado que tem
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0 maior percentual de municipios classificados neste grupo é o estado de Rondbnia
(55,8%), seguido do Piaui (48,2%). Com relagdo ao Grupo CA-6, a maior parte desses

municipios encontra-se no RS (45%) e em Minas Gerais (16%).

Fazendo uma analise regional, observa-se que a regido é um fator importante para a
identificacdo da localizacdo das capacidades administrativas, conforme sumarizado na
figura abaixo, que categoriza os diversos recursos institucionais necessarios a gestao da

politica habitacional, em termos de existéncia.

Tabela 7.6

RECURSOS INSTITUCIONAIS PARA REGIAO
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Alta em relagdo a média nacional

Baixa em relacdo a média nacional

S @am

Préxima a média nacional

Considerando-se o fator do municipio pertencer a uma Regido Metropolitana ou a uma
RIDE,, apenas 3% do grupo CA-1 estdo nestas regides. Ja no Grupo CA-6, 17% dos

municipios encontram-se em Regides Metropolitanas ou RIDEs. Com relagdo a
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existéncia de Conselhos Municipais de Habitacdo, destacam-se 0s municipios
metropolitanos da regido Nordeste como alto percentual de incidéncia.

Tabela 7.7

Distribui¢do dos Grupos de Capacidades Administrativasdos
Municipios Brasileiros por Areas Metropolitanas (2004)
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Considerando o aspecto faixas de populacéo, ttm-se os seguintes resultados:

Tabela 7.8

Capacidades Institucionais por faixa populacional
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Os municipios do grupo CA-1, em geral, ndo sdo populosos — 83% apresentavam
populacdo até 20 mil habitantes em 2004. No entanto, 44% do Grupo CA-6
encontravam-se em municipios com populacdo superior a 20.000 habitantes. Na regido
sudeste, os municipios de até 20.000 habitantes apresentam maior percentual do que
aqueles que pertencem ao Grupo CA-1, sendo este percentual declinante & medida que
aumenta o tamanho do municipio. Para a regido Sul, a discriminagdo diz respeito ao
porte do municipio, em particular os municipios com até 20.000 habitantes. Com relagéo
a cadastros: na regido Sul, a quase totalidade dos municipios com mais de 20 mil
habitantes (92,9%) contava com um cadastro, ao passo que na regido Sudeste era a
gquase totalidade dos municipios com mais de 100 mil habitantes. Com relacdo a
existéncia de o6rgao especifico: quanto maior a populacdo, maior a propor¢cdo de
municipios que contam com este recurso. Dos 3.239 municipios em 2004 que nédo
contavam com 6rgdo especifico, 2.669 (82,4%) tinham menos de 20 mil habitantes e
estavam nas regides Norte e Sudeste. Para 0s municipios de até 5 mil habitantes, isto
ocorria em todas as regifes. Para os municipios com faixas populacionais entre 5 e 20
mil habitantes, a auséncia de um 6rgdo era uma realidade em qualquer das regides
brasileiras, ainda que mais concentrada nos municipios pouco urbanizados das regibes
Norte e Nordeste e na esmagadora maioria dos municipios da regido Sudeste. Com
relacdo a existéncia de Conselhos Municipais de Habitagdo, os municipios mais
populosos da regido Sudeste apresentavam um alto percentual de presenca deste
recurso. Com relagdo ao grau de urbanizacdo, o “estaca zero” (Grupo CA-1) € o que
apresenta a menor distribuicdo da taxa de urbanizacéo entre os 9 grupos — 61,7% dos
municipios apresentavam, no ano de 2000, uma taxa de urbanizagdo maxima de 60%. Ja
no Grupo CA-9, mais da metade dos municipios (52,2%) apresentava, em 2000, uma
taxa de urbanizagéo superior a 80%. Em especial, nos municipios localizados nas regides
Norte e Nordeste, quanto maior a taxa de urbanizagcdo, menor a propor¢céo de municipios
com auséncias de capacidades administrativas. Com relacdo a existéncia de cadastro,
nas regides Norte e Nordeste, quanto maior a taxa de urbaniza¢cdo, maior a incidéncia de
municipios com este recurso, sendo o tamanho do municipio pouco relevante. Com
relacdo a existéncia de 6rgdo especifico, os municipios rurais das regides Norte,
Nordeste, Sul e Centro-Oeste, quase ndo contavam com este recurso. Com relacéo a
existéncia de Conselhos Municipais de Habitagdo, apenas os municipios altamente

urbanizados da regido Norte apresentavam este recurso.
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Em suma, municipios sem capacidade administrativa para gerir a politica habitacional
(nem sequer cadastro) tendem a concentrar-se nos municipios pequenos da regido
Sudeste (até 20 mil habitantes) e nos municipios rurais das regides Norte e Nordeste. A
presenca de um alto percentual de municipios dos estados da regido Sudeste sem
capacidade administrativa neste grupo é atribuido, pelo estudo, ao grande numero de
municipios existentes nos estados de S&o Paulo e Minas Gerais e, conseqientemente,

ao grande namero de municipios com populacao inferior a 20 mil habitantes.

Fazendo uma andlise temporal da evolucdo das capacidades administrativas,
considerando o periodo 1999-2004, e 2004-2005, conclui-se que, embora tenha havido
um incremento absoluto no nimero de municipios em cada cluster, essa evolucdo tende
a ser incremental e descontinua. Incremental porque as taxas mais significativas de
crescimento tendem a ocorrer para 0 grupo seguinte da tipologia. Entretanto, a despeito
deste incremento, as taxas de crescimento tendem a ser mais reduzidas na medida em
gue mecanismos de participagdo (conselhos) e cooperacdo (consércios) colocam-se
como exigéncias. Descontinua, porque ha uma expressiva taxa de “morte institucional”
em todos os grupos analisados. Nao ha garantia de que a capacidade administrativa,
uma vez instalada, permaneca e se fortalega no tempo, sendo, pelo contrario, bastante
provavel um retrocesso a um grupo menos capacitado. No entanto, observa-se que,
quando existe um oOrgdo especifico ou conselho, ou seja, quando se criam atores
interessados na sobrevivéncia das capacidades administrativas, as taxas de “morte

institucional” tendem a ser menores.

b) Eficacia

Este sub-item tem por objetivo relacionar as capacidades administrativas declaradas e
seus efeitos sobre a producdo de servicos habitacionais (oferta) e sobre o gasto na

funcéo habitacéo.

Esta relacdo obtém-se a partir do cruzamento da tipologia de grupos de capacidades
administrativas com uma tipologia sobre a oferta de servicos habitacionais, através da
implantacdo de programas (periodo 2001-2004) e com informacbes sobre gasto
municipal na "funcdo habitacdo' (anos 2002-4), provenientes dos dados contabeis dos
municipios fornecidos pela Secretaria do Tesouro Nacional (STN) do Ministério da

Fazenda.
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Para a andlise da oferta de programas habitacionais, foram selecionadas 5 modalidades,
coletadas no periodo 2001-2004 e 20057, entre as questdes apresentadas no
guestionario da Pesquisa de Perfil dos Municipios Brasileiros (Gestdo Publica), que estédo
relacionadas aos programas habitacionais implementados. As modalidades escolhidas,

ordenadas por ordem de complexidade, foram:
e Oferta de material de construcéo;
e Oferta de lotes;
e Construcao de unidades;
e Urbanizac&do de assentamentos;
¢ Regularizacao fundiéaria.
Para a andlise dos gastos habitacionais foram utilizados os seguintes indicadores:
e gasto médio per capita em habitacdo municipal para o periodo 2002-2004; e

e percentual do gasto em habitagcdo em relagdo ao gasto total do municipio entre
2002-2004

E importante observar que o indicador ideal de andlise seria o relacionado a efetividade
do gasto, ou seja, a comparacdo entre 0S recursos previstos e o0s efetivamente
realizados, enquanto gastos, o que dependeria de um arcabouco de monitoramento e

avaliacdo totalmente instalado.
b.1) Oferta Habitacional x Capacidade Administrativa

Fazendo uma andlise individual de cada uma das modalidades de oferta consideradas,

dos periodos 2001-2004 e do ano de 2005, tem-se o0s seguintes resultados:

Tabela 7.9

7 Ressalva: na pesquisa de 2004, as questdes referiam-se ao periodo de gestdo dos governos (ou seja, agcdes
realizadas desde 2001). Ja na pesquisa de 2.005, as questdes dizem respeito apenas ao exercicio presente, isto
é, ao primeiro ano de uma nova gestdo (2005-2008). Ainda, nesta Ultima edi¢cdo da pesquisa, ndo foram
levantadas informac@es sobre a “urbanizacéo de assentamentos”.
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Observa-se que a modalidade Construcdo de Unidades foi a mais ofertada seguida da
modalidade oferta de Materiais de Construcdo e que o menor grupo € formado pelos

municipios que ofertaram a modalidade de regularizacao fundiaria.

Fazendo-se uma andlise combinada das diversas modalidades, foram identificados, no
periodo 2001-2004, 6 grupos de municipios conforme o tipo e complexidade de ofertas
habitacionais, denominados grupos de oferta (GO), a saber:

GO 1 - Nenhum tipo de oferta habitacional identificado no periodo;
GO 2 - Apenas oferta de material de construgcéo e/ou oferta de lotes;

GO3 - a oferta de material de construgéo e/ou oferta de lotes (GO2) associou-se a oferta
de unidades habitacionais; assim, 0 municipio pode ter oferecido apenas novas unidades
residenciais ou, alternativamente, novas residéncias combinadas a oferta de material de
construcéo e/ou oferta de lotes habitacionais;

GO4 - As ofertas anteriores foram agregados programas de urbanizacdo de
assentamentos; assim, 0s municipios deste grupo podem ter oferecido apenas

programas de urbanizacdo de assentamentos ou, alternativamente, programas deste tipo
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combinados a oferta de unidades residenciais e/ou oferta de material de construcao e/ou

oferta de lotes habitacionais;

GO5 — As ofertas anteriores foram agregados programas de regularizacdo fundiaria;
assim, 0s municipios deste grupo podem ter oferecido apenas programas de
regularizacdo fundiaria ou, alternativamente, programas deste tipo combinados a
programas de urbanizacdo de assentamentos, a oferta de unidades residenciais e/ou

oferta de material de construcao e/ou oferta de lotes habitacionais;
GO 6 —todas as alternativas anteriores oferecidas.

Ja para o ano de 2005, o questionario ndo contemplou a questdo urbanizacdo de
assentamentos, fazendo com que nao fosse possivel levantar informacdes sobre o grupo
4.

A analise dos dados dos grupos para os 2 periodos considerados mostra 0s seguintes

resultados:
Tabela 7.10
OFERTA HABITACIONAL POR GRUPO
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ELABORAGCAO: Consorcio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.
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Para 2005, ano que sucedeu um final de gestdo municipal, observa-se que 34% dos
municipios ndo implantaram nenhum programa habitacional, aumento significativo
guando comparado ao periodo 2001-4. Salvo andlise mais aprofundada, este resultado
parece razoavel por se tratar de apenas um unico ano, que, além disto, era o primeiro
ano de mandato de uma nova administracdo. O grupo 3 — cujo atributo central é a
construcao de unidades habitacionais, isoladamente ou associada a oferta de lotes e/ou
material de construcdo — é aquele que concentra a maior parte dos municipios que

ofertaram programas habitacionais em ambos os periodos considerados.

Além disto, a regularizacdo fundiaria, que pode ser considerada a modalidade mais
complexa entre todas, que requer uma grande capacidade administrativa e gerencial, é
um tipo de programa menos adotado entre os municipios, pois menos de 10% adotaram

este instrumento da politica habitacional.

Observe-se ainda que a distribuicdo da oferta de servicos e programas habitacionais
apresenta um comportamento muito similar nos dois periodos analisados. H4 um
percentual expressivo de municipios que ndo ofereceram nenhum programa habitacional;
a maior taxa de frequiéncia diz respeito a oferta de unidades residenciais e apenas uma

elite de municipios implementa programas com efetiva interven¢éo urbana.

Realizando alguns cruzamentos na Base de Dados do estudo do IBGE, e categorizando
as capacidades administrativas e as modalidades de oferta habitacional do item anterior,

chega-se aos seguintes resultados:

Tabela 7.11

CAPAQDADE GO1 G02 GO3 G4 GO5 GO6

Nenhuma 688 397 418 75 69 6
s0 cadastro 293 949 1166 263 195 28
S0 6rgéo 41 79 78 30 27 5
cadastro + 6rgéo 132 1092 1327 431 338 84
Conselhos 49 563 673 233 257 78
Conselhos e Fundos 23 309 362 130 149 49

FONTES: Estudo sobre Capacidades Administrativas dos Municipios Brasileiros, 2007, CEM/Cebrap.
ELABORAGCAO: Consércio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.

E em termos percentuais®:

Tabela 7.12

8 Calculados a partir dos resultados analiticos sobre o total de municipios de cada tipologia de capacidade
administrativa.
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CAPAGQDADE GO1 GO2 GO3 G4 GO5 GO6
Nenhuma 53% 31% 32% 6% 5% 0%
s6 cadastro 1% 56% 69% 16% 2% 2%
s6 6rgéo 28% 53% 53% 20% 18% 3%
cadastro + 6rgao 8% 68% 83% 2% 21% 5%
Conselhos 6% 2% 86% 30% 33% 10%
Conselhos e Fundos 6% 76% 89% 32% 36% 12%

FONTES: Estudo sobre Capacidades Administrativas dos Municipios Brasileiros, 2007, CEM/Cebrap.
ELABORAGAO: Consoércio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.

Analisando os dados obtidos, observa-se que mais da metade dos municipios que nao
contam com nenhuma capacidade administrativa n&o declarou ofertar qualquer
modalidade de servico habitacional. Ao mesmo tempo, cerca de 30% desses municipios
€ capaz de ofertar servicos de complexidade baixa e média, ou seja, pelo menos oferta
de lotes e/ou materiais de constru¢ao e/ou unidades habitacionais, o que demonstra que,
mesmo sem capacidade institucional nenhuma é possivel ter oferta de servicos. No
entanto, apenas cerca de 5% é capaz de ofertar servigos de maior complexidade (como

assentamentos urbanos e regularizagdo fundiaria) e somente 0,5% é capaz de uma

oferta completa.

Para o grupo dos municipios que conta apenas com cadastro como instrumento de
gestdo de politica, apesar das possiveis distor¢cées ja apontadas, ou seja, que cadastro
de outras naturezas tenham sido considerados como adequados para levantamentos de
demandas habitacionais, cai bastante (68%) o percentual dos que n&o ofertaram nenhum
servico e mais que dobra a capacidade de ofertar servigos, independente da
complexidade, sendo que ha aumento consideravel no GO6, ou seja, 0 de ofertas

completas.

JA para o grupo dos municipios que conta apenas com o6rgao especifico como
instrumento de gestdo de politica, a capacidade piora quando comparados 0S grupos
GO1, GO2 e GO3. No entanto, analisando os grupos de alta complexidade, GO4, GO5 e
GO6, a efetividade melhora em relacdo ao mesmo grupo. O desempenho melhora ainda
mais e progressivamente quando se analisa os dados das tipologias “cadastro+érgao” ,

“conselhos” e “conselhos e fundos”.

E possivel ainda realizar uma analise regionalizada para cada um dos resultados obtidos,

sendo interessante destacar que:
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Para o pior grupo, ou seja, o de nenhuma capacidade administrativa e nenhuma oferta

(688 municipios), a maior representatividade ocorre nas regides nordeste e sudeste,

conforme gréfico abaixo:

Tabela 7.13
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Ja o grupo com existéncia de conselhos e fundos e oferta de todas as modalidades, a

regido Sul passa a ter posicdo de destaque absoluto, seguida das regides Sudeste e

Centro-oeste.

Tabela 7.14
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b.2) Gastos na Funcao Habitacdo x Capacidade Administrativa

Este subitem analisa a relacdo entre a oferta de programas habitacionais e o nivel de

gasto na funcdo habitacdo nos municipios brasileiros, tendo em vista analisar o
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desempenho de cada grupo de oferta de programas em funcdo do nivel das despesas

em habitacao.

A andlise que segue examina a relagédo entre a capacidade de administrativa de cada
grupo de municipios, segundo a tipologia construida para 2004 e seu impacto sobre a

oferta de programas habitacionais e o gasto em habitagéo.

O grupo CA-1 (aquele que ndo possui nenhum dos instrumentos de gestdo da politica
habitacional), conforme demonstrado anteriormente, enfrenta grandes dificuldades para
oferecer servigos habitacionais, donde esperar-se-ia um reduzido patamar de gasto na
funcdo habitacdo. No entanto, os dados mostram um quadro menos homogéneo, quando
os indicadores de gasto e de oferta de programas habitacionais sdo cruzados. Um
elevado percentual de municipios deste grupo (58%) apresenta gasto per capita na
funcdo habitacdo igual a zero (nos anos de 2002, 2003 e 2004). Para estes casos, a
situacdo é bastante clara: ndo tém capacidade de gestdo da politica; logo, nao
implementaram programas e nem gastaram na funcdo habitacdo. Por outro lado, os
municipios deste grupo apresentam situa¢des contraditérias: ha municipios que né&o
possuem capacidade administrativa na area habitacional, mas que conseguiram
desenvolver programas habitacionais sem gastar nada. Este é o caso de todos os
municipios que ndo estédo no grupo GO-1 de programas habitacionais — representando de
40% a 55% em todos os grupos. E plausivel supor que estes municipios tenham
implementado programas habitacionais exclusivamente com recursos estaduais ou
federais. Entretanto, mais surpreendente ainda, sdo os 202 municipios que estdo no
grupo GO-1 de programas habitacionais — que ndo implantaram programas habitacionais
—, mas gue declararam gastos elevados na funcdo habitacdo. H& municipios nesta
situacdo que declararam para a STN ter gasto uma média de R$ 175,62 per capita em
habitacdo nos anos 2002, 2003 e 2004, revelando uma possivel inconsisténcia na

contabilizagdo dos gastos ou na informacao relativa a oferta.

Os graficos a seguir indicam o0s gastos médios por habitante em cada grupo de
capacidade administrativa, bem como o0s percentuais médios do gasto municipal em

func&o do gasto municipal total.

E importante destacar que ha elevado grau de desigualdade dentro de cada um dos
grupos de programas habitacionais, uma vez que o desvio-padrao é sistematicamente

superior a media em todos 0s casos.
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Gréfico 7.2
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As trajetérias dos indicadores de gasto na fungdo habitacdo demonstram haver uma
relagdo clara de “mais capacidades administrativa, mais gasto” na politica habitacional
durante o periodo 2001-2004. Nos indicadores “média do gasto per capita” e “% média do
gasto em habitacdo em relacdo ao gasto total”, o patamar no grupo CA-1 (sem
capacidades) € o mais baixo; aumenta consideravelmente no grupo CA-2 (cadastro);
diminui um pouco no grupo CA-3 (6rgéo); e retoma a trajetoria crescente nos grupos CA-
4 e CA-5 (respectivamente, com cadastro e 6rgdo e ambos + conselho sem fundo). Em
seguida, ha uma queda no grupo CA-6, o que contraria a relacdo “mais capacidade, mais
gasto”, pois a presenca de um fundo especifico administrado pelo conselho néo elevou o
nivel do gasto em habitacdo. Por fim, no grupo CA-9 (que relne todos os instrumentos de
gestdo da politica habitacional), os patamares de gasto quase alcancam os valores do

grupo CA-5.

Portanto, h4 uma relacdo direta entre capacidade e gasto, com duas excec¢des: o fato de
que o grupo CA-6 — que contava com conselho e fundo — tenha sido menor do que o do
grupo CA-5 — gue contava com conselho sem fundo, associado ao fato de que o grupo

CA-9 dotado de todas as capacidades administrativas — ndo tenha sido o mais elevado.
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Por sua vez, a propor¢do de gasto igual a zero é alta no grupo CA-1 e diminui

progressivamente, atingindo o menor nivel no grupo CA-9.

Por estes indicadores, portanto, é possivel concluir que had uma relacdo positiva entre o
nivel de gasto e a existéncia de capacidades administrativas. Quanto mais capacidades
administrativas tem um municipio, mais probabilidade este tem de aplicar parte de seus
recursos em programas habitacionais. A existéncia de um 6rgao de politica habitacional,
combinado com um cadastro de necessidades habitacionais, ou de um conselho, mesmo
que sem fundo especifico para habitacdo, ou ainda, a existéncia de todas estas
capacidades administrativas em um municipio aumenta as possibilidades de que este
implemente programas habitacionais e eleve a fatia de seus recursos para a area

habitacional.

E possivel ainda testar a existéncia de alguma relagcdo positiva entre as capacidades
administrativas, os tipos de ofertas habitacionais implementadas e o0 gasto em programas

especificos.

A tabela abaixo fornece evidéncias que permitem concluir se ha diferencas de eficacia
em gastos em relacdo as tipologias de ofertas habitacionais hos municipios no periodo
2001-2004.

Tabela 7.16 — valores médios do gasto médio per capita em habitacéo no periodo 2002-2004 por
grupo de capacidade administrativa em 2004, segundo grupos de programas habitacionais

implementados em 2004

CAPACQDADE GO1 GO2 GO3 G4 GO5 GO6

Nenhuma 3,31 4,81 8,67 6,17 7,84 14,09
so cadastro 2,98 5,49 10,22 6,82 6,37 20,44
s6 6rgdo 181 7,76 6,17 27,24 5,63 3,26
cadastro + 6rgédo 3,05 7,89 9,83 7,44 743 5,68
Conselhos 3,99 12,76 12,79 8,92 1,67 10,26
Conselhos e Fundos 2,09 54 8,75 1,1 8,91 9,54

FONTES: Estudo sobre Capacidades Administrativas dos Municipios Brasileiros, 2007, CEM/Cebrap.
ELABORAGCAO: Consércio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.

Representacdo gréfica:

Gréfico 7.4
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Para os municipios desprovidos de instrumentos de gestdo da politica Habitacional
(grupo CA-1), o maior valor per capita de gasto em habitacdo foi realizado pelo grupo que
implementou todos os tipos de programas habitacionais analisados (GO-6), assim, como
0s menores valores de gasto foram desembolsados pelo grupo de municipios que nao
implementou nenhum programa habitacional (GO-1). O segundo maior valor per capita de
gasto foi realizado pelo grupo de municipios que implementou predominantemente

programas de oferta de unidades residenciais (GO-3).

Praticamente a mesma ordem é observada nos municipios que possuiam apenas um
cadastro em 2.004 (grupo CA-2). Portanto, 0os grupos mais desprovidos de capacidades
administrativas parecem apresentar uma relacdo positiva entre 0s programas

implementados e o gasto na politica habitacional.

No entanto, entre 0s municipios que possuiam apenas um Orgdo especifico como
Instrumento da politica habitacional (CA-3), o maior nivel de gasto per capita
correspondeu ao grupo de municipios que implementou, além de ofertas de lotes, ofertas

de materiais e unidades habitacionais, programas de urbanizacdo de assentamentos
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(GO-4), ao passo que 0s municipios que implementaram todos os tipos de programas
(inclusive urbanizacdo de assentamentos) — grupo GO-6 — apresentaram valores de gasto

per capita bastante inferiores.

Naqgueles que tinham cadastro e érgao (CA-4), o maior valor per capita de gasto foi o do
grupo de municipios que ofereceu basicamente unidades residenciais (grupo GO-3),
engquanto novamente valores bastante inferiores corresponderam aos municipios deste

grupo que ofereceram programas mais diversificados e complexos.

Nos municipios com presenca de conselhos com fundo (grupo CA-5), os maiores gastos
per capita se observam nas ofertas mais complexas (GO-3, GO-4, GO-5 e GO-6), com
destaque para os grupos GO-4 (oferta predominante de urbanizacdo de assentamentos)

e GO-6 (oferta predominante de regularizacdo fundiaria)

Observando as disparidades dos numeros absolutos, destacam-se situacles
discrepantes que merecem destaque: o grupo GO-4 em que predominam programas de
urbanizacdo de assentamentos, apresenta uma variagdo que vai de R$ 6,17 de gasto per

capita até R$ 27,24 (ver tabela acima).

Na auséncia de estudos mais aprofundados, € certamente temerério fazer inferéncias a
partir destes dados. Em suma, em conjunto, estes dados dificultam definir um padréo de
gasto segundo a oferta de programas habitacionais. Além disso, os dados da tabela
acima mostram uma grande heterogeneidade dentro de cada grupo, pois mesmo quando
0 tamanho do grupo € pequeno, a variabilidade em torno da média é bastante elevada.
Na verdade, a dificuldade em estabelecer uma relacdo entre gasto e oferta de programas
pode ser explicada por formas de colaboracdo com outros niveis de governo para a
producdo destes servigcos, aspecto este ndo captado pela Pesquisa sobre o Perfil dos
Municipios Brasileiros. Portanto, diferentemente da relacdo entre gasto e capacidades
administrativas, ndo € tdo clara a relacdo existente entre gasto e tipos de programas

habitacionais implementados.

Analisando agora as capacidades administrativas versus oferta de programas e
percentual de gasto da funcdo habitacdo em relacdo ao total, parte-se dos seguintes

dados:
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Tabela 7.17 — valores médios do percentual do gasto em habitagdo em relacdo ao gasto total no
periodo 2002-2004 por grupo de capacidade administrativa em 2004, segundo grupos de ofertas

habitacionais implementados em 2004

FONTES: Estudo sobre Capacidades Administrativas dos Municipios Brasileiros, 2007, CEM/Cebrap.
ELABORAGAO: Consorcio Via Publica/FUPAM/Logos Engenharia.

Gréfico 7.5

Percentual dos gastos em habitagdo em relagcéo ao total segundo as
capacidades administrativas e as tipologias de ofertas habitacionais
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Observam-se praticamente as mesmas tendéncias das observadas na analise do
indicador gasto per capita, com excecdao do grupo CA-3 (s6 6rgdo) onde ha um
percentual mais alto nos grupos GO-2 (oferta de lotes e/ou materiais) e GO-4 (oferta

predominante de reurbanizacdo de assentamentos).

Observa-se ainda um resultado curioso: o maior percentual de gastos na funcéo
habitacdo em relacdo ao total ocorre no grupo CA-1 (nenhuma capacidade

administrativa) e grupo de oferta 6 (todas as modalidades ofertadas).
Ressalvas

A fonte de dados utilizada para analisar os gastos habitacionais nos municipios, apesar
de ser a unica disponivel sobre a execucdo orgcamentaria dos governos municipais,
possui algumas limitagdes, quais sejam: a) incerteza quanto a inclusao nesta base de
dados dos gastos efetuados pela administracdo indireta; b) algum grau de impreciséo das
informacdes devido a auséncia de controle sobre a forma de como as despesas
municipais foram consolidadas, segundo a classificagdo funcional-programatica, ou seja,
se determinadas despesas que sdo proprias da funcdo habitacdo foram incluidas; c)
cobertura parcial da pesquisa que abrangeu em 2002, 2003, e 2004, respectivamente,
92,8%; 90,2% e 77,1% dos 5.558 municipios. Em 2005, esta cobertura foi de 75%. Nao
foram obtidos dados de 2.001, pois para este exercicio 0os gastos em habitacdo dos
municipios foram considerados juntamente com a funcao urbanismo, somente a partir de

2002 é que houve a separacao das despesas nas duas funcdes.

7.3. Conclusdes e Recomendagdes

Neste topico serdo apresentadas as principais conclusfes e recomendacdes formuladas
pelos participantes do grupo tematico de Arranjos Institucionais dos quatro Seminarios
regionais do Plano Nacional de Habitacdo, realizados nas cidades de Goiania/GO, Séo
Paulo/SP, Foz do Iguacu/PR e Recife/PE, nos meses de outubro e novembro de 2007.
Mesmo sendo dificil, muitas vezes separar os temas, as conclusdes e recomendacgfes
foram agrupadas em dois itens: (i) Gestdo e Arranjos Institucionais e (ii) Conselhos,

Fundos e Processo Participativo.

483



7.3.1. Conclus®es sobre gestéo e arranjos institucionais

1. Os arranjos institucionais do setor habitacional em estados e municipios néo
procedem de modelos previamente planejados para atender a demanda do setor ou para

superar o déficit habitacional.

2. E freqiilente a alteracdo das estruturas, competéncias e dos arranjos setoriais em
estados e municipios. Na prética, as alteracbes sdo decorrentes de uma espécie de

oportunismo institucional, pois resultam, principalmente, de dois fatores:

() necessidade de ajustar-se a modelos pré-estabelecidos por agentes financiadores
(publicos ou privados) ou por programas de outras esferas governamentais aos quais
estados ou municipios tém interesse em aderir. Ou seja, sdo decorrentes de exigéncias
que condicionam o0 acesso a recursos financeiros de outras fontes que nao as préprias;

ou

(i) pela necessidade de recompor estruturas organizacionais para fazer cumprir novos

acordos politicos do executivo.

3. Em geral, mesmo tendo como atribuicdo a definicdo de diretrizes e politicas
setoriais em sua esfera, municipios e estados ndo o fazem. As prioridades da acao
governamental sdo estabelecidas quase sempre pelos programas de provisdo de
moradias ou pelas modalidades e condi¢gdes estabelecidas por outras fontes de

financiamento. Este fato torna as politicas e as estruturas pouco perenes e instaveis;

4, Em todas as esferas governamentais existe um grande conflito entre os 6rgdos que
reguladores, que planejam (politicas, planos, programas), e aqueles que executam obras
e projetos. As politicas e planos ndo s&o considerados no momento da tomada de

decisdo sobre investimentos.

5. O estabelecimento da politica setorial, 0 planejamento de sua execucdo e o
monitoramento da a¢éo publica governamental ndo sdo usuais tanto em estados quanto

em municipios. A acdo publica é pautada pelas fontes de financiamento.

6. E frequente o conflito na atuacdo entre as secretarias setoriais e as companhias de
habitacdo. Quando as atribuicbes e competéncias ndo estdo bem definidas, ocorre
sobreposicdo, duplicidade de atuagcdo ou mesmo zonas de sombreamento na definicdo

de politica e programas.
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7. Em muitos casos, a definicdo da politica e das macrodiretrizes setoriais estdo

vinculadas as empresas da administragcéo indireta (COHABs e assemelhadas).

8. E necessario definir melhor o papel de cada um dos agentes estaduais e
municipais, especialmente das secretarias de habitacdo e das COHABs, que
freqientemente atuam de forma concorrente. Em outras situacdes as companhias séo
subaproveitadas pela administracdo direta ou, de maneira oposta, abarcam as atribuicdes

delegadas a administracdo direta. Em todas estas situacbes ocorre uma grande

desordem institucional interna que afeta a todos os agentes que atuam no setor.

9. Na mesma esfera de governo, ha diversos agentes publicos atuando na provisdo
habitacional, com diretrizes préprias e atuando de acordo com a necessidade identificada
por cada agente e com as fontes de recursos. Este fato dificulta a efetiva implementacao

de planos e politica habitacional pela prépria administracdo publica;

10. Os esforcos dos governos estaduais voltam-se quase exclusivamente a producéo
habitacional, concorrendo em pé de igualdade com os municipios na captacdo dos

recursos onerosos e nao onerosos da Unido.

11. Falta integracdo das acdes nas 3 esferas governamentais. S80 programas muitas
vezes concorrentes, com critérios e diretrizes diversos, dependendo da fonte de
financiamento, e implementados pela mesma esfera governamental (estado ou
municipio), o que resulta em dispersdo de esfor¢os e de foco em relacdo as prioridades
locais Necessidade de ter um 6rgédo que planeje a atuagdo governamental sob o ponto de

vista de toda a regiao.

12. Muito freqlientemente a acdo estadual no territério do municipio desconsidera e
desrespeita a legisla¢do de uso do solo e o Plano Diretor. Exemplo: a preocupagdo com o
custo da terra frequentemente se sobrepde as diretrizes definidas em planos municipais

de ocupacao de vazios urbanos.

13. Falta assisténcia técnica aos municipios. Grande parte das administracbes
municipais ndo tem capacidade para desenvolver projetos e ou pleitos para captar
recursos. Os municipios também ndo tém técnicos para gerenciar e acompanhar as
obras. Com isto, as demandas habitacionais das popula¢des de baixa renda ndo podem

ser atendidas.
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14. Muitas companhias habitacionais procuram se reestruturar e se requalificar para

tornarem a ser agentes financeiros e operadores dos recursos habitacionais.

15. No estado de Séo Paulo, as companhias habitacionais municipais e regionais
legalmente tém uma area de atuagdo maior do que o territério do municipio ou da regido
a qual estdo atreladas. Existe uma sobreposicdo das areas territoriais de acdo das
COHABs.

16. Com a extingdo ou o realinhamento da agdo das COHABs, houve uma
desestruturacdo do setor habitacional nos estados, que estdo buscando reconstruir sua

capacidade de atuar no setor;

17. As COHABs, em funcao das dificuldades financeiras que atravessam, ndo mais
financiam empreendimentos. Entretanto, passados quase 20 anos da desestruturacédo da
maior parte das companhias, elas continuam exercendo papel técnico importante na

promocao de solucdes habitacionais para a baixa renda;

18. A praxe do modelo vigente das COHABs baseia-se na tradichio de uma
participacdo parcial da sociedade, somente daquelas pessoas que serdo beneficiarias
diretas dos empreendimentos projetados e idealizados pelo poder puablico, sem
considerar a participagdo dos movimentos de moradia na definicdo de programas e

prioridades de investimento, na escolha de areas e na priorizagcao dos atendimentos.

19. O setor publico estadual e municipal ndo possui capacidade para enfrentar a

problematica habitacional, até mesmo em municipios das regides metropolitanas.

20. Falta assisténcia técnica aos municipios. Grande parte dos municipios ndo tem
capacidade para desenvolver seus projetos e seus pleitos para captar recursos. Com isto,

as demandas habitacionais das populacdes de baixa renda ndo podem ser atendidas

21. Existem problemas regionais e metropolitanos que n&o contam com esfera
institucional para enfrentamento de problemas comuns, portanto, ha dificuldade para

articulacao de prioridades na resolucéo de problemas.

22. Nao é correto exigir que estados e municipios tenham plano habitacional quando
ainda nao possuem politica habitacional. Exemplo: o Estado da Bahia esta construindo
sua politica de forma amplamente participativa e ndo pode suspender ou inverter a ordem

deste processo para fazer um plano habitacional que serd, em dultima instancia,
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decorréncia da politica habitacional. A metodologia adotada prevé a realizacdo e uma
série de estudos para subsidiar a elaboracdo do plano habitacional do estado que ainda
estdo em desenvolvimento. Deveria haver possibilidade de serem avaliadas essas

condicbes em cada estado.

23.  Muitos municipios que possuem plano habitacional, conselho e fundo ndo sabem
dar o préximo passo, ndo sabem como implementar o plano. Os planos habitacionais que
estdo sendo produzidos para atender a exigéncia legal sdo genéricos e ndo possuem
nem mesmo um diagnostico da situacdo local. Ndo adianta reunir pessoas somente para
legitimar o que j& estd proposto por uma equipe contratada ou por um grupo de técnicos

da prefeitura ou do estado.

24. Dificuldades de informacéo e de diagndstico sobre a producao habitacional publica
e privada devido a indefinicdo de papéis, a sobreposicdo de a¢des e a falta de articulacao

entre 0s agentes publicos e privados.

25. Ha um grande problema na gestdo da regularizacdo fundiaria. A legislagédo e as
sisteméticas de regularizagdo fundiaria ainda ddo margem para diversas interpretacfes e
formas de proceder (exemplo: a lei n.” 6.015). Freqlientemente os estados se omitem e
repassam para 0s municipios tarefas e procedimentos que, para alcancar seus objetivos,
deveriam ser coordenados regionalmente para que a solucdo fosse dada para todo um

conjunto de situa¢des semelhantes que ocorrem em diversos municipios

26. Falta trabalho social efetivo dos governos junto as comunidades atendidas ou aos

beneficiarios dos programas.

27. As cooperativas habitacionais, tanto urbanas quanto rurais, tém grande importancia
na Regido Sul. Sdo grandes parceiras das COHABs e dos governos municipais e

estaduais na promocéao habitacional.

28. CEF ndo atua como banco social e ndo age de forma proativa. Nao estuda formas

de superar os entraves legais e regulamentares para financiamento para baixa renda.

29. Os manuais dos programas do Ministério das Cidades sdo pouco acessiveis,

especialmente para 0s movimentos socias

30. O MCidades deve promover evento — que reuna técnicos de COHABs,

corregedores e donos de cartorios, dentre outros — destinado a unificar as interpretacfes
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dos dispositivos legais e infralegais que tratam de regularizacdo fundiaria e de registro
imobilidrio. Mesmo havendo a articulacdo do MCidades com a Secretaria de Patrimodnio
da Unido do Ministério do Planejamento, Or¢camento e Gestao (SPU/MPO), o problema
da regularizagédo fundiaria também é juridico e de gestdo entre estados, municipios e
SPU. E preciso maior clareza sobre os instrumentos que devem ser utilizados e unificar a

interpretagéo dos dispositivos legais
7.3.2. Conclus@es sobre conselhos, fundos e processo participativo

1. A exigéncia do governo federal e da lei de criagdo do SNHIS de que estados e
municipios, para terem acesso aos recursos do fundo, devem aderir de imediato ao
Sistema, fragiliza o processo participativo. Nas discussdes recentemente ocorridas nas
conferéncias estaduais, percebe-se que ainda ha muitos municipios que ainda nao

sabem o que é o0 SNHIS.

2. Os prazos para o cumprimentos das exigéncias da lei do FNHIS estdo atropelando
0S processos participativos. Nao € possivel atender apenas aos procedimentos

encaminhados pelo MCidades.

3. A maior parte dos fundos € composta por recursos orcamentarios que dependem

de prioridades politicas e financeiras do gestor governamental e do poder legislativo.

4. Os fundos existentes séo, frequientemente, administrados por algum 6rgdo do setor
publico, sob orientacdo do executivo municipal, ndo possuem conselho gestor ou o
conselho ndo tem efetiva atuacédo e nao se submetem a diretrizes e critérios especificos e
transparentes de alocacgdo de recursos. Portanto, grande parte dos fundos tera que sofrer
modificagdo para que atendam as exigéncias da lei n.° 11.124/2005, ou seja: possuir um
conselho gestor que tenha: participacdo de entidades publicas e privadas e segmentos
da sociedade ligados ao setor, propor¢cdo de um quarto das vagas aos representantes
dos movimentos populares; e garantia do principio democratico de escolha dos

representantes

5. Além disto, a maioria dos estados e municipios considera estar cumprindo a
exigéncia legal pelo fato de ter um conselho e um fundo, ndo conhecendo as
especificidades da lei. Entretanto, os conselhos ndo atendem a legislacdo de composicao
e possuem somente caracteristica consultiva, opinando sobre diretrizes da politica

habitacional, quando deveriam, especificamente, fixar critérios para a priorizacdo de
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linhas de acéo, alocacdo de recursos e de atendimento dos beneficiarios dos programas

habitacionais.

6. Os fundos existentes na regido CO sdo, na maior parte das vezes, administrados
por algum 6rgéo do setor publico, sob orientacdo do executivo municipal, ndo possuem
conselho gestor e ndo se submetem a diretrizes e critérios especificos e transparentes de

alocacéao de recursos.

7. Estados e municipios que possuem fundos com recursos a eles vinculados podem,
no futuro, apresentar resisténcias a adequacdo de tais fundos as exigéncias lei do
FNHIS, no que se refere a sua forma de gestdo. Em muitos casos, a adocdo das novas
regras fixadas pela lei federal pode diminuir, ou mesmo extinguir, a autonomia das
administracfes estaduais e municipais na gestédo do fundo. Além disto, quando os fundos
sdo alimentados por recursos proprios com fonte assegurada e em valores significativos,
as administracdes podem ndo identificar vantagem na transformacdo destes fundos,

mesmo que para compor contrapartida.

8. Os mais recentes modelos de participagdo popular (conferéncias e conselhos)
adotados na definicdo das diretrizes das politicas habitacionais nas trés esferas
governamentais sdo um grande avanco e estdo em processo de construgcdo e
amadurecimento. Mas ainda ndo garantem o controle social sobre as prioridades de

investimento e de atendimento dos recursos publicos para as populacdes de baixa renda;

9. Grande parte dos conselhos setoriais ou de desenvolvimento urbano existentes
possui somente caracteristica consultiva, opinando principalmente sobre diretrizes da
politica habitacional e urbana, programas e planos. O proprio Conselho das Cidades tem

carater consultivo: basta verificar suas competéncias

10. Dificuldade em fazer os conselhos funcionarem de maneira participativa e que nao

sejam somente conselhos "pré forma".

11. Indefinicdo dos papéis dos varios conselhos com atuagdo na area habitacional nas
trés esferas de governo (conselho das cidades, conselho de habitacdo e conselho gestor
de fundo). Os conselhos que detém gestdo de fundos serdo privilegiados, pois suas
decisfes terdo implementacdo garantida, e os outros conselhos ficardo relegados a um
segundo plano. Possibilidade de conflito entre decisdes e diretrizes dos diversos

conselhos
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12. Relacdo entre conselhos das cidades, conselhos de habitagdo e conselhos
gestores do fundo habitacional no municipio e no estado. Ha lugares em que todos se
renem em um Unico conselho e h& lugares em que séo efetivamente trés conselhos. A
duplicidade pode trazer conflitos entre as diretrizes e decis6es dos conselhos. Na esfera
federal ainda ha o Conselho do FGTS

13. Forma de relacionamento dos conselhos, como instancias de participacdo, com o
poder publico local. As grandes decisdes sdo tomadas, as diretrizes sao definidas e a sua

transformacéo em "tijolo, pedra e areia" nem sempre refletem essas diretrizes.

14. Nao ha instancia institucional e participacdo dos movimentos sociais. Recebem
"pacotes" prontos dos governos estaduais. Falta trabalho social efetivo dos governos

junto as comunidades atendidas ou aos beneficiarios dos programas.

15. Dificuldade de interlocucdo dos movimentos sociais com o0s todos os niveis de
governo. Os movimentos ndo participam efetivamente em todas as fases da producao
habitacional. Participam, quando muito, da discusséao sobre o projeto e da producdo. Mas
nao sao chamados a opinar a escolha de areas e na gestao dos para empreendimentos

habitacionais.

16. Os canais institucionais de participacdo dos movimentos sociais (conselhos das
cidades e dos fundos de habitac&o de interesse social) ndo garantem o atendimento das
reais necessidades habitacionais das popula¢des de baixa renda. Exemplo: a restricdo

legal ao acesso direto aos recursos dos fundos pelas cooperativas habitacionais.

17. Articulagcdo das politicas publicas de outros setores com a Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano, considerando o carater propositivo, fiscalizador e deliberativo,
compreendendo os quatro eixos (habitacdo, saneamento, planejamento e mobilidade),
considerando, ainda, as necessidades de integracdo de todas as politicas na elaboracao

do PLANHAB e de evitar a fragmentacao das politicas publicas.

18. Tem havido resisténcia na transformacdo das Camaras Técnicas de Habitacdo dos
Conselhos de Desenvolvimento Urbano existentes em conselhos gestores do FEHIS ou
FMHIS, ou de crid-las com esta finalidade. A alternativa tem sido apontada pelos
gestores locais como forma de reduzir a quantidade de conselhos na area urbana e
habitacional e integrar as acdes e decisdes das instancias participativas. Entretanto, pode

acontecer que outros setores (saneamento, por exemplo) adotem estratégia distinta, por
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considerar essencial a criacdo de conselhos setoriais. No Estado da Bahia acontece esta

situacéo.

19. Os Planos Diretores Participativos (PDP), que foram objeto de uma bem sucedida
campanha nacional para promover a capacitacdo de seus agentes e a disseminacdo de
uma metodologia, ndo foram tdo participativos e seus instrumentos ndo devem ser
apontados como uma panacéia. Esta postura distancia o governo federal dos técnicos e
dos movimentos sociais que participaram do processo de elaboracdo dos PDPs e tém

conhecimento de suas limitagdes e de suas efetivas possibilidades.

20. O governo federal esta dando indicacdes de sentido antag6nico para os agentes do
Sistema Nacional de Habitacdo na definicdo de critérios para alocacdo dos recursos do
FNHIS. De um lado, estimula a criacdo de planos, fundos e conselhos, assumindo seu
papel de coordenador nacional da politica habitacional. De outro lado, no processo de
selecdo de 2007, ndo considerou estes fatores. Para este fim foram levados em conta
outros parametros, vinculados & viabilizagdo imediata de obras — tais como a existéncia
ou nado de terreno, existéncia de projeto — ou ligados a maior capacidade de pressao
junto ao MCidades exercida por movimentos sociais mais atuantes. Os entes federados
gue estdo cumprindo as exigéncias legais para a consolidagdo do SNHIS esperam que

estes sejam critérios na distribuicdo dos recursos do FNHIS.

21. E necessario que os Conselhos se dediquem também ao tema de habitacdo de

mercado, para populac¢éo de renda superior a 3 salarios.
7.3.3. Recomendacgdes sobre gestéo e arranjos institucionais

1. O MCIDADES deve ser um efetivo articulador, indutor e garantidor da estruturagao
do Sistema Nacional de Habitacdo e da execucdo de uma Politica Habitacional
sustentada e sustentavel. Para tanto, deve condicionar o acesso aos recursos federais ao
atendimento das diretrizes e principios da politica nacional, aos planos diretores locais,
as politicas setoriais nacionais e estaduais e, principalmente, assegurar a verificacdo

deste atendimento. Algumas formas de garantir essa condicéo:

e criar indicadores de avaliagdo dos programas federais ou de seus investimentos

gue ndo se restrinjam a quantidade de unidades produzidas ou ao numero de

familias atendidas. Antes de tudo, deve considerar varidveis que avaliem o
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atendimento das diretrizes e dos ditames das politicas e dos planos habitacionais

locais, estaduais e federais e ao Estatuto da Cidade.

e criar indicadores de afericdo da capacidade de gestdo de estados e municipios,
diferentes e adequadas as necessidades habitacionais identificadas no municipio
ou no estado, e condicionar o repasse de recursos do FNHIS a etapas e estagios

de estruturacao.

2. E necessario aprofundar a discussdo sobre o Sistema Nacional de
Desenvolvimento Urbano e avancar com sua institucionalizacdo. A cultura do
desenvolvimento urbano integrada com as politicas setoriais, disseminada e

implementada em toda a administracdo publica é muito importante.

3. Ministério das Cidades deve criar e implantar de imediato o Sistema Nacional de
Desenvolvimento Urbano, por meio de lei, no qual deve constar um fundo nacional de
desenvolvimento urbano, ao qual o FNHIS deve ser incorporado, para integrar as

politicas e criar critérios articulados.

4. As politicas de habitacdo devem integrar-se com as politicas de desenvolvimento

econdmico em todas as esferas governamentais.

5. O trato da questdo habitacional nos estados e municipios deve merecer uma

secretaria especifica ou estar vinculado a secretaria que trata da problematica urbana.

6. Que a Unido e os estados assumam efetivamente a capacitagdo e a assisténcia
técnica dos estados, municipios e dos agentes sociais, garantindo seu carater

permanente no Sistema Nacional de Habitag&o.

7. O PLANHAB deve prever recursos para financiar a constituicdo de equipes
minimas por tempo determinado (5 anos) para 0s municipios ou conjunto de municipios
(consorcio de municipios) que os apoiardo na implementagédo da politica setorial local e

na formacao de quadros proprios (modelo do Programa Saude da Familia)

8. Fortalecer as capacidades gerenciais da instancia estadual e da municipal.
Estabelecer formas de promover o processo de criacdo de estruturas setoriais mais

adequadas e perenes.
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9. Os estados devem ter o papel de agentes técnicos regionais do MCidades,
promovendo assisténcia técnica e capacitacdo dos municipios, para que possam
aumentar sua capacidade efetiva de enfrentar e resolver o déficit habitacional. E para

tanto, os estados devem ser remunerados pela Unido/FNHI.

10. Aos estados deve caber o papel de promotores das politicas de habitacdo em
municipios com populagéo inferior a 20 mil habitantes, nas regides metropolitanas e na

integracgédo regional.

11. Deverd caber aos estados a alimentacdo e gestdo de banco de dados com
informacdes atualizadas municipais e estaduais sobre o setor habitacional: sua gestéo,

dados sobre déficit, perfil da demanda, producao (tanto publica quanto privada), etc..

12. Poderad caber aos estados o diagnéstico e a certificagdo das capacidades

municipais no setor habitacional.

13. Promover e financiar a capacitacdo a formacdo de todos dos agentes do Sistema

Nacional de Habitac&o de Interesse Social.

14. A Unido, os estados e os municipios devem intensificar o processo de formagéo

dos agentes publicos e sociais. Os fundos podem prever recursos para esta formacao.

15. O PLANHAB deve priorizar e garantir recursos para as a¢des de desenvolvimento

institucional em estados e, principalmente, municipios.

16. Promoc¢do de convénios necessarios para viabilizacdo de acgbBes de capacitagdo
para agentes publicos e privados com as universidades e instituicdes de pesquisa

publicas.

17. Promocgdo de convénios necessarios para viabilizacdo de agbBes de capacitagdo

para agentes publicos e privados também com as instituicdes privadas.

18. O MCidades deve promover a imediata regulamentacdo do Projeto de Lei de

Assisténcia Técnica (PL Zezéu) tao logo seja aprovado

19. PLANHAB deve prever rol minimo de informac¢fes que um municipio deve ter para
subsidiar seu processo de planejamento e deve financiar prioritariamente a o alcance

deste patamar a todos 0os municipios participantes do SNHIS
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20. Promover e financiar a reestruturacdo administrativa e gerencial de estados e

municipios para atuacao na PNH.

21. Incluir no PLANHAB mecanismos que garantam as especificidades dos agentes
que promovem a auto-gestdo da producdo habitacional no desenho de programas e

linhas de financiamento.

22. ldentificar e excluir duplicidades de papéis no sistema, tanto na mesma esfera

(horizontal) quanto nas 3 esferas governamentais.

23. Unido, juntamente com estados, deve atuar na mediacdo e solucdo de conflitos
entre os diversos interesses envolvidos na problematica habitacional e entre diretrizes de

politicas setoriais (urbano versus ambiental; urbano versus rural).

24. Estimular que se criem formas especificas de gestdo consorciada de habitacéo

entre 0s municipios de RMs, respeitando as realidades regionais.

25. O PLANHAB e as acdes dele decorrentes devem instituir processos inclusivos, ou
seja, devem prever acdes e recursos para incorporar ao SNHIS todos 0os municipios que
enfrentem problemas habitacionais, principalmente aqueles que ndo tém estrutura nem

capacidade institucional de captar investimentos.

26. O PLANHAB deve redefinir o papel da COHAB, considerando a capacidade

acumulada por este tipo de agéncia ao longo dos ultimos 40 anos;

27. Deve ser promovido um debate nacional para discutir a fungdo das COHABS neste

novo Sistema.

28. A exemplo do SUS, definir um Sistema que tenha um modelo de gestéo integrado e
pleno, com classificacdo dos entes federados em niveis de gestdo, conforme o

cumprimento dos condicionantes pré-estabelecidos.

29. Definicdo de um modelo institucional vertical (em todas as esferas governamentais)
para area habitacional, respeitando a autonomia dos estados e municipios, mas que

possa ser adotado, tal como o0 modelo da &rea da saude.

30. Maior controle sobre cadastros de demanda. Definir melhor o que é necessario
para um cadastro transparente e eficiente e de que forma o instrumento deve ser gerido e

controlado.

494



31. Institucionalizar instadncias intersetoriais, especialmente para regularizacdo

fundiaria e aprovacdo de empreendimentos habitacionais de carater social.

32. Prever no PLANHAB a participacédo das cooperativas habitacionais como agentes
do SNHIS, que estdo atuando crescentemente e que necessitam que sejam consideradas

as suas especificidades.

33. Garantir o papel de agente promotor de empreendimentos habitacionais para as

cooperativas habitacionais.

34. O PLANHAB deve ter instrumentos para estimular a formagdo de consorcios
intermunicipais na area de habitacdo e planejamento urbano, principalmente nas regides

metropolitanas.

35. A Unido deve formar uma Equipe de Conflito, interdisciplinar e intersetorial,
coordenada pelo Ministério das Cidades para intervir nos conflitos de invasao de terras e
imoveis urbanos de propriedade da Unido, intercedendo e mediando as relacdes entre o

poder publico local e demais atores do conflito.

36. PLANHAB deve reforcar o conceito de moradia (amplo e abrangente, que englobe

0 entorno social, fisico e ambiental) ao invés do conceito de casa.

37. Criacdo imediata de Sistema de Informacfes Habitacionais nacional de acesso
amplo e dos sistemas estaduais e municipais para facilitar o processo decisério, 0

acompanhamento e controle das politicas publicas.

38. O Sistema Financeiro da Habitagdo de Interesse Social deve encontrar formas de
exigir que seu agente operador (CEF) e seus agentes financeiros atuem como banco
social, buscando participar da busca e da articulagdo de solucdes para superar as
limitagbes impostas para o financiamento das populagdes de baixa renda e reduzindo

prazos na analise a aprovacao de projetos e cadastros.

39. A CEF deve ser um banco social. Deve transformar o seu papel de banco para

poder ampliar o investimento em habitacdo para a populacéo de baixa renda.

40. Deve ser prevista uma forma de publicizacdo da lei n.” 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade) que garanta a apropriacdo de seus instrumentos por toda a sociedade,

especialmente pelos movimentos de moradia.
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41. No processo de construcdo e elaboracdo do PLANHAB, os Cartérios de Registro

de Imdéveis devem ser envolvidos no debate.

42. Inclusédo no PLANHAB de politica/plano de prevencdo de despejos, com
regulamentacdo de mecanismos legais para sua prevenc¢do, considerando as é&reas

ameacadas de despejo como areas de risco.

43. Ampliar ainda mais a coordenacdo das a¢fes da Secretaria do Patriménio da Unido
do Ministério do Planejamento e Gestdo (SPU/MP) e do MCidades para a solugédo de
processos de regularizacéo fundiaria e para a parceria da SPU com o MCidades no uso

de terras e imdveis da Unido para uso habitacional.

44. Criacao de escritérios estaduais do MCidades, nos moldes do INCRA, nas capitais
para atuar como 6rgdo de regulacdo fundiaria urbana e para fiscalizar os terrenos e
vistoriar os iméveis no cumprimento da funcéo social e no controle das dividas publicas,
além de desapropriar terras para finalidade social, podendo atuar em conjunto ou

independentemente dos governos estaduais e municipais. (“INCRA urbano”);

45. Criacdo pela Unido de uma Ouvidoria para atuar na area de conflitos urbanos,

vinculada ao “INCRA urbano”.

46. O governo federal deve buscar maior coeréncia na definicdo dos critérios que vem
adotando na alocagdo dos recursos do FNHIS, pois estd dando indicacdes conflitantes
nesta matéria para os agentes do Sistema Nacional de Habitagdo. De um lado, estimula a
criagéo de planos, fundos e conselhos, assumindo seu papel de coordenador nacional da
politica habitacional. De outro lado, ndo considerou estes fatores na selecdo realizada
para distribuir os recursos do FNHIS em 2007. Para este fim foram levados em conta
outros parametros, vinculados a viabilizacdo imediata de obras — tais como a existéncia
ou ndo de terreno, existéncia de projeto — ou ligados a maior capacidade de pressao
junto ao MCidades exercida por movimentos sociais mais atuantes. Os entes federados
que estdo cumprindo as exigéncias legais para a consolidacdo do SNHIS esperam que

estes sejam critérios do FNHIS.

47. MCidades deve ter uma equipe (com engenheiros cartdgrafos, etc.) para apoiar e
capacitar os gestores na constituicdo de cadastros multifinalitarios integrados entre as

prefeituras e cartorios (georeferenciados).
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48. Agilizar a viabilizacdo do modulo complementar da &rea habitacional no cadastro

Unico do governo federal (CAD Unico).
7.3.4. Recomendacdes sobre conselhos, fundos e processo participativo

1. Incluir no PLANHAB mecanismos que garantam a participacdo popular desde a

formulacéo de politicas habitacionais até a implementacéo dos projetos habitacionais.

2. O PLANHAB deve avancar em relacdo a lei do FNHIS, no que refere a sistemética
de participacdo. Deve prever formas de participacdo em todas as etapas do processo,
desde a elaboracdo do plano, nos PPAs, na definicAo das prioridades e formas de
investimento, até na etapa implementacdo. O sistema de participacdo deve estar

marcado em todas as etapas.

3. Definir claramente papéis de conselhos, visando evitar, inclusive, conflitos nas

diretrizes ou mesmo, nas prioridades de atendimento.

4. Os conselhos que definem as macro-diretrizes de politica habitacional (municipais,
estaduais e nacional) devem ter efetivo poder de decisdo e os conselhos dos fundos
(municipais, estaduais e nacional) devem garantir de recursos permanentes para o

financiamento do setor habitacional.

5. A experiéncia da construgdo dos Planos Diretores Participativos e do atendimento
ao prazo legal definido no Estatuto da Cidade para a adocao dos PDPs pelos municipios

deve ser aproveitada em seus pontos positivos e negativos para a construcdo do SNHIS.

6. E necessario melhor discutir a concepcado de participagédo, uma vez que 0 processo
atual ndo garante o debate efetivo das propostas apresentadas e nem séo levadas em
consideracdo as propostas e teses defendidas pelos movimentos populares

representados nos conselhos e nas conferéncias.

7. Que sejam estabelecidos critérios para o reconhecimento da legitimidade das
representacdes dos diversos atores sociais ha interlocu¢cdo com os gestores da politica

publica.

8. Valorizar os Conselhos das Cidades nas trés esferas de governo, apoiando a
adequacdo das Céamaras Técnicas de Habitagdo para se transformarem no Conselho
Gestor do FNHIS.
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8. Sistematizacado das questdes levantadas nos Seminarios do PlanHab por
regiao

Neste capitulo agregam-se as contribuicdes dos grupos de trabalho coletados durante os
Seminarios do PlanHab, promovidos por regido do pais, a partir de alguns temas chaves
do Plano Nacional de Habitac&o.

Foi mantida a organizacao das informac@es por regido e em cada uma subdividiu-se as
contribuicbes em i) principais questdes abordadas; ii) recomendacdes e propostas para o
Planhab.

A grande quantidade de contribuicbes e a variedade de assuntos que surgiram nos
grupos de trabalho foi reorganizada e reagrupada por tema, associando-se ainda,
questdes afins e assuntos complementares.

E importante frisar que se trata de uma grande listagem de sugestdes algumas com
contradicdes evidentes entre elas, mas que espelham as opinidbes dos presentes nos
seminarios. Formam, como poder-se-a verificar, um rico painel que responde

satisfatoriamente aos objetivos estabelecidos para esses seminarios.

8.1 Os seminarios regionais no processo participativo do Planhab

O processo participativo é elemento constitutivo da metodologia de elaborac¢do do Plano
Nacional de Habitacdo. Parte-se do pressuposto que ha a possibilidade de diadlogo e
aposta-se na construcéo coletiva do Plano, especialmente no que se refere aos principais

elementos que o estruturam.

Durante as varias etapas de trabalho foram planejados momentos que objetivam
consolidar o dialogo, possibilitando a escuta de propostas e coleta dos anseios da
sociedade. Em outras ocasides, 0 contato com a sociedade organizada permite o
acompanhamento da elaboracéo e da evolugcéo das propostas. Em todas as situacdes o

balanco é sempre extremamente produtivo e acaba influindo beneficamente na

construcéo das propostas e no amadurecimento sobre as alternativas a seguir.

Os seminérios por regido fazem parte desse processo. Organizados em conjunto com a
Secretaria Nacional de Habitacdo, o Forum dos Secretarios Estaduais de Habitacdo e a

Associagao Brasileira de Cohabs foram essenciais nesta primeira fase de trabalho.
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As datas e os locais dos Seminarios estdo apresentadas no quadro 8.1. Até o presente

momento ja foram cumpridas quatro regides restando apenas a Regido Norte.

Quadro 8.1 — Calendarios dos seminarios por regiao

REGIAO LOCAL DATA
Centro-Oeste Goiania 04 e 05 de outubro de 2007
Sudeste Séo Paulo 18 e 19 de outubro de 2007
Sul Foz Do Iguagu |30 de outubro e 1° de novembro de 2007
Nordeste Recife 06 e 07 de novembro de 2007
Norte Belém 16 e 17 de dezembro de 2007

Os objetivos estabelecidos para os Seminarios foram:

Captar dados, informacgfes, andlises e problematicas locais e regionais
relacionadas as questdes habitacionais, investimentos e experiéncias de politicas
publicas voltadas para esse setor;

Captar as diferentes visbes sobre as necessidades e solu¢bes habitacionais
segundo as perspectivas regionais;

Mapear os principais pontos de conflitos e divergéncias entre atores sociais em
torno da questéo habitacional,

Identificar entraves institucionais, legais e financeiros para a integracao da politica
e implementacéo do plano.

Levantar expectativas e propostas iniciais dos participantes para serem
trabalhadas no PlanHab além de enunciarem objetivos e diretrizes para o Plano.

A dindmica dos seminarios foi baseada em apresentacgdes iniciais e discussao em grupos

de trabalho. De acordo com a expectativa de publico e baseado na experiéncia do

primeiro seminario definiram-se quatro temas essenciais para discussao nos grupos de

trabalho. Para cada foi elaborado um conjunto de questBes que orientassem a discussdo

e os trabalhos. Sao eles:
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Necessidades Habitacionais

e Quais séo os principais tipos de precariedades habitacionais existentes na
regiao?

e Quais sdo as principais demandas habitacionais da Regido?

e Quais séo os principais conflitos habitacionais existentes na Regido?

Producdo Habitacional

e Qual a area de atuagdo em habitagdo do Governo do Estado (ou Municipio) em
relacdo ao déficit habitacional? Programas existentes, prioridade e duracdo dos
programas?

e Quais sdo os tipos de empreendimentos promovidos (lotes urbanizados,
casas térreas, préedios, requalificacdo de edificios em &reas centrais, urbanizagéo
de favelas, etc.).

e Quais as faixas de renda atendidas pelos programas?

e Qual a origem dos recursos empregados nos programas (federal, estadual,
internacional)? Origem dos recursos de financiamento (auto-financiamento,
incorporador; cooperativa; financiamento bancéario/ SBPE e FGTS/ CAIXA);

¢ Quais os principais problemas enfrentados para a viabilizacdo de uma politica
de habitacao?

¢ Quais sdo os principais entraves e constrangimentos para a produc¢éo habitacional
Nno municipio?

Arranjos Institucionais

e Como é a estrutura organizacional do setor habitacional no Estado?

e H4 politica estadual para o setor? De que forma esta institucionalizada (lei,
decreto, resolugdo de conselho, etc.)?

e Ha politica de subsidio no Estado? Quais critérios sao aplicados para concessao
de subsidio e qual a permanéncia desses critérios? Quem os formula?

e Quais as principais caracteristicas dos programas estaduais de habitacdo?

e Que tipo de parceria ou cooperacao entre Estados e Municipios se estabelecem
para produzir habitacbes de interesse social (doacGes de terreno, material de
construcao, utilizacao de cadastro, etc.)?

e Como se da arelacado entre Unido, Estados e Municipios no setor habitacional?
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Fontes de Recursos e Subsidios

E possivel ampliar as fontes de recursos para habitagdo nos 3 niveis da
federacdo? De que forma?

Qual a origem dos recursos empregados nos programas publicos em cada
Estado? Existem recursos especificos gerados no Estado para financiar a
politica de habitacdo? Como estes se articulam com os recursos federais?

Ha politica de subsidio no Estado/ Municipio? Como deve ser uma politica de
subsidio? Que modalidades, critérios de concessdo, regras, tetos e
contrapartidas seriam adequados?

Quais sao os critérios aplicados para concessdo de subsidio e qual a
permanéncia desses critérios?

Politica de Financiamento: Quais os desafios para a viabilizacdo de uma politica
de financiamento habitacional?

Quais os entraves na articulagc&o entre os niveis da federagdo — Unido, Estados
e Municipios?

Como ¢é feita a aplicagcdo dos recursos nos programas habitacionais(fundo
perdido, financiamento habitacional com que caracteristicas: prazo,
comprometimento de renda, etc)

Quais os desafios colocados para ampliagdo do atendimento?

A frequiéncia aos seminarios foi sistematizada e esta apresentado no quadro 8.2 abaixo.

Quadro 8.2 — Participantes dos Seminarios do Planhab por regido e segmento

Segmento nggg' Sudeste Sul Nordeste | Brasil
Poder Publico Federal 7 13 9 18 47
Poder Publico Estadual 32 108 29 69 238
Poder Publico Municipal 13 56 22 31 122
Movimento Popular 21 98 24 71 214
Empresérios 4 30 1 13 48
Trabalhadores 5 9 3 8 25
Fstisciodsiriisior OO INETN ECHN BTN IECHN
ONG’s 5 14 12 7 38
TOTAL 96 339 101 230 766

Fonte: listas de presenca dos seminarios
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8.2 Seminério da regido Centro-Oeste: sintese das contribui¢cdes

8.2.1 Principais questdes abordadas

8.2.1.1 Tema: Necessidades habitacionais

Tipos de Precariedades Habitacionais

Existem precariedades habitacionais produzidas pelo proprio poder publico ao ofertar,
por meio dos seus programas habitacionais, casas com area de 28 m2 que sao muito
reduzidas e que ndo atendem as necessidades das familias;

Existem as precariedades das favelas nas cidades cujas denominacdes locais séo:
areas de posse (em Goiania) e grilo (em Cuiabd). Muitas dessas favelas constituem-
se como pequenos nucleos urbanos de moradias precérias, com baixa densidades
(principalmente em Campo Grande onde os lotes desses nucleos sdo, em média, de
10 x 20 m), problemas de acesso fisico e insalubridade causada pela falta de
ventilagdo. As cidades da regido Centro Oeste ndo possuem grandes favelas. H&
focos de habitacBes precéarias construidas com lona, madeirit, papeldo, madeiras
aproveitadas, materiais descartados, entre outros materiais inadequados para a
construcao;

A realocacdo das familias que vivem em favelas, muitas em areas de risco, para
areas distantes dos seus locais de moradia, nas periferias das cidades, produzem
problemas de segregacéo socio-espacial que dificultam o acesso ao emprego e aos
servi¢cos urbanos;

A coabitacao de familias em lotes densos e moradias localizadas nas favelas faz com
gue as condi¢Bes de habitabilidade piorem e se tornem mais precarias e insalubres.
Muitas vezes, a coabitacdo € provocada pela necessidade de renda das familias.
Membros idosos, que recebem aposentadorias do poder puablico, tornam-se arrimos
de familia;

Nas cidades maiores, como Palmas e Araguaina no Tocantins, existem ocorréncias
de precariedades em kitinetes alugadas, em constru¢cbes horizontais, que se
encontram congestionadas, com Vvarias pessoas morando em espagos exiguos,
caracterizando situacdes de encorticamento;

Héa a precariedade dos assentamentos habitacionais localizados em fundos de vale,
na beira de rios e corregos, sujeitos a riscos de enchentes e deslizamentos somados
a caréncia de saneamento ambiental que provoca doencas de veiculagdo hidrica.
Esses assentamentos sdo mais comuns nas cidades que estao sofrendo crescimento
acelerado;

As precariedades urbanisticas somam-se as precariedades na seguranca da posse
da moradia localizadas em areas com irregularidade fundiaria. A irregularidade
fundiaria é fator de instabilidade fisica e social, inclusive nos assentamentos
habitacionais promovidos pelo Poder Publico (Aparecida de Goiania). No Distrito
Federal e em Goiania ha assentamentos urbanos de baixa, média e alta renda em
situacdo de irregularidade fundiaria. No DF existem 80 mil familias de baixa renda
nessa situagdo. Cerca de 50% dos assentamentos irregulares de baixa renda estéo
em terras privadas;
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No Mato Grosso do Sul, as principais precariedades habitacionais encontram-se nas
areas rurais, principalmente nos acampamentos de familias assentadas (do INCRA).
Ha quildometros de rodovias e estradas com favelas e acampamentos precarios
localizados nas suas margens. No Tocantins, a precariedade habitacional rural
aparece nas casas feitas de adobe e cobertas com palha. Nessas casas existem
sérios problemas de doencas de chagas provocadas por picadas de barbeiro;

O Mato Grosso do Sul tem a segunda maior populagéo indigena do pais. Boa parte
dessa populacdo moram em condi¢des precarias, principalmente nas areas rurais dos
municipios. Muitas familias indigenas vivem em barracos feitos com lona, pau a
pique, cartdo. N&o existem ocas e malocas feitas com madeira e buriti.
Provavelmente, a precariedade habitacional e de condigBes de vida estd associada
com os altos indices de suicidio entre os indios. A precariedade habitacional afeta
também as familias de remanescentes quilombolas e de quebradeiras de céco
(Jalapdo — TO);

s

A falta de infra-estrutura de saneamento basico é um dos principais fatores de
precariedade habitacional na regio.

Caracteristicas de necessidades e demandas habitacionais

O déficit habitacional do Estado de Tocantins é: 70 mil unidades sendo que 10 a 15
mil sé na capital Palmas. Nessa capital h4d 10 mil familias cadastradas pelo
movimento social de luta pela moradia que demandam habitag&o;

Ha demandas por servicos de assessoria técnica que atendam as necessidades
especificas das familias em relacdo a reformas das suas casas e que possam orientar
a implantacdo de solugBes habitacionais especificas, nao padronizadas, que
respeitem as caracteristicas locais e culturais;

E necessario definir critérios para a distribuicdo dos conjuntos habitacionais entre as
diferentes regides dos Estados;

E necessario aplicar e implementar os instrumentos do Estatuto da Cidade incluidos
nos Planos Diretores, em especial aqueles que ampliam o acesso a terra urbana
adequada para a moradia digna. H4 demandas por mecanismos que reduzam o preco
da terra, principalmente nos centros e locais proximos as areas urbanas
consolidadas, para viabilizar a produgédo de moradia para a populacdo de baixa renda
em locais integrados as cidades. E importante regular o mercado de terras para
reverter o modelo de producdo de conjuntos habitacionais de interesse social nas
periferias, em areas segregadas onde as terras sdo mais baratas;

O desenvolvimento do agronegdcio (Rondonopolis e Primavera do Leste), do
biodiesel e da industria do alcool atraem méo-de-obra migrantes para as cidades da
regido. Essa mao-de-obra, masculina na sua maioria, tem ocupacao temporaria e
moram em condi¢cdes precarias aumentando as demandas habitacionais locais. A
mecanizacdo da agricultura dispensa mao-de-obra e pressionam essas demandas.
Algumas dessas industrias estdo se instalando no Mato Grosso do Sul, nos
municipios de Trés Lagoas, Carap6 e Dourados localizados no sul do Estado. No
Mato Grosso, ha fluxos migratorios que se dirigem para os municipios de Barra dos
Bugres e Barralco. Os investimentos do governo federal em grandes obras, no ambito
do PAC, também podem atrair fluxos migratérios para as cidades da regido
pressionando demandas por moradias e infra-estruturas;
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Ha demandas habitacionais que surgem nos municipios que sofrem estagnacao
econbmica como, por exemplo, em Feliz Natal e Poxoréu localizado no Estado do
Mato Grosso, que tem problemas habitacionais advindos do desemprego causado
pela desativacdo da industria madeireira que existia no local. Problemas similares
ocorrem nos municipios que sofrem o declinio nas atividades de garimpo;

A principal demanda habitacional estd nas familias com renda de zero até 1 salario
minimo que, muitas vezes, ndo sdo incluidas nos programas habitacionais. Essas
familias, trabalham na economia informal e ndo possuem renda fixa, devem ser
prioritarias para a politica e planos habitacionais. Quando véo viver em conjuntos
habitacionais, essas familias nao conseguem arcar com as tarifas e outros gastos
necessarios. A oferta habitacional para as familias de baixissima renda precisa estar
articulada com programas de geracdo de renda (por exemplo o PRONAF nas zonas
rurais), de transferéncia de renda (por exemplo o Bolsa-Familia) e estratégias pés-
ocupacao. E necessario encontrar solucdes para os problemas de venda e repasse
das unidades habitacionais entregues para as familias;

E necessério incluir as demandas habitacionais do campo e das &reas rurais na
politica e nos planos habitacionais. E preciso definir o que é moradia digna nas zonas
rurais. As familias que vivem em assentamentos do INCRA precisam construir suas
casas para ter acesso ao crédito para a producéo rural,

E necessario considerar, na politica e planos habitacionais, as especificidades das
demandas existentes nos pequenos municipios, com menos de 20 mil habitantes. A
maior parte dos municipios do Centro Oeste tem até 3.000 habitantes;

Ha demandas por fortalecimento de organizacbes da sociedade civil e cooperativas
habitacionais para participarem e interferirem nas politicas e planos habitacionais.
Além disso, é preciso fortalecer as estruturas institucionais e 0s corpos técnicos das
prefeituras para operar 0s programas habitacionais;

E necessario promover a regularizacéo fundiaria de favelas, loteamentos clandestinos
e irregulares, bem como de conjuntos habitacionais produzidos pelo poder pubico,
onde muitos moradores pagam IPTU, articulada com melhorias habitacionais nos
assentamentos precarios;

H4 demandas por provisdo de moradia estudantil para estudantes de baixa renda,
principalmente nas cidades com pélos universitarios;

Considerando que a maior parte da demanda habitacional encontra-se nas familias
de baixa e baixissima renda, é necessario articular o Sistema Nacional de Habitac&o
com o Sistema Unico de Assisténcia Social e com o Cadastro Unico do Ministério de
Desenvolvimento Social (MDS);

Ha demandas habitacionais especificas da populagéo idosa;

E preciso haver uma consolidacdo do Plano de Habitacdo em lei, de forma a garantir
continuidade da politica.

Conflitos

Ha conflitos entre os setores do poder publico e as familias que resistem aos projetos
de reassentamento. Esses conflitos sdo causados por discordancias em relagdo a
localizacdo para a realocacao dessas familias. S&o locais distantes das areas mais
centrais e bem equipadas da cidade. Esses conflitos ocorrem também quando as
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familias séo levadas para alojamentos temporarios e demoram a chegar as moradias
definitivas;

Ha conflitos com a Caixa Econ6mica Federal no que diz respeito ao atendimento as
necessidades habitacionais das familias de baixa renda que ndo preenchem os
requisitos para acesso a subsidios e financiamentos. Muitas dessas familias possuem
renda informal e possuem o nome no SPC e SERASA. Isso impede 0 acesso aos
programas e recursos da Caixa. H& conflito entre pobreza e o Sistema de
Financimento Habitacional;

Ha conflitos fundiarios e de reintegracdo de posse que envolvem proprietarios de
terras, latifundiarios urbanos e familias de baixa renda que demandam moradias e
ocupam essas terras. O poder publico tem dificuldades para mediar esses conflitos;

Ha conflitos entre diferentes entes da federacdo, por exemplo entre governos
estaduais e municipais, nos processos de producéo habitacional;

Ha conflitos entre as necessidades de provisdo habitacional, efetivando o direito a
moradia digna, e as &reas de interesse ambiental, em especial as Areas de
Preservacdo Permanente — APPs localizadas junto aos cursos de rios e corregos que
cortam areas urbanas. Nas cidades maiores, existem assentamentos precarios
informais ocupados pela populacdo de baixa renda nessas APPs. Conflitos similares
ocorrem nas faixas de dominio de rodovias onde ndo é permitida a implantacdo de
gualquer tipo de assentamento;

Dificuldades de regularizacdo fundidria em funcdo de conflitos com legislacdo
ambiental (em especial no DF, onde 80% do territorio € APA);

Conflitos entre investidores imobilidrios e os grupos de baixa renda que demandam
moradia de interesse social no acesso a terra urbana. Os precos dessa terra sao
altos, inclusive nos locais proximos as ocupacdes (em Goiania);

Ha conflitos entre o IBAMA e os 6rgaos estaduais de planejamento por causa da
morosidade nos processos de licenciamento urbano e ambiental de empreendimentos
habitacionais.

8.2.1.2 Tema: Producdo, fontes de recursos e financiamento habitacional

Entendimento do que é producé&o habitacional

N&o é s6 a casa/moradia em si; abrange a producao da moradia dentro do espaco
urbano, desde a producdo do mercado até a auto-promocdo. Responde a questao:
como é que se vai atender a demanda habitacional.

Fontes de recursos para a politica habitacional.

a) Auto-financimento da moradia

Algumas experiéncias valorizaram o aporte de recursos proprios a partir de poupancga
prévia. Exemplo do DF em que ha parceria com entidades técnicas e financiamento
com poupanca dos proprios beneficiarios: PPl — Poupanca Prévia Individualizada.
Trabalho do beneficiario em mutirdo. Foi relatada experiéncia (MS) de parceria em
que o estado entra com recursos, municipio com terra e o compartilhamento do custo
de infra-estrutura, e 0 movimento social com a méo-de-obra.
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b) Parcerias com outros 6rgéos

e Para enfrentar o déficit as parcerias sdo muito importantes, como, por exemplo, a
parceria com o INCRA que resultou em 6.000 casas construidas em MT.

¢) Fontes proprias

e No estado do MT, foi criado um fundo Fundo de Habitacdo e Transporte
(FETHAB) a partir da taxacédo do transporte de mercadorias no estado. Recursos
para os programas habitacionais do estado e para as contrapartidas em relacéo
aos recursos federais sdo provenientes desse fundo.

o Verifica-se que muitas prefeituras ndo dispdem de capacidade de gerar
contrapartida em recursos e muitas vezes, sequer em obras de infra-estrutura.
Essa situacao pode dificultar a proposta do Sistema Nacional de Habitacdo no que
se refere a integracdo de recursos nos 3 niveis federados.

e Assisténcia técnica deveria ser considerada como parte da contrapartida do poder
publico.

o Foi relatado que ndo existem critérios claros para distribuir, entre 0s municipios,
0s recursos estaduais destinados a habitacao;

d) Subsidios

e Como operacionalizar os retornos aos fundos estaduais e municipais,
independente das faixas salariais dos agentes atendidos. Existe uma realidade
gue leva a desfocalizacdo da politica habitacional; que recursos onerosos
transformam-se em subsidios, em que poucos conseguem ser efetivamente
atendidos, isto compromete a sustentabilidade dos fundos. Faltam recursos e
“retorno” que oferegcam sustentabilidade aos fundos.

¢ No DF trabalha-se com 2 modalidades de subsidio: subsidio direto vinculado a
capacidade de pagamento das familias e redutores dos precos dos terrenos,
compatibilizando o valor dos lotes com os programas.

Habitacdo de mercado

O setor produtivo tem grande capacidade de producéo instalada, mas tem entraves
para producdo de habitacdo de interesse social, principalmente pelos altos impostos.
O setor tem interesse em fazer habitacdo social; h4 mais de 10 anos tem propostas
para a area.

Acesso de cooperativas a recursos do FNHIS: entidades tém capacidade para
produzir habitac&o e gerar renda.

Definicdo de padrdo minimo para habitacdo de interesse social e tipologias
regionais

E necessario ampliar a area util das moradias para, no minimo, cerca de 40, 50 até 70
metros quadrados). Além do mais, é necessario cuidar da qualidade dos projetos
arquitetbnicos e urbanisticos das unidades habitacionais produzidas no sentido de
evitar solu¢bes padronizadas. E importante diferenciar a quantidade da qualidade na
producdo habitacional. Pensar tipologias habitacionais de acordo com as
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especificidades locais. No Centro Oeste é importante incluir cozinhas maiores porque
sdo locais de interacBes familiares, sociais e comunitarias. A juncdo da sala com a
cozinha nao resolve essa demanda;

Se o0 PlanHab deve ou ndo estabelecer um padrdo minimo para habitacdo de
interesse social adequada para cada regido foi uma das questdes que monopolizou
parte do debate. A discusséo néo foi consensual:

« O que define o padrdo minimo é a necessidade. Comeco da producgédo se da
pelo minimo, pelo embrido. Atendimento posterior deve ser cobrado do
governo. Movimentos sociais tém que criar a visdo de que ndo podem
depender de politicas de governo e, por isso, devem comecar a produzir por
conta propria.

. Padrdo minimo é composto de casa com infra-estrutura, agua, esgoto e
acesso ao local.

. Padrdo minimo é a casa que possa ser ampliada. Em paralelo seguem as
melhorias, que devem ser feitas com assisténcia técnica e financiamento.

. Padréo esta relacionado a definicdo do volume de financiamento: governo
tem que ampliar o volume de financiamento e desburocratizar os
procedimentos.

« Ha casos histéricos em que 0 governo ndo atende a demanda por infra-
estrutura posterior a producédo da moradia. O PlanHab deve definir a garantia
do acesso a infra-estrutura, para que as intervenc¢des ndo dependam
somente de vontade politica do governo. Habita¢do impacta na cidade. Nao
podemos construir novos bairros precarios irregulares.

Proposta de representante do segmento do movimento popular de é&rea
minima construida de 50 m.

« O Plano deve prever tipologias para processos de construcdo diferenciados:
autoconstrugéo/ empreiteira/ mutiréo.

Importante definir as especificidades da regido Centro-Oeste: ha grande
disponibilidade de terra, cidades estdo em franco crescimento e podem crescer
horizontalmente. Portanto, ha maior possibilidade de producao de lotes urbanizados.
Questdo a ser discutida: quais padrdes sdo mais adequados para a regido, para que
se possa enfrentar os problemas projetados no tempo, com o menor custo possivel.

Resgata-se o exemplo do modelo institucional da acdo social como um modelo que
deu certo. E preciso pensar a questdo da casa, mas também, do emprego, do lazer, e
outros, ou seja, uma visdo integrada. No Centro-oeste o terreno, também, precisa ser
pensado, um espaco maior, um “quintal”. O espaco para comércio ou que permitam
ampliacdes para uso comercial também precisa ser pensado nos desenhos, ndo
apenas o TER, mas também o SER.

Producao publica

Crédito solidario atende movimentos e pequenos municipios — e um programa que
deve continuar. Relataram-se dificuldades com tramites burocraticos da CAIXA para
desenvolvimento desse programa. Dificuldade para receber Ultima parcela do
financiamento, pois se exige o habite-se individualizado, que muitas vezes tarda
devido a pendéncias do Municipio como a falta de regularidade da terra.
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e Programas que agregam movimentos sociais e poder publico tem capacidade de
ampliar o atendimento;

e Programas e projetos habitacionais ndo podem prescindir da acessibilidade. E lei e
ndo deve ser encarada como uma experiéncia ocasional. Deve-se ainda, priorizar
projetos com arquitetura diferenciada.

e Problemas com a Resolucdo 460, relacionados com a contrapartida minima de 5%:
se beneficiario ndo poupa previamente, ndo consegue pagar contrapartida. Antes do
empreendimento h& custos que o beneficiario de baixa renda tem que arcar: alvara e
projeto, por exemplo.

¢ Altos custos de acompanhamento de empreendimento com a Resolucéo 460: chegam
a 10% do valor total.

e O problema é que o Sistema de Habitacdo de Interesse Social tem as mesmas
exigéncias do Sistema de Mercado. Por exemplo, a exigéncia da propriedade do
terreno pelo beneficiario para participacdo nos programas habitacionais; mais
especificamente, a dificuldade de reconhecimento, pela CAIXA, de outras formas de
propriedade nas exigéncias dos programas habitacionais como é o caso da
concessao de direito real de uso.

¢ Os programas devem se inspirar no Estatuto da Cidade e pensar a posse da terra por
meio de varios instrumentos, como a concessdo de direito real de uso, apesar de
todas as dificuldades na aplicacdo desse instrumento.

Levantamento dos custos de unidades e lotes nos programas habitacionais
Foram citados valores médios praticados nas capitais e em algumas cidades da regido.

Lote
Cidade Valor unitario (out 2007) Descricéo

Mato Grosso: no interior em torno de R$ 2.200,00 (sem mfrza—estrutura) — lote
de 200 m

Mato Grosso: no interior R$ 3.500,00 Com asfglto, luz e agua lotes
de 200m

Distrito Federal na | R$ 20-25.000,00 terreno urbanizado

periferia do DF

Cidade do entorno- Grande | R$ 8-10.000,00 lote de 150 m?

RIDE( 20 a 30 km da DF):

Tocantins - Palmas - | R$4.500,00 (urbanizado) — 250 m?

periferia

Palmas - em setor mais | R$ 15-20.000,00 200 a 250 m?

central (area original do

Plano)

A . R$ 9.500,00 com infra-estrutura lote de
Goiania periferia do centro 200m
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Unidade Habitacional

Cidade

Valor unitario (out 2007)

Descricao

30 m? com reboco e telha de

Campo Grande— MS R$ 12.000,00 barro. Empreiteira
Ponta Pord — MS: R$ 9.500,00 36m? - mutirdo (casa)
R$ 12.500,00 38 m*- auto-gestdo — Casa 1.0

Palmas — TO

A mesma unidade sai por
R$16.000,00 a 17.500,00 se
construida por empreiteira

(1sala+2g+coz+banheiro) -
Projeto Construindo Juntos

50m? — cooperativa em auto-

Distrito Federal R$ 13.000,00 gestéo: mao-de-obra por
mutirdo.
empreitada global — 46,56 m?
Distrito Federal R$ 16.000,00 (rebocada por dentro e fora,
sem pintura).
unidades verticais — 50m* — 3
Distrito Federal R$ 30.000,00 ou 4 andares — (auto-gestdo

com méo de obra paga)

Goias

R$ 15-16.000,00

36m? (parede, no chao)

42m?. Com terra e toda a infra-

Goiania (Sinduscon) R$ 39.000,00 estrutu_ra_ (pregg por Iote).
empreiteira. S6 a casa:
R$26.000 (com tributos).
- (vertical) para quem tem

Tocantins R$ 35.000,00 capacidade de endividamento —
45/47 m®.

Tocantins R$ 16.600,00 a R$ 20.000,00 | Para baixisima renda (vertical

bloco ) 41 m? (sem piso)

Mato Grosso

R$ 14.000,00

valor é repassado pelo Estado
diretamente a prefeitura que
escolhe o modo de contratacéo.
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8.2.1.3 Tema: Arranjos institucionais e gestao da politica habitacional

Sobre Gestéo e Arranjos

e E constante a alteracéo dos arranjos na gestéo do setor em estados e municipios. Ha
muita descontinuidade com a transferéncia de competéncias entre 6rgaos e
secretarias. Grande parte dos arranjos é decorréncia de oportunismo institucional e
politico. Na prética, as constantes mudancas nos arranjos setoriais existentes na
maior parte dos estados e municipios sdo decorrentes:

. da necessidade de ajustar-se a modelos impostos por financiadores ou
pelos programas que estados ou municipios tém interesse em patrticipar, ou
seja, sdo decorrentes das exigéncias para acesso a recursos financeiros de
outras fontes que nao as proprias; ou

. pela necessidade de refazer estruturas organizacionais para fazer cumprir
novos acordos politicos do executivo.

. da falta de uma politica habitacional. Grande parte das intervencdes é
baseadas em acdes focadas e que visam a producdo imediata de solucdo a
uma demanda, sem que sejam produto de um processo de conhecimento
antecipado da problematica habitacional, de seu dimensionamento e
priorizagdo: em suma, sem planejamento..

e Nao hd um modelo ideal para a gestdo do setor e no caso dos estados do Centro-
Oeste existem arranjos bastante diferenciados. Entretanto, muitos participantes
defendem que o setor habitacional deva ter o destaque correspondente a sua
prioridade na acao publica. Isto é, o trato da questdo habitacional deve merecer uma
secretaria especifica ou estar vinculado diretamente a secretaria que trata da
probleméatica urbana.

e E freqiiente o conflito na atuacdo entre as secretarias setoriais e as companhias de
habitacdo. Quando as atribuicbes e competéncias ndo estdo bem definidas, ocorre
sobreposicdo, duplicidade de atuacdo, zonas de sombreamento ou mesmo Vvacuo
legal, isto €, auséncia de 6rgdo que tenha por competéncia a definicdo de politica e
programas.

Y

e Os esforcos estaduais voltam-se quase exclusivamente a producdo habitacional e
guase nunca para definicdo de politicas. O planejamento e acompanhamento da acdo
publica governamental ndo sao usuais.

e Falta integracdo das agbes nas 3 esferas governamentais. As acdes baseiam-se em
programas desenhados em instancias diversas, conforme a fonte dos recursos. Em
geral, o Estado produz unidades e o Municipio apresenta a demanda. Em muitos
casos a producdao é fruto de parcerias com outros 6rgaos como o Incra.

e Ha falta de integracdo e existem visGes diferenciadas entre setores do mesmo
governo.

e Muito freqlientemente a acdo estadual no territério do municipio desconsidera e
desrespeita a legislacdo de uso do solo e o PD. A preocupacéo com o custo da terra
se sobrepde as diretrizes de ocupacao de vazios urbanos, por exemplo.

¢ N&o ha instancias de participacdo dos movimentos sociais. Recebem "pacotes"
prontos dos governos estaduais. Falta efetivo trabalho social dos governos junto as
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comunidades atendidas ou aos beneficiarios dos programas. A participacdo deve
ocorrer a partir da identificacdo da demanda da comunidade, passando pela escolha
e discussdo sobre alternativas (ou ndo) para localizagdo do empreendimento, pela
escolha da alternativa habitacional e da forma de producéo.

Sobre Conselhos e Fundos

e Grande parte dos conselhos e fundos existentes ndo atende as exigéncias da lei n.’
11.124, no que se refere a participacdo de entidades publicas e privadas e
segmentos da sociedade ligados ao setor, proporcdo de um quarto das vagas aos
representantes dos movimentos populares e garantia do principio democratico de
escolha dos representantes.

e Além disto, a maioria destes estados e municipios desconhece o contetdo da lei e
considera estar cumprindo a exigéncia legal. Entretanto, os conselhos ndo atendem
as normas legais de composicdo e possuem somente caracteristica consultiva,
opinando sobre diretrizes da politica habitacional, quando deveriam fixar critérios para
a priorizacdo de linhas de acdo, alocacdo de recursos e de atendimento dos
beneficiarios dos programas habitacionais.

¢ Os fundos existentes séo, na maior parte das vezes, administrados por algum 6rgao
do setor publico, sob orientagcdo do executivo municipal, ndo possuem conselho
gestor e ndo se submetem a diretrizes e critérios especificos e transparentes de
alocacao de recursos.

e Estados e municipios que possuem fundos com recursos a eles vinculados podem, no
futuro, apresentar resisténcias a adequacao de tais fundos as exigéncias da lei do
FNHIS, no que se refere a sua forma de gestdo. Em muitos casos, a adogcdo das
novas regras fixadas pela lei federal pode diminuir, ou mesmo extinguir, a autonomia
das administracdes estaduais e municipais na gestao do fundo. Além disto, quando os
fundos sdo alimentados por recursos proprios com fonte assegurada e em valores
significativos, as administracdes podem n&o identificar vantagem na transformacao
destes fundos, mesmo que para compor contrapartida.

e Porque nao exigir de estados e municipios a criagcdo dos fundos somente no
momento em que houver condi¢cbes de repassar 0s recursos aos fundos? Atualmente
exige-se a criacdo dos fundos, mas os recursos federais sdo administrados por
Programa, repassados diretamente ao orcamento municipal, sem passar pelos
fundos.

8.2.2. Recomendac®es e propostas para o Planhab
Em relacdo ao tratamento das necessidades habitacionais

e N&o falar em habitacgdo ou em producdo habitacional, mas em planejamento
habitacional, o que significa considerar sempre a habitacdo inserida na politica urbana
e integrada as politicas setoriais. Luta pela Reforma Urbana trata ndo sé da habitacéo
estrito senso.

e Maior articulagcdo entre a politica habitacional de interesse social e as politicas sociais
e urbanas operadas pelo MDS, bem como com as politicas voltadas para geracéo de
renda.
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No

Integracdo de regularizacdo fundiéria, urbanizacdo de assentamentos precérios,
producdo de unidades novas e melhoria has moradias existentes;

Flexibilizacdo da legislagdo ambiental para viabilizar a regularizacdo fundiaria em
areas urbanas consolidadas;

gue se refere a producédo, programas publicos e recursos

O PlanHab tem considerar um conceito novo para a moradia, agregando o
componente da assisténcia técnica como condi¢cdo necessaria para ter acesso ao
financiamento/investimento. Plano tem que propor quebras de paradigmas
tecnolégicos.

Tratar a politica habitacional em relacdo as vérias questdes transversais, como
projeto técnico-social, acessibilidade, tecnologia, condicdes dos moradores (por
exemplo, idosos).

Definir programas com mesmos objetivos, critérios e parametros projetuais (tipologias
minimas), porém devem variar de acordo com especificidades regionais.

Respeito as peculiaridades regionais: permitir tipologias mistas (residencial e
comercial), considerar as tipologias regionais na definicdo de padrbes para tamanho
de lote, considerar caracteristicas climaticas, dar maior é&nfase a habitacdo rural, etc.

Definir padrdes de qualidade para a producdo habitacional, a partir de critérios
regionais (culturais, climaticos, etc)

Definicdo de novos critérios para a selecdo de beneficiarios dos programas
habitacionais, utilizando a renda per capita (capacidade de pagamento).

Os municipios com menos de 20 mil habitantes devem ser considerados no Plano
com propostas especificas. Sao realidades diferentes.

Melhorias habitacionais devem ser consideradas um programa importante para as
cidades no CO.

Incluir as demandas para moradias rurais (producdo e melhoria) na politica
habitacional; buscar a integracdo com os o6rgdos e fontes de financiamentos
responsaveis pelos problemas das moradias rurais;

Fortalecimento e estimulo a criagdo de cooperativas habitacionais;

Necessidade de integracéo entre os fundos federal, estadual e municipal, o estudo de
mecanismos para definicdo de recursos especificos (parcela dos impostos) para
Fundo de Habitacao.

Buscar a integracdo de diferentes fontes de recursos para financiamento da politica e
plano habitacional (FUNASA, INCRA, MCidades);

Outros operadores devem administrar os programas, além da Caixa Econbmica
Federal.

Penalizagdo de governos locais que ndo cumprirem metas e ndo desenvolverem
programas habitacionais.

Proposta de campanha para divulgacdo do Plano Nacional de Habitacdo — PlanHab
gue trate das especificidades regionais, nos moldes da Campanha do Plano Diretor
Participativo.
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¢ Necessidade de investir na capacitacdo de técnicos municipais e estaduais, inclusive
em relacdo a elaboracéo de planos locais de habitacao.

Em relacdo a gestdo e arranjos institucionais

e Deve trabalhar com a descentralizacdo federativa que preveja a implementacdo da
politica habitacional e do PlanHab pela Unido, Estados e Municipios em conjunto,
com distribuicdo clara de papéis, funcdes e, competéncias.; O Plano Nacional deveria
encaminhar a proposta de que implementacgéo possa ser feita por varios operadores;

e O Planhab deve ser também um guia executivo — préatico - para enfrentamento do
déficit, apresentar metas e estratégias para atingi-las, etc. Deve ainda trazer
orientagdo metodoldgica para a implantagéo dos planos locais de habitacao.

e A exemplo do SUS, pensar em um Sistema que tenha um modelo de gestéo
integrado e pleno, com classificacdo dos entes federados em niveis de gestdo,
conforme o cumprimento dos condicionantes: aqueles que responderem a todos o0s
quesitos poderiam ter a “gestdo direta dos recursos”. Outros estados e municipios
gue ndo tenham alcancado todas os dispositivos teriam uma gestéao parcial.

e Deve-se pensar na consolidacdo do PlanHab em lei federal que contemple as
realidades distintas do pais e considere o sistema federativo;

e MCIDADES deve ser um efetivo articulador, indutor e garantidor da estruturagéo do
Sistema Nacional de Habitagdo e da execucdo de uma Politica Habitacional
sustentada e sustentavel. Para tanto, deve condicionar 0 acesso aos recursos
federais ao atendimento das diretrizes e principios da politica nacional, aos planos
diretores locais, as politicas setoriais nacionais e estaduais e, principalmente,
assegurar a verificacdo deste atendimento. Algumas formas de garantir essa
condicao:

. criar indicadores de avaliacdo dos programas federais ou de seus
investimentos que nado se restrinjam a quantidade de unidades produzidas
ou ao numero de familias atendidas. Antes de tudo, deve considerar
variaveis que avaliem o atendimento das diretrizes e dos ditames das
politicas e dos planos habitacionais locais, estaduais e federais e ao Estatuto
da Cidade.

. criar indicadores de afericdo da capacidade de gestdo de estados e
municipios e condicionar recebimento de recursos do FNHIS a etapas e
estagios de estruturacdo, dentre eles, a existéncia d canais de controle
social da politica que valorize a participacdo dos segmentos sociais.

7

e Maior controle sobre cadastros de demanda. Definir melhor o que é necessério
para um cadastro transparente e eficiente e de que forma ele deve ser gerido e
controlado.

e Fortalecer as capacidades gerenciais das instancias estadual e municipal.
Estabelecer formas de alavancar o processo de criagdo de estruturas setoriais mais
adequadas e perenes, para enfrentar a questao habitacional.

512



8.3 Seminario daregido sudeste

8.3.1 Principais questdes abordadas

8.3.1.1. Tema: Necessidades habitacionais
Necessidades

. Moradia deve ser tratada como Direito Fundamental e ndo somente como
ordenamento territorial e ordem urbanistica.

. Previsdo de habitacbes planejadas para minorias (idosos, deficientes, mulheres
vitimas de violéncia, quilombolas, indigenas, etc).

. Desburocratizacdo do acesso a financiamentos, regulacéo e licenciamentos.
. Priorizacédo de habitacdo para familias com renda de 0 a 3 salarios minimos.

. Revisdo na metodologia/ pesquisa Fundacéo Jodo Pinheiro para melhor defini¢éo,
qguantificacdo e qualificacdo da composicdo do déficit habitacional. Aprimorar
metodologia para medir necessidades habitacionais, com a definicdo de conceitos e
indicadores mais precisos.

. Aprofundar o estudo sobre a questao das familias conviventes.

. Instrumentos do Estatuto da Cidade ndo vém sendo utilizados de forma adequada.
Aplicacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade nos municipios a fim de reduzir o
preco da terra e possibilitar acesso a imdveis vagos.

. Falta de integragdo entre os 6rgaos relacionados com a politica habitacional.

. A solucdo da habitacdo ndo passa sé na pelo investimento nas grandes cidades. E
preciso investir nas pequenas cidades e discutir o éxodo urbano.

. E importante trabalhar com reabilitacdo de areas urbanas degradadas para
posterior implantacdo de HIS.

. Necessidade de desenvolver programas de regularizacdo fundiaria dos conjuntos
habitacionais irregulares.

. Todo programa de urbanizacao fundiéria e urbanistica precisa estar associado a um
programa de melhoria habitacional. Durante anos as pessoas resolveram seus
problemas habitacionais por si mesmas. Ocuparam as areas, mas na maioria dos
casos, estas areas nao tém infra-estrutura.

. Avaliar melhor as necessidades da populacdo. Os estudos de demanda
generalizam o conceito de familia, como se todas fossem iguais, e ndo pensa sobre
suas diversidades, como tamanho,etc.

. Muitas vezes as familias jA receberam um financiamento para a aquisicdo da
moradia e quando necessitam amplia-la ndo tém mais acesso a financiamentos.

. Muitas vezes a familia acessa o recurso, mas ao terminar a constru¢do a moradia
ndo atende mais a suas necessidades.

. Revisao do publico alvo de companhias como o CDHU e programas como o PAR,
pois existem conjuntos novos feitos para pessoas com renda de R$ 4000,00, que
estdo vagos por falta de demanda desta faixa.
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. A velocidade de urbanizacdo e a renda das familias sdo incompativeis com as
necessidades. Quando ndo se tem oferta formal, de algum jeito as pessoas
conseguem uma moradia e assim se cria a informalidade.

Conflitos

. Politicas de remogdo sem planos de reassentamento e executadas com violéncia.

. Questbes ambientais - resolucbes sobre APPs geram muitas remocdes e/ou
inviabilizam conjuntos em terras disponibilizadas.

. O valor pago no momento das remocdes (Cheque despejo) no valor de R$ 5.000,00
nao permite aquisicdo de nova moradia.

. Falta de transparéncia na aplica¢do dos investimentos publicos. (Enfase no PAC).

. Falta de transparéncia dos critérios de escolha dos beneficiados em programas
publicos e dificuldade de acesso.

. Falta de dialogo entre poder publico e movimentos sociais.
. Dificuldade no acesso a producéo e financiamentos publicos.

. Descontinuidade de programas de locagdo social (bolsa aluguel) gera novas
ocupacoes.

. Empresas publicas ndo provéem infra-estrutura em areas com problemas de
irregularidade fundiaria.

. Auséncia do Estado nas favelas — falta policiamento, infra-estrutura e servicos.

. Regularizacdo de conjuntos e loteamentos junto ao Registro de Imoveis a partir do
reconhecimento pela Prefeitura. Muita burocracia.

. Deve ser obrigatéria a definigcdo pelos municipios da disponibilizagéo de terras, para
construcao de HIS, com melhores localizacdes e precos mais acessiveis.

. H& muitos vazios urbanos nos municipios mas ndo se consegue ocupar por
questdes de titularidade / registro.

Conflitos Ambientais

. Necessidade de avango na discussao dos conflitos entre politica habitacional e
protecdo ambiental com envolvimento da sociedade organizada e do poder publico,
em todos os niveis.

. Integracdo das politicas ambientais, urbanas e habitacionais.

. Remocao em areas de protecdo ambiental e manancial sempre acompanhadas de
solucdo habitacional para as familias removidas, bem como projetos de
preservacao fiscalizacao e destinagédo das areas desocupadas de forma compativel
com a protecdo ambiental.
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Experiéncias Relatadas

Santo André:

O municipio de Sto André calcula que a urbanizacdo de assentamentos informais
(infra-estrutura, novas vias, remocdes de areas de risco,etc) gera um déficit de 30%
de novas habitacdes. Pesquisa foi realizada em 150 favelas do municipio.

Em Sto André as favelas tém aumentado nos ultimos anos, apesar de ter cessado o
surto migratorio e ter diminuido a populacéo.

O municipio de Sto André tem 28.000 domicilios em favelas.

Sao Paulo:

O CDHU-SP utiliza a mesma porcentagem de 30% de déficit de novas habitacfes
em urbanizacdes de assentamentos irregulares e melhorias em corticos.

CDHU esta desenvolvendo conjuntos habitacionais para idosos e deficientes
fisicos, que contam com atendimento de salde completo através de parcerias
intersecretarias (existem 02 conjuntos deste executados)

No municipio de S&o Paulo muitas familias estdo sendo retiradas das areas de
mananciais e recebem apenas uma ajuda de R$5.000 (cheque-despejo).

Cadastro da COHAB aberto ha 2 anos ja tem 300.000 inscritos.

Rio de Janeiro:

Algumas experiéncias de cooperativas habitacionais no municipio do Rio de Janeiro
tém sido positivas.

O Rio de Janeiro tem grandes vazios urbanos, onde poderia implantar HIS, mas
ndo o faz por falta de regulamentacéo de instrumentos urbanisticos. E enorme a
quantidade de é&reas ociosas no Rio de Janeiro, galpdes, depdésitos em area
portuaria e isso poderia servir para baratear o valor da habitacdo e proporcionar
moradia para as familias perto de suas areas de trabalho.

8.3.1.2. Tema: Fontes de recursos e financiamento

Formas de acesso aos recursos / financiamentos:

Garantia de acesso aos financiamentos de habitacdo independente das condi¢fes
do beneficiado em relacéo aos servigos de protecao ao crédito. A inclusdo do nome
SERASA e ao SPC néo deve limitar acesso aos recursos.

Necessidade de formas de comprovacdo de renda adequadas para o caso dos
trabalhadores informais e para comportar a variagdo dos rendimentos mensais.
Embora tenha havido alguns avancos nessa questdo, ainda é preciso revisar 0s
procedimentos e critérios atuais;

Maior clareza, menos burocracia e mais flexibilidade no acesso aos programas
habitacionais existentes pelas familias de baixa renda;

Muita dificuldade de viabilizacdo dos projetos no PCS/FDS, especialmente na
guestdo da analise cadastral das familias.
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A CAIXA deve iniciar o processo de analise pelo beneficiario final e dar maior
clareza aos procedimentos de andlise (evita gerar e frustrar expectativas).

Sobram recursos nos diversos fundos/programas existentes por problemas de
gestao e dificuldades de acesso.

Desconhecimento dos programas existentes e dos procedimentos de acesso
constituem grandes barreiras aos potenciais mutuarios.

Incluir preparacdo das familias (para receber o financiamento e para manté-lo —
empregabilidade e geracéo de renda)

Priorizacdo de atendimento deve obedecer a critérios técnicos, financiamentos
existentes ndo atendem quem mais precisa.

E preciso garantir de crédito com a utilizacdo dos titulos de concessdo de uso
especial para fins de moradia e concesséo direito real de uso.

Quebrar o monopdlio da Caixa como operadora de recursos destinados a HIS,
porque a logica bancéaria distorce as finalidades e objetivos dos programas
habitacionais.

Demora muito tempo para sair um financiamento pela Caixa: de 4 a 6 meses para
aprovar o financiamento. Com a demora, o cidaddo acaba tendo que tirar as
certiddes de novo e recomecar 0 processo.

Garantia de acesso direto aos recursos do FNHIS e SHIS pelas associagfes,
cooperativas e outros movimentos sociais organizados de moradia.

Pensar em linhas de crédito especiais para alguns grupos especificos (informais,
idosos, familias com renda até 2 SM - As familias com renda abaixo de 2 SM ainda
ndo conseguiram ser incluidas no sistema.).

O PAR é o programa que tem melhor atendimento as familias de baixa renda, mas
sofre com a descontinuidade, insuficiéncia de recursos. Além disso, as familias néo
podem usar seus proprios recursos de FGTS no PAR.

Concepc¢do de financiamento € sempre para o individuo e ndo ha espago para o
financiamento coletivo ou para cooperativas. O financiamento ndo deveria ser
sempre exclusivamente para pessoa, pois a criacdo de uma forma mais coletiva de
propriedade pode ajudar a resolver do acesso ao crédito. Cada pessoa teria uma
cota-parte, € um cooperado.

Desoneracdao da producéo / financiamento

Alto valor do seguro. E preciso repensar esta questdo (0 seguro é realmente
necessario e deve ser proporcional ao risco? Em que propor¢ao?)

Alta carga tributéria na cadeia produtiva da construcao civil.
Reducao da Carga Tributaria somente para producéo de HIS.

Racionalizar/reduzir custos de cobranca e da gestdo dos financiamentos.

Fontes de recursos e subsidios

Dificilmente o setor conta com recursos financeiros estaveis e permanentes para
implementar a politica habitacional de interesse social. Na maior parte das vezes 0s
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recursos para investimento no setor sdo or¢camentarios, que dependem da
prioridade do gestor publico;

. Inexisténcia de fontes de recursos ndo onerosas garantidas para aplicacdo em
habitacdo: tanto a nivel federal como na maior parte dos estados

. Disperséo de fontes de financiamento, de subsidios e de programas.

. Regras de concessdo de subsidios ndo estdo articuladas com recursos para
financiamento (recursos onerosos).

. Resolucédo 460 e PSH contam com poucos recursos e exigem muita contrapartida,
além do custo da CAIXA na 460.

. Pensar em como utilizar os subsidios para alavancar maior participacdo da
iniciativa privada.

. Questdo do caréter fixo da moradia x mobilidade das familias e seu impacto na
modelagem e sustentabilidade do subsidio.

8.3.1.3 Tema: Producdao publica e de mercado

Programas Habitacionais Publicos:

Localizagcao / Remogdes

. Programas de remocéao deslocam trabalhadores de suas fontes de renda.

. Projetos de revitalizagdo e ambientais estdo desalojando sistematicamente sem
apresentar alternativas para a populacéo.

. A locacao das familias em conjuntos precisa considerar a diversidade familiar e ndo
apenas faixa de renda.

. Prioridade tem sido o atendimento de &reas de risco, mas é preciso agregar a esta
priorizacdo as areas com conflitos fundiarios.

. E preciso estabelecer em que medida a producdo da moradia tem relagdo com a
regulamentacéo urbana (Legislacédo urbanistica, plano diretor, reforma urbana).

. Estudar melhor os locais para implantagéo de programas habitacionais.

. As é&reas infra-estruturadas precisam ser qualificadas e utilizadas para implantacéo
habitacdo popular. Muitas dessas areas estdo sendo usadas para a construgcdo de
Shoppings Centers.

Producéo / Demanda / Custo

. N&o ha critérios padronizados para avaliar os custos da producao habitacional.

. N&o ha profissionais, nem empresas, nem estrutura administrativa compativel com
0S recursos propostos pelo PAC para o setor habitacional.

. Necessario criar mais recursos para o setor e fomentar cadeia produtiva.
. Reduzir o custo da moradia ndo é um tema apenas de producao.
. As unidades produzidas pelo poder publico precisam ter melhor dimensionamento.

. Definir critérios para estabelecer melhor a proporcdo entre provisdo de novas
habitacfes e qualificacdo (urbanizacéo de favela, melhoria, revitalizacdes)
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E preciso articular os setores de construcdo publico e privado. O Poder Publico
sozinho ou mesmo a iniciativa privada isolada, ndo conseguirdo resolver a questao
da habitacéo.

E Importante haver diversas formas de producdo habitacional. Dentre eles
programas com producdo em auto-gestdo e manutencdo e reabilitacdo de
conjuntos habitacionais existentes.

O tamanho minimo do lote em determinadas cidades € incompativel com a
realidade. Ai se coloca a importancia das ZEIS. Quando se baixa os limites de
regulamentacdo, gera-se aumento de precos das unidades. A idéia das ZEIS e de
admitir situa¢Oes diferenciadas.

Além da moradia os programas habitacionais precisam planejar acdes de promocéao
social e geracao de renda e de criacao e de programas pds-ocupacao.

Quando o construtor € préprio morador, a preocupacdo com a qualidade da
construcao do imovel se eleva.

Experiéncias Relatadas

Belo Horizonte:

Critérios de distribuicdo: O arranjo institucional com o OP consegue estabelecer
a prioridade nos critérios de atendimento. Sobre o orcamento destinado todo ano
pela prefeitura, em torno da qual as demandas se organizam. Tem OP para
urbanizacéo de vilas e favelas e loteamentos clandestinos. Quase todas as vilas e
favelas de BH tém um plano diretor local. A populacdo decidiu que antes de fazer
obra devia ter um planejamento. E hoje faz-se obras de carater estrutural ao invés
de obras pontuais. Estdo fazendo prédio de apartamento na vila e as pessoas nédo
saem de l4. Quando as pessoas participam do processo elas tendem a ficar no
local.

Existe conselho e uma politica habitacional. Estdo na 42 Conferéncia. Orgamento
participativo da habitacdo esta timido em vista do déficit, mas é um instrumento de
organizacao. As familias sdo escolhidas pelos nucleos e ndo pela prefeitura, desde
que se enquadrem nos critérios da prefeitura.

Estdo trabalhando a questdo do acompanhamento do crédito. Relacionam
financiamento com producédo. Trabalha com o PSH para complementar o recurso.
Recursos do pro-moradia. E pelo PAR, entregaram 7 mil unidades.

A maioria dos municipios mineiros ainda tem muitos vazios urbanos com infra-
estrutura ja esta instalada, onde poderia se produzir habitacdo de interesse social,
mas nao ha interesse do empresariado. Nas licitacdes de municipios pequenos
para produzir 20 unidades as vezes nao aparece nenhum interessado.

Espirito Santo:

Conflitos: O meio ambiente hoje é um dos maiores gargalos.(Resolucdo CONAMA/
Licenciamento). S6 tem 6 municipios que podem se auto-licenciar no ES.

Em Vitdria ja se pratica IPTU progressivo ha algum tempo. E politica da cidade.
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Uruguai:

. Quanto ao cadastro: No Uruguai quando fazem um conjunto de HIS, o imobvel fica
registrado em nome da associacdo e quando uma pessoa deseja vender o imovel,
a venda é feita pela associagéo, que vai encontrar alguém com um perfil parecido e
nao vai permitir que a valorizacao do imovel seja aproveitada pela familia como um
ganho de capital.

Rio de Janeiro:

. Quanto ao cadastro unico: No Rio de Janeiro, a milicia e o trafico de drogas
dominam a associacdo e seria temerario deixar a propriedade dos imoéveis de
programas habitacionais na méo deles.

8.3.1.4. Tema: Arranjos institucionais e gestdo da politica habitacional

Sobre Gestédo e Arranjos

. Em geral, mesmo tendo como atribuicdo a definicdo de diretrizes e politicas
setoriais em sua esfera, municipios e estados ndo o fazem. As prioridades da acdo
governamental sdo estabelecidas quase sempre pelos programas de provisdo de
moradias ou pelas modalidades e condi¢fes estabelecidas por outras fontes de
financiamento. Este fato torna as politicas e as estruturas pouco perenes e
instaveis;

. E constante a alteragéo de estruturas organizacionais na gestio do habitacional em
estados e municipios;

. Existem problemas regionais e metropolitanos que nao contam com esfera
institucional para enfrentamento de problemas comuns, portanto, ha dificuldade
para articulagdo de prioridades na resolucéo de problemas;

. N&o existe maneira de resolver o déficit habitacional brasileiro sem planejamento
articulado entre os 3 niveis de governo e sem a agdo coesa de todas as politicas
sociais em cada territorio e em cada comunidade

. Papéis e area de atuacdo ndo estdo bem definidos entre os agentes publicos
governamentais. Verifica-se que diversos 6rgdos atuam e financiam acdes no
mesmo municipio com critérios e diretrizes diferenciados (exemplo da cidade de
S&o Paulo: CAIXA, prefeitura, COHAB, CDHU);

. Falta integracdo das acdes nas 3 esferas governamentais. As acdes baseiam-se
em programas desenhados em instancias diversas, conforme a fonte dos recursos
(em S&o Paulo, existem mais de 40 programas federais e estaduais com
possibilidade de investimento no estado);

. A falta de coordenacdo governamental e de um sistema de informacdo gera
duplicidade de investimentos em um mesmo assentamento ou para um mesmo
beneficiario. HA casos em que familias recebem subsidio das 3 esferas
governamentais e outras ndo recebem nenhum. Pode haver inclusive, conflito na
forma de atendimento entre os diversos investimentos realizados em uma mesma
area ou um para um mesmo publico-alvo.;

. Um dos grandes entraves na viabilizacdo dos empreendimentos habitacionais
publicos ou privados é a dificuldades de articulacdo entre setores do préprio
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governo na aprovacdo de empreendimentos ou regularizacdo fundiaria. Entraves
especialmente com o setor de meio ambiente e com a area de recursos hidricos.
Municipios ndo estdo conseguindo licenciar empreendimentos por causa da
Resolucdo n.° 369 do CONAMA,

Na mesma esfera de governo, ha diversos agentes publicos atuando na provisao
habitacional, com diretrizes préprias e atuando de acordo com a necessidade
identificada por cada agente e com as fontes de recursos. Este fato dificulta a
efetiva implementacdo de planos e politica habitacional pela propria administracao
publica;

A quase totalidade das companhias de habitacdo encontra-se em situacdo de
dificuldade para desempenhar o papel de agente financeiro e operador das politicas
habitacionais;

Muitas companhias habitacionais procuram se reestruturar e se requalificar para
tornarem a ser agentes financeiros e operadores dos recursos habitacionais;

No estado de Séo Paulo, as companhias habitacionais municipais e regionais
legalmente tém uma area de atuag¢do maior do que o territério do municipio ou da
regido a qual estdo atreladas. Existe uma sobreposicdo das areas territoriais de
acao das COHABs;

E necessario definir melhor o papel de cada um dos agentes estaduais e
municipais, especialmente das secretarias de habitacdo e das COHABS;

O setor publico estadual e municipal ndo possui capacidade para enfrentar a
probleméatica habitacional, até mesmo em municipios das regiées metropolitanas.

Dificuldades de informacao e de diagnostico sobre a producao habitacional publica
e privada devido a indefinicdo de papéis, a sobreposicdo de acdes e a falta de
articulacdo entre os agentes publicos e privados. Nao existem rotinas ou
sistematicas em qualquer esfera governamental de identificacdo das necessidades
habitacionais em estados e municipios;

Dificuldade de interlocucdo dos movimentos sociais com todos 0s niveis de governo

Os canais institucionais de participacdo dos movimentos sociais (conselhos das
cidades e dos fundos de habitacdo de interesse social) ndo garantem o
atendimento das reais necessidades habitacionais das populactes de baixa renda.
Exemplo: a restricdo legal ao acesso direto aos recursos dos fundos pelas
cooperativas habitacionais;

Falta trabalho social efetivo dos governos junto as comunidades atendidas ou aos
beneficiarios dos programas;

Excesso de burocracia na CAIXA;

Falta assisténcia técnica aos municipios. Grande parte dos municipios ndo tem
capacidade para desenvolver seus projetos e seus pleitos para captar recursos.
Com isto, as demandas habitacionais das populacdes de baixa renda ndo podem
ser atendidas;

Agentes, publicos ou néo, do sistema habitacional desconhecem a totalidade de
leis, decretos, resolucBes, portarias, instrucdes normativas, circulares internas,
dentre outros instrumentos que regulam em todos 0s niveis 0S programas
habitacionais e sua implementacdo. E humanamente impossivel conhecer todas as
nuances das regras;
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Sobre Conselhos e Fundos

. Grande parte dos conselhos setoriais ou de desenvolvimento urbano existentes
possui somente caracteristica consultiva, opinando principalmente sobre diretrizes
da politica habitacional e urbana, programas e planos;

. H& poucos fundos e conselhos gestores criados em consonancia com a Lei
11.124/05 (exemplos de atendimento a lei: estado do Rio de Janeiro e municipio de
Santo André).

. A maior parte dos fundos € composta por recursos orcamentérios que dependem
de prioridades politicas e financeiras do gestor;

. Indefinicdo dos papéis dos varios conselhos com atuacdo na &rea habitacional nas
trés esferas de governo (conselho das cidades, conselho de habitagdo e conselho
gestor de fundo). Conflito entre decisGes de conselhos.

. Forma de relacionamento dos conselhos, como instancias de participacdo, com o
poder publico local. As grandes decisdes sao tomadas as diretrizes sao definidas e
a sua transformacdo em "tijolo, pedra e areia" nem sempre refletem essas
diretrizes.

8.3.2. Recomendacgdes e propostas para o Planhab

Necessidades

. Proibicdo de remocdes sem atendimento de moradia digna, garantindo o direito a
moradia da constituicdo e considerando improbidade administrativa a atribuicdo de
verba de atendimento habitacional (cheque-despejo).

. Criacdo de programas massivos de prevencdo ao despejo (mediante locacao
social, bolsa aluguel, dentro outros).

. Priorizacdo e garantia de producdo habitacional para familias de até 3 SM em areas
centrais e areas urbanas consolidadas. Fortalecer mecanismos que assegurem o
direito a posse.

. Inclusdo de novos arranjos familiares (homossexuais, solteiros, mées solteiras, etc)
nos critérios de acesso aos programas de HIS.

. Atender as demandas habitacdes de grupos vulneraveis. (idosos, indigenas,
mulheres vitimas de violéncia, pessoas ameagadas).

. Aproveitamento dos iméveis vazios nas areas urbanas para habita¢do social.

. Aperfeicoamento de indicadores e componentes utilizados para quantificar o déficit
habitacional quantitativo e qualitativo atraves de:

« Decomposigédo dentro de cada componente (co-habitacdo, comprometimento
da renda com aluguel, congestionamento, etc).

« Incorporacdo ao déficit habitacional do componente “remocdo por ocupacao
em area de risco ou por necessidade de desmembramento em
assentamentos precarios” (favelas e corti¢os).
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. Decomposicdo do déficit entre aquelas situacées que requerem novas terras
e construcdes habitacionais que requerem apenas reconstru¢cdo sem novas
terras.

. Encaminhamento de verbas do Ministério das Cidades ao 3°. Setor (ONGs e
OSCIPs) com estrutura pré-aprovadas (CREA) para projeto, gestdo, construcédo e
controle de unidades habitacionais entregues a populagéo.

. Curso pos-ocupacao de moradores sobre questdes ambientais.

. O plano deve ter um capitulo especifico sobre Regularizacdo Fundiaria.
Producéo

. Os programas devem respeitar as diversidades regionais, considerando as
caracteristicas das diferentes regides quanto ao mercado imobiliario e ao preco da
terra. Deve-se estabelecer critérios de priorizacdo de programas habitacionais e
suas areas de atuacdo, como por exemplo, estabelecer critérios para distribuicdo
de recursos entre programas de proviséo e qualificacdo/ urbanizacdo de favelas

. Maior pluralidade de programas, onde o preco ndo deverd ser Unico critério de
distribuicdo das familias. No célculo da relacdo custo/beneficio em cada tipo de
programa, o custo ndo pode ser o Unico critério para avaliar o programa, devem ser
considerados aspectos sociais, com uma maior reflexdo sobre as necessidades das
diferentes familias.

. No célculo dos custos das unidades devem ser considerados todos 0s aspectos
envolvidos: terra, infra-estrutura, construcdo em si, administracao.

. Os grandes empreendimentos de alto padrdo devem associar, em areas proximas,
a implantacéo de ZEIS. Poderia se como exigéncia a um grande empreendimento a
construcao de moradias de baixa renda nas proximidades.

. As solugbes pensadas no plano, apesar de este ser nacional, devem ter
rebatimento no local (Planos Municipais).

. A transferéncia de imoOveis de programas habitacionais por familia beneficiadas néo
deve ser entendida com um problema em si, porque as familias devem ter o direito
de mudarem de local, a pessoa pode melhorar de vida e mudar para outro lugar. O
gue interessa é que essa transferéncia seja obrigatoriamente feita pra alguém de
baixa renda, assim o programa continuara atendendo a demanda de baixa renda, e
assegurando que a politica de fato seja para a baixa renda.

. Usar a localizacdo da habitacdo popular perto de fontes de trabalho como
estratégica para controlar a venda de iméveis. Se a familia for atendida na periferia
ela ird vender a casa porque o custo de transporte € muito alto.

. Sobre os papéis dos agentes envolvidos na questdo habitacional:

. O Estado faria a politica habitacional, as cooperativas produziriam e os
movimentos sociais e a sociedade organizada faria o controle social.

. O Estado nao precisa produzir diretamente as habitacdes, precisa é viabilizar
0 acesso, sendo que a construcdo pode ser terceirizada.

. Deve-se contratar empreitada global, tendo o grupo que ird o conjunto ocupar ja
pré-definido, para que este se envolva no projeto e execucgao.
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Toda mao de obra utilizada nas construcdes deve ser vinculo formal de trabalho,
através de cooperativas ou contratacao direta.

A desoneragdo de impostos deve ser sobre o empreendimento especifico, ndo
sobre o material.

Tratar a producdo da moradia como atividade econdbmica, para alavancar a
economia regional.

Além da moradia os programas habitacionais precisam planejar a¢des de promog¢éo
social e geracao de renda.

A locacédo das familias em conjuntos precisa considerar a diversidade familiar e ndo
apenas faixa de renda.

Considerar as propriedades imobiliarias da Unido para producéo de HIS.

E importante pensar como viabilizar obrigatoriamente o acesso a terra com infra-
estrutura para producéo de HIS.

Abolir sorteio como sistema de selecdo de beneficiarios.

Ampliacdo da oferta de equipamentos sociais e programas de esporte, lazer,
educacdo, cultura, etc nos conjuntos habitacionais.

Adequacbes de projetos as necessidades as familias de baixa renda,
especialmente com aumento das areas de cozinha e lavanderia.

Reducao do custo de producdo das unidades por meio de tecnologias alternativas e
matérias de baixo custo, garantindo a qualidade. Viabilizar tecnologias alternativas
com cuidados ambientais, tais como: energia solar, captacdo de aguas de chuva
para banheiros e limpeza de areas externas, coleta seletiva de lixo.

Programa especifico de habitagédo para idosos e deficientes, integrado com politicas
sociais e de saude (formas de acesso: locacao social, reserva de porcentagem por
empreendimento, e empreendimentos especificos, concessao.

Sobre a questdo dos idosos:

o Criar mecanismos para inser¢cdo dos idosos nos atuais programas
habitacionais.

« Priorizar o atendimento de idosos nos programas de locacao social.
« Criar politica nacional de habitacdo para idosos.

. Observar os novos critérios de atendimento habitacional prioritario para
idosos, incluindo acessibilidade.

« Incluir os idosos nos conselhos habitacionais dos 3 niveis de governo.
« Incentivar a construgdo de projetos até 15 unidades para idosos.
« Republicas para idosos- alternativa emergencial.

. Conjuntos habitacionais de idosos devem ser entregues com todos
acabamentos.

. Todos o0s projetos habitacionais novos devem atender critérios de
acessibilidade.

Aperfeicoamento da lei de licitagdo visando a reducdo do custo da producdo
habitacional pelo poder publico.
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Fontes de recursos e financiamento

Ampliacéo das fontes de recursos para habitacdo do setor publico

. Seria desejavel concentrar/canalizar os recursos do governo federal no FNHIS
(orcamento  FGTS/FAT/FAR/FDS/OGU), com transferéncias carimbadas
permanentes e sustentaveis. No entanto, do ponto de vista do controle social
concentrar um unico fundo deveria ser obrigatério.

. Harmonizar e articular todas as fontes de financiamento e subsidio na execucéo da
politica nacional, com base em regras e critérios claros.

. Fortalecer/criar fontes de recursos alternativas, perenes, direcionando-as de forma
carimbada para o respectivo fundo de habitacéo:

) No ambito municipal: implementacao dos instrumentos do Estatuto da Cidade
(IPTU progressivo, operagbes consorciadas, etc). Vincular o acesso dos
municipios aos recursos/fontes estaduais e federais as implementacdo dos
instrumentos previstos no Plano Diretor. Flexibilizar as formas de
contrapartida municipal para ndo excluir municipios. Multar as construcdes
irregulares e canalizar esses recursos para o FMHIS.

o) No ambito estadual: destinagéo de tributos em nivel estadual (ICMS, imposto
de transmisséo, outros).

) No éambito federal: destinagdo de tributos em nivel federal (IPl/cadeia
produtiva).

. Mapeamento dos conflitos como meio para garantia de recursos permanentes para
HIS.

. Garantia de retorno aos fundos municipais de valores compativeis com a
capacidade financeira dos beneficiados, na alocacdo de recursos ndo onerosos
federais e estaduais.

. Fundos de pensbes estatais devem destinar porcentagem de seus recursos para
financiamento de HIS.

. O FNHIS todo ano tem alocado um recurso para politicas habitacionais. Todo ano
cria-se uma expectativa para o valor. Precisamos ter fundo com um valor definido.
Como 1% do ICMS em SP (apesar deste também ser votado ano a ano.

Modelo de crédito (financiamento/ subsidio)

. Subsidios deve ser analisado em relacdo a modalidades, formato, racionalizacao,
critérios, contrapartida do poder publico e do mutuario.

. Principios: transparente/ explicito, pessoal, temporario e intransferivel.

. Estabelecer regras de contrato que garantam os principios.

. Definir regras Unicas para a gestdo dos subsidios. Subsidio deve considerar a
renda per capita.

. Definir critérios territoriais para planejamento e alocagéo de recursos.

. Formato de transferéncia da propriedade das unidades habitacionais deve seguir a
modelagem do PAR — arrendamento.
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. Critérios de concessao: valores/ tetos de subsidio definidos em funcdo da
capacidade de pagamento da familia, custo local da producéo, tipo de produto
(casa, apartamento, lote) e indice de vulnerabilidade.

. Modelagem: uniformizada conforme o tipo de intervencéo.
. Priorizar familias com renda entre 0 e 3 SM.

. Estabelecer como referéncia o comprometimento de renda em torno de 15%
(regionalizado) verso comprometimentos flexiveis segundo analise. Na COHAB-
Campinas, os financiamentos com comprometimento de renda acima de 20%
geraram uma inadimpléncia de 50%

. O subsidio deve ser progressivo. Hoje é dado de forma indiscriminada para
diferentes faixas de renda.

. Os empreendimentos subsidiados devem conter um mix de faixas de renda;

. Sistema baseado no tripé: poupanca prévia / subsidios /+ financiamento. A
poupanca prévia poderia permitir mais flexibilidade na aprovacdo cadastral, mas
pode ser inviavel para os extratos mais baixos de renda;

« Incluir Aluguel Social no Plano

« Os recursos para subsidio nao devem se limitar ao que € destinado pelo fundo de
garantia. Tem que ter dotacdo no OGU. Faz parte da politica separar recurso a
fundo perdido. Mas o FGTS tem que garantir uma rentabilidade para o
trabalhador.

. Lei de Responsabilidade Fiscal / Capacidade de endividamento impede o acesso
do setor publico a determinadas fontes e programas existentes e disponibilizados.

Gestéo e Arranjos

. Unido e os estados devem assumir efetivamente a capacitagdo e a assisténcia
técnica dos estados, municipios e agentes sociais, garantindo seu carater
permanente no SNH;

. Critérios de alocacdo de recursos e de priorizacdo de investimentos (geografico,
populacional, faixa de renda, etc.) devem ser transparentes e publicizados;

. Incluir mecanismos que garantam a participacdo popular desde a formulacdo de
politicas habitacionais até a implementacdo dos projetos habitacionais;

. Incluir mecanismos que garantam as especificidades dos agentes que promovem a
auto-gestdo da producdo habitacional no desenho de programas e linhas de
financiamento;

. Identificar e excluir duplicidades de papéis no sistema, tanto na mesma esfera
(horizontal) quanto nas 3 esferas governamentais. Necessidade de ter um 6rgdo
gue cumpra o papel de coordenar a atuacédo regional do setor publico;

. Definir claramente papéis de conselhos, visando evitar, inclusive, conflitos nas
diretrizes ou mesmo, nas prioridades de atendimento;

. Os conselhos definidores de politica urbana e habitacional devem ser deliberativos
em todos os niveis de governo e suas deliberacbes devem ser acatadas pelos
agentes governamentais no momento de modelar planos, programas e
modalidades;
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Criar sistema de informacdes para a politica habitacional que abranja cadastro
unico de demanda, informacdes fundiarias e sobre producao publica habitacional;

Criar funcéo publica de mediador de conflitos fundiarios e prevencéo de despejo;

Unido, juntamente com estados, atuarem na mediacdo e solucdo de conflitos ou de
diretrizes de politicas setoriais (urbano versus ambiental; urbano versus rural)

Diversificar os agentes financeiros que operam recursos voltados para habitacdo de
interesse social.

O cadastro deve ser unico e feito por familia, ndo por pessoa, para combater a
“industria” da venda de imoéveis de programas habitacionais publicos. Se os
programas forem vinculados as entidades organizadas possibilidade de uma a
“industria da venda de casas” torna-se menor.

Associar as a¢fes de habitacdo com o desenvolvimento urbano;

Promover a integracdo das politicas sociais em um mesmo territério ou em uma
mesma comunidade. Implementar efetivamente o conceito de habitat;

E urgente a simplificacdo, consolidacéo, publicizacdo e disseminacdo permanente
das regras do SNHIS, de seus programas, suas modalidades e de suas formas de
operar,

Criacdo da Agéncia Nacional de Habitacdo (proposta que gerou discussdes no
grupo sobre sua real contribuicdo para o0 SNHIS);

Deve haver um cadastro Unico que evite a duplicidade de atendimento;

Melhor discutir e definir o papel, alcance e forma de estruturacdo de um cadastro
unico. O cadastro ndo poder ser por familia, mas por pessoa.

Criacdo de conselhos de habitacdo deliberativos municipais e estaduais para
garantir maior controle social. (conselhos devem ser eleitos)

Demandas para o IBGE

Variaveis que foram tiradas do censo que precisam ser recolocadas:
« Domicilio rastico — materiais empregados em paredes e cobertura.
« Domicilios em conjuntos habitacionais.
« Valor do aluguel.
Varidveis que devem ser acrescentadas:
« Domicilios em areas de risco

. Variaveis que possibilitem identificar familias conviventes que integram o
déficit (ver estudo municipio Campos de Goytacases e Diagnéstico de
Condi¢des Habitacionais do ESP da FSCADE/CDHU)

. Varidveis que caracterizem o entorno do domicilio (pavimentacéo,
iluminacéo, publica coletiva, etc)

« Tipo de uso dos cébmodos

. Variavel que permita identificar adensamento no lote (varias casas no mesmo
lote, casa frente-fundo)
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. PNAD:

« Incluir as regibes metropolitanas de Campinas e Baixada Santista. Hoje s6 ha
informacdes para estado e RMSP.

. Aperfeicoar a indicacdo de domicilios em cdmodos/corticos e melhorar
diagnéstico de identificacdo de corticos ja no arrolamento.

8.4 Seminério da regido sul: sintese das contribui¢cdes
8.4.1 Principais questdes abordadas

8.4.1.1. Tema: Necessidades habitacionais

O problema habitacional

e Os problemas da Regido Sul concentram-se nas cidades, nas Regides
Metropolitanas e cidades-p6los. Em Porto Alegre, por exemplo, 30% da populacao
vive em situacao irregular.

¢ Assentamentos precarios, com irregularidade fundiaria e inseguranca na posse da
moradia. A regularizacdo da moradia é importante, pois incentiva o investimento
do morador na melhoria habitacional.

e Alegou-se também a importéncia das cidades médias, que recebem a migracdo
das cidades menores e, por isso, apresentam um elevado crescimento
populacional que, sem o devido planejamento, acaba por inviabilizar estes
municipios. Elas tém uma maior disponibilidade de terras ociosas, porém o seu
aproveitamento para provisao habitacional é insuficiente.

e Também para conter a migracdo para as grandes cidades, deve-se preocupar
com a questdo da precariedade da habitacdo rural e, desta forma, favorecer a
permanéncia da familia no campo.

o Deve-se ter atencao especial com os idosos e as mulheres chefes de familia.

¢ No RS, sdo milhares de familias que vivem préximos a linhas de alta tensdo e em
beiras de rodovias. Neste ultimo caso, tém recebido ordens de despejo do
governo do Estado.

o A defensoria publica ndo tem instrumentos para mediacao de conflitos fundiarios e
assessoria juridica as classes mais baixas (ex.: a¢cdes de despejo).

e Ha muita ocupacdo de area de preservacdo ambiental, tais como mangues,
dunas, fortemente presente no litoral de Santa Catarina.

e Apresenta precariedade habitacional em populactes indigenas e quilombolas.

e O problema ndo é falta de moradia, mas acesso a ela. H4 uma enorme
guantidade de moradias vazias nas cidades.

Questdo daterra

¢ O grande no6 da politica habitacional e de desenvolvimento urbano é a questédo da
demanda por terra urbana. Se ela ndo for resolvida, o resultado sera a
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segregacao territorial dos mais pobres, expulsos para regides distantes. Problema
gue deve ser abarcado no Plano Nacional.

e Deve-se atentar para as terras pertencentes ao poder publico nos diferentes
niveis de governo. No governo Federal, h4 dois exemplos importantes: RFFSA e
INSS, donos de grande quantidade de terras.

o A RFFSA possui terras operacionais e nao operacionais. Para as terras nao
operacionais, a solucao € simples: repassa para a SPU, regulariza a situacdo e
urbaniza. As terras operacionais dividem-se em dois tipos: aquelas de fato
operacionais, que ndo servem para habitacdo e aquelas que estdo concedidas
para agentes privados cuja operacionalidade pode ser colocada em duvida.

Quantificacéo do problema

e Contabilizar no déficit as necessidades de realocacdo de familias, no caso de
urbanizacéao e regularizacéo fundiaria de assentamentos precarios.

e Questionamento dos dados do IBGE e de seus aspectos metodolégicos, que
podem trazer dados imprecisos.

e O IBGE subestima os dados. Um levantamento na cidade de POA encontrou 79
mil domicilios precarios, enquanto o IBGE apontava que havia 39 mil em
assentamentos subnormais.

Estatuto das Cidades

e Observa-se uma falta de reconhecimento da legislagdo e sua implementacdo.
Passados 6 anos do Estatuto das Cidades, seus instrumentos ndo foram aplicados,
salvo raras excecoes.

e O Judiciario enfatiza a questdo da propriedade privada em detrimento da funcéo
social. Ele desconhece ou ndo ha vontade politica relacionada ao Estatuto das
Cidades.

e Sugeriu-se uma campanha nacional para a aplicacdo do Estatuto das Cidades, tal
gual ocorreu em relacdo aos Planos Diretores.

e A obrigagdo da criacdo de planos diretores para os municipios maiores de 20.000
habitantes foi benéfica, por um lado. Por outro, a exclusdo dos municipios menores
da obrigacéo fez com que eles se acomodassem.

8.4.1.2. Tema: Producdao publica e de mercado

Programas Habitacionais

e Foram relatados varios programas habitacionais e producdo de moradias que
estdo sendo implementados por estados, capitais e alguns municipios presentes;
parte fundamental dos recursos sé&o federais subsidiados: resolugéo 460/518 e do
PSH. Estado e Municipios entram com contrapartida e caugéo. Alguns exemplos:
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Local Valor unitéario Descricéo

42 m2 (g/s/coz/banh), acabamento minimo.

Portdo RS R$ 10.500,00 Lote 8 x 20 com infra-estrutura béasica
36m2 (2qg/ s/ coz/ banh)
R$ 16.000,00 Recursos do Estado ( tesouro) — R$8.000,00
Municipio contrapartida R$ 8.000,00 (
terratinfra+tméao de obra)
R$ 2.500,00 Lotes urbanizados
R$ 2.500,00 Médulo sanitario

Estado do RS

Custo sem valor da terra, na seguinte

proporgao:
R$ 950000 a | Unido (subsidio)- R$5950,00
10.500,00 Estado R$ 1.500,00 conta caugéo

Municipio R$ 2.100,00 ( conta caugao)

Casa 40m2
Unido R$ 6.990,00
Cohapar R$ 7.000,00

Municipio — infra-estrutura

Cohapar R$ 14.000,00

Existe um leque de alternativas tipoldgicas sendo experimentadas: casas
unifamiliares térreas, sobrados, edificios de 2 pavimentos, 3 e 4 pavimentos.
Unidades especiais para portadores de deficiéncias fisicas.

A maior parte das experiéncias acabam sendo a fundo perdido — sem
financiamento ao mutuério final quando a renda é de até 1 salario minimo.

Problema habitacional na area rural. Existem varias cooperativas de crédito que
trabalham com habitacdo rural nos estados do sul. Abarcam percentuais
significativos dos leildes do PSH tornando-se um importante agente financeiro
local.

Experiéncias relatadas:

Prefeitura de Porto Alegre e cooperativas — produz-se unidades de 30 m? . Valor
médio: R$ 8000/familia , com a seguinte composi¢cdo: a terra a cooperativa
adquire; infra estrutura, aprovacdo do projeto e registro da area é paga pelo
municipio; as unidades sdo executadas pelas cooperativas e financiadas
descontando-se os recursos do PSH ou Resolucéo 460/518 de FGTS.

A Cooperativa Cresol construiu em 2004-2006 , 3800 unidades de habitagéo
rural.com recursos do PSH e a parte de contrapartida ou caucdo ou beneficiarios
foi financiado pelas cooperativas de credito (6% aa + tr). Destinam-se aos sécios
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da cooperativa com renda até 1 salario minimo(agricultores familiares). O
programa PSH exige que o agente financeiro entre com um valor (atualmente R$
R$ 3.800,00) que tem que ser financiado ao beneficiario final a uma taxa de 6%
aa + tr. Além de financiar essa quantia, a cooperativa completa os valores ( cerca
de R$3.000,00 com outra taxa de juros). Os R$3.800,00 sdo pagos pelos
beneficiarios a uma prestacdo de R$ 57,00 por 7 anos.

e Crédito solidario € um bom programa para se executar — deve continuar.

e Importancia de criar / refor¢car uma agdo de assisténcia social pds ocupagdo das
habitacbes .

Custos, métodos e tecnologia de producéo

e Custos elevados do insumo terra para producéo habitacional. Em Maringa o preco
do terreno equivale a cerca de 30% do valor do empreendimento. Uma gleba
bruta no perimetro urbano custa R$900 mil o alqueire (24mil m?). Em municipio
vizinho, fora da area metropolitana, € quase a metade do preco. Em Maringa,
empreendimento da iniciativa privada de 300 m? sai por R$ 50 mil — parcela em
até 120 meses. Fila de demanda de 18 mil familias. Em Maring4, para a solugéo
do elevado preco da terra ha uma tentativa de parceria com a iniciativa privada, a
demarcacdo de ZEIS proximas ao perimetro urbano e a criacdo de um banco de
terras.

e Em ltajai, a gleba bruta de 20 mil m? sai por R$ 500 mil.

7

¢ Incidéncia de impostos no custo da moradia é significativo, segundo estudos
chega a % do custo. Mao de obra formal também acresce custos (garantias
trabalhistas e condi¢cbes adequadas de seguranca).

e Tecnologias tradicionais de construgcdo tém se mostrado mais viaveis em termos
de custos para habitacBes populares — até agora nao apareceu solucdo
alternativa compativel com os valores dos programas

e Deve haver incentivo a producdo de tecnologias e materiais que reduzam o0s
custos e que também sejam sustentaveis do ponto de vista ambiental. Incentivo a
pesquisas para o desenvolvimento de novos materiais e novas tecnologias /
pensar num projeto piloto, assimilando e aplicando inclusive os resultados de
pesquisas ja existentes.

e De acordo com regras da Caixa sO é possivel pagar a obra executada, com
excecdo para obra rural. Proposta de antecipacdo pela CAIXA do pagamento da
primeira parcela da obra (atualmente s6 é paga a obra executado; beneficiario
muitas vezes nao conta com poupanca prévia).

Trabalho social

e E necessario definir um valor fixo e uma padronizacéo para o trabalho social nos
programas habitacionais. Prefeitura deixa sempre o trabalho social por ultimo e as
familias beneficiadas sdo muito vulneraveis socialmente.

¢ Qualificar os técnicos que desenvolvem o trabalho social.
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Entraves para a ampliacdo da producao habitacional

A falta de projetos ndo € um entrave para que os Estados obtenham recursos
federais. Nos 3 estados representados existem mais projetos prontos e demanda
cadastrada do que recursos disponiveis.

Apesar das caréncias que existem e da boa capacidade administrativa de
elaboracédo de projetos o sul recebe poucos recursos em funcdo de indicadores
sociais e econdmicos que sdo mais gritantes em outros estados. Por exemplo:
foco em palafitas, e em municipios com mais de 50 mil habitantes exclui grande
parte dos municipios do sul .

Meio ambiente, legislacdo de parcelamento criam exigéncias demais para
aprovacao de loteamentos destinados a HIS. As areas se tornam mais caras.
Existe uma lentiddo e burocracia enorme da Caixa — estd levando cerca de 6
meses para analisar um projeto.

Critérios de selecdo da demanda de atendimento: deve-se pensar em outros
critérios — nome no Serasa nao deveria ser impeditivo.

Ha dificuldades de financiamento a producédo de casas de madeira porque o
seguro ndo cobre este tipo de habitac&o.

8.4.1.3 Tema: Fontes de recursos e subsidios

Subsidios

A maior parte dos programas publicos utilizam-se de subsidios federais— €&
estrutural para os programas que estao sendo desenvolvidos nos estados do sul.

Necessidade de mudanca linear dos limites de faixa de renda para a concesséo
de subsidios.

Algumas familias, por um pequeno acréscimo na renda, acabam excluidas do
programa habitacional. Isso leva algumas familias a mentir sobre a renda.

O problema esta nos limites de faixa de renda que séo estanques.

Operacgdes coletivas

Questdo problematica em projetos com operacdes coletivas da Resolugédo 460:
subsidio varidvel conforme renda familiar gera um certo “mal-estar” na
comunidade, pois familias pagam prestacdes diferentes, sendo que as rendas nao
sdo tao dispares. Familias pagam o mesmo produto, com prestacdes
diferenciadas, para uma mesma comunidade.

Proposta de que o grupo decida o valor das prestacées. E possivel? Dificil grupo
decidir sobre o valor das prestacdes, pois uma familia ndo quer pagar mais que a
outra. Talvez levar em consideragdo a caracteristica da comunidade como um
todo.

Selecédo de beneficiarios

Estruturar mecanismos de sele¢céo de beneficiarios e de concessao de subsidios
que agilizem a liberacéo de recursos para a viabilizacdo de empreendimentos.

Necessidade de agilizar a chegada dos recursos para a realizacdo do
empreendimento, de forma que ndo seja atrelado a selecdo dos beneficiarios.
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Ha casos de empreendimentos que ficam com imoveis vazios, pois ndo se tem
beneficiarios para o perfil da obra. Nao se trata de “sobra”, mas de perfil do
beneficiario.

Ha instrumentos que permitem definir a demanda para o empreendimento, com
analise de viabilidade. Os problemas do Sistema Financeiro da Habitacdo no
passado foram causados por descasamento entre salario e prestacdo. Proposta:
agilizar a concretizacdo dos empreendimentos por meio da analise de
beneficiarios (agilizacdo do investimento para obra).

H& um problema para contratacdo do Programa Crédito Solidario, devido a
exigéncia de verificagdo cadastral do beneficiario no SPC. Proposta de acréscimo
de financiamento para pagamento de dividas da familia, com o objetivo de retira-
la do cadastro negativo.

Problemas com a comprovacdo de renda: em lItajai, média de 7 cadastros
rejeitados para a CAIXA aprovar 1 cadastro. Nado existe uma orientagdo de
procedimento prévio para selecdo das familias antes de comprovacdo da renda
ser enviada para a CAIXA.

Fontes de recursos

Ha 7 milhdes de domicilios no déficit na faixa até 3 s.m. Nao h& recursos
garantidos no tempo para a area habitacional. Necessidade de fontes
permanentes de recursos tanto a nivel federal como nos Estados. Sem um
cenario de recursos mais duradouro fica dificil construir planos de habitacao.

A Regido Sul é muito exportadora, 0 que nao gera recursos para 0s poderes
publicos locais. Nao ha destinacdo assegurada de recursos estaduais para a
habitacéo.

Ha uma concentracdo de recursos dos programas habitacionais com a Unido,
sendo que os Governos de Estado entram com pouca porcentagem de recursos.
Proposta de que os Governos de Estado se comprometam com a assisténcia
técnica para a viabilizacao dos programas habitacionais.

Para o comprometimento dos entes federativos, ndo deve haver preocupacéao de
onde provém o investimento. Se existe uma definicdo clara de regras, o
investimento aparece.

Atualmente ndo é possivel a vinculagcao de receitas, mas € possivel a busca de
alternativas para o comprometimento dos entes federativos.

Utilizacdo de receitas advindas dos instrumentos do Estatuto da Cidade como
forma de financiamento da politica habitacional e da ocupacdo de iméveis que
nao cumprem sua funcéo social (base: art. 2°,, 1, IV, IX, X/Estatuto da Cidade).

Contrapartidas

Programas ainda néo séo claros na definicdo das contrapartidas e Prefeituras ndo
se planejam para garantir as contrapartidas necessarias.

Prefeituras demoram para conseguir captar recursos dos programas e, quando
conseguem, tém que disputar a contrapartida no orcamento da Prefeitura. As
Prefeituras ndo conseguem se planejar garantir recursos para contrapartida.
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e Recursos da contrapartida ndo estdo previstos no Plano-Plurianual. Necessidade
de definicdo clara de porcentagens de contrapartida.

¢ Dificuldades na relacao entre Prefeitura e Legislativo para a previsdo de recursos
para habitacdo: ha alteracdo da proposta da Lei de Diretrizes Orgcamentérias na
Camara de Vereadores para o atendimento de acordos politicos. Politicamente,
nao ha o que ser feito.

e Nas normativas dos programas ha a previsdo de certa porcentagem de
contrapartida; porém, na execugdo dos programas, os valores de investimento
das Prefeituras acabam sendo maiores.

e Se a prefeitura ndo tiver caixa para tocar a obra ndo consegue viabilizar o
empreendimento, pois h& dificuldade para sincronizar o cronograma com o
pagamento.

Comprometimento das familias beneficiadas com o subsidio

e Existem problemas com a capacidade de pagamento das familias de baixa renda
envolvendo o aumento das tarifas e o desemprego estrutural.

e No Parana ha decisdo do Judiciario que permite que a familia venda o imével
subsidiado, apesar de decisdo do conselho municipal de habitacdo impedindo a
venda. Na regido, apenas 10% das Prefeituras cobram prestacdes das familias
beneficiadas

¢ Em muitos momentos o dinheiro publico acaba financiando a especulacéo
imobiliaria com a venda de imdvel subsidiado. Valorizacado do trabalho social para
garantia de permanéncia das familias no empreendimento. Envolvimento do
beneficiario com a concretizacdo da unidade habitacional deve acontecer antes,
durante e depois do empreendimento, de forma a comprometé-lo com a unidade.

e Em Blumenau, Prefeitura realiza trabalho com as familias que atrasam até 3
meses no pagamento das prestacdes. Houve melhora no cumprimento dos
contratos com a possibilidade de acionamento judicial dos beneficiarios, o que
acaba gerando maior comprometimento das familias. Proposta: adequacdo de
contratos da CAIXA para possibilidade de permuta de iméveis, desde que haja
acompanhamento social das familias.

Agentes Financeiros/ Operadores

e Desburocratizagdo dos agentes financeiros oficiais e aplicagdo de porcentagem
sobre os lucros obtidos em operacdes financeiras.

o Diversificacdo de agentes que operam recursos voltados para habitacdo de
interesse social, com devida regulamentacgéo e qualificacdo da atuacao.

e Cohabs poderiam ser estruturadas para assumir o papel da CAIXA, realizando
com menores custos e descentralizando a administracdo. Problema de que
normas da CAIXA que valem para o Amazonas também valem para o Ceara.
Carater nacional da CAIXA faz com que seja influenciada por presséo de érgaos
de controle.

N

e No Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social - PSH esta se
repassando o custo da administragdo para o custo da obra. Permitir que outros
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agentes operem recursos habitacionais, com regras claras para a selecdo dos
agentes.

¢ Regulamentagcdo mais rigida quanto a atuacao dos agentes financeiros por parte
do Ministério das Cidades. Quanto mais agentes financeiros melhor se viabilizam
as obras.

¢ Na CAIXA ha uma diversidade de compreensdes sobre procedimentos dentro da
instituicdo. Proposta de descentralizacdo dos agentes operadores e, também,
dos agentes financeiros. Nao se trata de competicdo da CAIXA, mas de parceria.
Levard a competitividade e reducéo de custos.

¢ Necessidade de qualificacdo dos agentes financeiros/operadores.

8.4.1.4. Tema: Gestao e arranjos institucionais
Sobre gestéo e arranjos

e O modelo das companhias de habitacdo deve ser revisto. A praxe do modelo
vigente baseia-se na tradicdo de uma participacdo parcial da sociedade, somente
daquelas pessoas que serdo beneficiarias diretas dos empreendimentos
projetados e idealizados pelo poder publico, sem considerar a participacdo dos
movimentos de moradia na definicdo de programas e prioridades de investimento,
na escolha de areas e na priorizacdo dos atendimentos;

o Falta assisténcia técnica aos municipios. Grande parte das administracdes
municipais ndo tem capacidade para desenvolver projetos e ou pleitos para captar
recursos. Os municipios também néo tém técnicos para gerenciar e acompanhar
as obras. Com isto, as demandas habitacionais das populacdes de baixa renda
nao podem ser atendidas;

e Em geral, mesmo tendo como atribuicdo a definicAdo de diretrizes e politicas
setoriais em sua esfera, municipios e estados ndo o fazem. As prioridades da
acdo governamental sdo estabelecidas quase sempre pelos programas de
provisdo de moradias ou pelas modalidades e condi¢Bes estabelecidas por outras
fontes de financiamento. Este fato torna as politicas e as estruturas pouco
perenes e instaveis;

e E constante a alteracdo de estruturas organizacionais na gestdo do habitacional
em estados e municipios;

o Falta integracdo das acdes nas 3 esferas governamentais. As aces baseiam-se
em programas desenhados em instancias diversas, conforme a fonte dos
recursos.

e As cooperativas habitacionais tém grande importancia na Regido Sul, tanto
urbanas quanto rurais. S&o grandes parceiras das COHABs e dos governos
municipais e estaduais na promocéao habitacional;

e Papéis e area de atuacdo nao estdo bem definidos entre os agentes publicos
governamentais. Verifica-se que diversos 6érgdos atuam e financiam ac¢des no
mesmo municipio com critérios e diretrizes proprios e diferenciados (exemplo: as
cidades de Londrina e Curitiba, onde atuam concomitantemente a CAIXA, a
prefeitura, a COHAB municipal e a COHAPAR);
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E necesséario definir melhor o papel de cada um dos agentes estaduais e
municipais, especialmente das secretarias de habitacdo e das COHABS;

Grande parte do setor publico estadual e municipal ndo possui capacidade
institucional para enfrentar a problematica habitacional;

Os canais institucionais de participacdo dos movimentos sociais (conselhos das
cidades e dos fundos de habitacdo de interesse social) ndo garantem o
atendimento das reais necessidades habitacionais das populacdes de baixa
renda. Exemplo: a restricdo legal ao acesso direto aos recursos dos fundos pelas
cooperativas habitacionais;

Os manuais dos programas do Ministério das Cidades séo pouco acessiveis,

especialmente para os movimentos sociais.

Sobre conselhos e fundos

Os mais recentes modelos de participacdo popular (conferéncias e conselhos)
adotados na definicdo das diretrizes das politicas habitacionais nas 3 esferas
governamentais sdo0 um grande avanco e estdo em processo de construgdo e
amadurecimento. Mas ainda ndo garantem o controle social sobre as prioridades
de investimento e de atendimento dos recursos publicos para as populacdes de
baixa renda;

Grande parte dos conselhos setoriais ou de desenvolvimento urbano existentes
possui somente caracteristica consultiva, opinando principalmente sobre diretrizes
da politica habitacional e urbana, programas e planos. O préprio Conselho das
Cidades tem caréater consultivo: basta verificar suas competéncias;

Ha poucos fundos e conselhos gestores criados em consonancia com a Lei
11.124/05;

Indefinicdo dos papéis dos varios conselhos com atuacdo na area habitacional
nas trés esferas de governo (conselho das cidades, conselho de habitacéo e
conselho gestor de fundo). Os conselhos que detém gestdo de fundos serdo
privilegiados, pois suas decisdes terdo implementacdo garantida, e 0s outros
conselhos ficardo relegados ao segundo plano. Possibilidade de conflito entre
decisfes e diretrizes dos diversos conselhos.

A maior parte dos fundos é composta por recursos orcamentarios que dependem
de prioridades politicas e financeiras do gestor;

8.4.2 RECOMENDAGAO E PROPOSTAS PARA O PLANHAB

Sobre necessidades habitacionais com controle social

Importancia de qualidade de coleta, definicdo de metodologia e transparéncia no
dimensionamento do déficit (qualitativo e quantitativo) e necessidades
habitacionais, considerando que esses dados sdo uma das bases para a
distribuicdo de recursos. Considerar outras possibilidades de cadastros e métodos
(ex: SISTN da CAIXA, cadastro do Bolsa Familia)
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e Levantamento e coleta de dados, definicdo de questionarios sobre necessidades
habitacionais pode se dar com participacdo de comunidades, liderancas e
entidades de movimentos populares.

e Realizacdo de diagnéstico e analises participativas sobre as necessidades
habitacionais.

e Elaboracado de censo habitacional pelo IBGE para melhor caracterizacdo do déficit
habitacional qualitativo e quantitativo.

Sobre fontes de recursos e subsidios

e Simplificar e unificar os programas habitacionais que contam com subsidio total
ou parcial, tanto em relacdo aos subsidios concedidos pelos agentes federais
como pelos subsidios concedidos por estados e municipios;

e Recursos poderiam ser agregados em um fundo com um mesmo padrdo de
funcionamento dos programas. Com a reunido haveria maior controle social

e Subsidio ndo deve ser total e as familias devem contribuir e entender que podem
realimentar os recursos para a politica habitacional. Promover a participacéo das
familias no financiamento da construcdo da moradia ( mesmo que pequeno),
visando acabar com o subsidio total, como acdo pedagdgica. Considerar
contrapartidas das comunidades, para evitar doacfes gratuitas de moradia.

e Adotar critérios, além da renda familiar, para a concessao de subsidios: adotar a
andlise de renda per capita e considerar a diversidade regional da renda.

e Proposta de que a renda do idoso deva ser avaliada de forma diferenciada.

e Comprometimento dos entes federativos no financiamento habitacional com
papéis claros e pactuados no Plano Nacional de Habitacdo: definicdo de
porcentuais de comprometimento da Unido, Estados e Municipios na
implementacdo dos programas habitacionais. Instituir percentual fixo do
Orcamento dos Municipios, dos Estados e da Unido para Habitacdo de Interesse
Social, destinado aos fundos de habitacdo, observando os seguintes percentuais
fixos minimos: 2% para Municipios, 3% para Estados e 5% para a Uniéo.

e Proposta de participacdo dos entes federativos no financiamento da habitac&o:
estudo sobre a arrecadacdo dos impostos mostra que 60% é destinado para a
Unido, 30% para Governos de Estado e 10% para as Prefeituras. Em Goias, o
custo médio da terra mais a infra-estrutura chega a 10% do valor do
empreendimento. Por meio dessa proposta, o custo de empreendimento seria
assim distribuido: 60% para a Unido, 30% para o Estado e 10% para o Municipio.

o Permitir que Estados deliberem sobre as prioridades de investimento dos recursos
oriundos do Governo Federal: proposta de que o Governo Federal defina o
montante de recursos destinados a cada Estado, que definira as modalidades de
atendimento e as prioridades segundo as especificidades da regido.

e Criacao de “cadastro positivo” baseado no histérico de pagamento para 0 acesso
ao financiamento habitacional. Dificuldades com a comprovacdo de renda,
principalmente quanto a informalidade e ao cadastro negativo. Outra sugestéo é
gue parte dos recursos pode ser utilizado como caucao substituindo a andlise de
crédito individual de cada pessoa.
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¢ Vincular saque da conta do FGTS do beneficiario ao cumprimento do contrato do
programa habitacional subsidiado (proposta que sé resolveria a questdo dos
trabalhadores formais).

e Aprimorar o marco legal na area habitacional de modo a garantir o
comprometimento das familias beneficiadas com programas habitacionais
subsidiados.

¢ Necessidade de revisao do direito imobiliario: amarras legais para a cobranca dos
beneficiarios (hoje se incentiva a inadimpléncia, pois a familia paga todos os
financiamentos, menos o da casa prépria);

o Necessidade de se ampliar o rol de agentes financeiros, além da Caixa, que
possam acessar outros recursos (s6 o PSH admite outros agentes como
cooperativas).

Sobre producéo habitacional

e E necessério revisdo dos critérios de selecdo das propostas junto ao Ministério
das Cidades, principalmente no FNHIS. Os critérios adotados de priorizagdo do
atendimento acabam penalizando os estados do sul. H& que se ter critérios
regionais de distribuicdo de recursos, de acordo com a realidade local.

e Substituir programas por linhas de financiamento — s6 assim vamos conseguir
avancar na questdo da producdo, em cada municipio, da forma como sabe fazer,
com os métodos mais adequados para cada municipio sem precisar se enquadrar
em manuais que séo feitos pela esfera federal

o Necessidade do PlanHab incorporar a questado fundiaria como questao estrutural
do plano (regularizacdo fundiaria, acesso a terra urbanizada, uso dos vazios
urbanos, exigéncia da funcao social da propriedade, especulacéo)

e Articulacdo e reestruturacdo dos programas existentes, de modo a promover com
eficacia o enfrentamento do déficit habitacional.

e Moradias na area rural — deve haver a¢bes publicas especificas para esta
problematica que incluam acdes de outros Ministérios.

e Programa que incentive a auto-gestao por parte das associacdes e que seja, ao
mesmo tempo, um instrumento de qualificacdo de m&o de obra . E acertado o
repasse de recursos diretamente para as associacbes como foi aprovado
recentemente;

e Destinar algum percentual do que se financia na busca de novas tecnologias e em
sua aplicacdo na producao habitacional.

e Aprimorar o estudo do impacto do preco da terra no financiamento habitacional,
considerando a diversidade regional.

e Criar mecanismos eficientes que possibilitem a producéo/aquisicdo de lotes para
Habitacdo de Interesse Social (base: art. 2°., lll/Estatuto da Cidade).

¢ Necessidade de se pensar em uma politica de desoneracgéo tributéria, tanto para
materiais de construcdo, quanto para a mao de obra empregada na construcao
habitacional de baixa renda;

e Os programas habitacionais devem prever um percentual fixo dos investimentos
para o trabalho social. Assegurar porcentual do valor de participacdo das familias
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no financiamento habitacional (prestacbes) para custeio do trabalho
social.Proposta de que remuneracdo da CAIXA seja revertida para o trabalho
social (sendo que a remuneracdo da CAIXA seja viabilizada com recursos fora
dos programas habitacionais).

e Cadastrar e utilizar as terras publicas (federais, estaduais e municipais) para
provisao habitacional, regularizacdo fundiaria e implementacdo da reforma
urbana.

Sobre gestéo e arranjos

e PLANHAB deve reforcar o conceito de moradia (amplo e abrangente, que englobe o
entorno social, fisico e ambiental) ao invés do conceito de casa.

e Articulacdo das politicas publicas de outros setores com a Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano, considerando o carater propositivo, fiscalizador e
deliberativo, compreendendo os quatro eixos (habitacdo, saneamento, planejamento
e mobilidade), considerando, ainda, as necessidades de integracdo de todas as
politicas na elaboracdo do PLANHAB e de evitar a fragmentagdo das politicas
publicas;

e MCidades deve criar e implantar o Sistema Nacional de Desenvolvimento Urbano, por
meio de lei, no qual deve constar um fundo nacional de desenvolvimento urbano, ao
qual o FNHIS deve ser incorporado, para integrar as politicas e criar critérios
articulados;

e Criacdo imediata de Sistema de InformacGes Habitacionais nacional de acesso
amplo e dos sistemas estaduais e municipais para facilitar o processo decisorio, o
acompanhamento e controle das politicas publicas;

e Para refor¢car sua legitimidade, a Politica Nacional de Habitacdo e o PLANHAB
devem ser submetidos ao Congresso Nacional, para garantir que sejam politicas e
acao de Estado e ndo de governo. Ndo fazer uso unicamente de decretos, portarias
e resolucdes para institucionalizar politicas, programas e a¢des;

e Os estados devem ter o papel de agentes técnicos regionais do MCidades,
promovendo assisténcia técnica e capacitacdo dos municipios, para que possam
aumentar sua capacidade efetiva de enfrentar e resolver o déficit habitacional. E para
tanto, os estados devem ser remunerados pela Unido/FNHIS.

e O Sistema Financeiro da Habitacdo de Interesse Social deve encontrar formas de
exigir que seu agente operador (CAIXA) e seus agentes financeiros atuem como
banco social, buscando participar da busca e da articulacdo de solucbes para
superar as limitacGes impostas para o financiamento das populacfes de baixa renda
e reduzindo prazos na analise a aprovacédo de projetos e cadastros;

e O PLANHAB deve orientar suas ac6es e programas buscando atender ao principio da
sobreposi¢cdo do interesse publico ao interesse privado (conforme art. 1°, paragrafo
Unico do Estatuto da Cidade);

e Garantir o papel de agente promotor de empreendimentos habitacionais para as
cooperativas habitacionais; Garantir apoio a cooperativas habitacionais, por
intermédio do Programa de Crédito Solidario e de outros programas que vierem a ser
definidos pelo Plano;
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Promover e financiar a capacitacdo a formacédo de todos dos agentes do Sistema
Nacional de Habitacéo de Interesse Social. Formacao de gestores publicos e agentes
sociais para politica habitacional e de desenvolvimento urbano;.

Promover e financiar a reestruturacdo administrativa e gerencial de estados e
municipios para atuacéo na PNH;

PLANHAB deve recomendar como condicdo de sucesso na implementacédo da PNH
a revisdo urgente da Lei de Registros Publicos (n.° 6.015/73) e da Lei de
Parcelamento (n.’ 8.666/79).

No processo de construcao e elaboracdo do PLANHAB, os Cartdrios de Registro de
Iméveis devem ser envolvidos no debate;

Inclusdo no PLANHAB de politica/plano de prevencdo de despejos, com
regulamentacdo de mecanismos legais para sua prevencao, considerando as areas
ameacadas de despejo como areas de risco;

Ampliar a articulacdo entre poder publico e privado (parceria publico-privada) para
facilitar a regularizagdo fundiaria. PPPs devem ser estimuladas na sistematica do
processo de regularizacdo fundiaria, cuidando que estas parcerias sejam bem
regulamentadas e garantindo o controle e acompanhamento por parte do setor
publico e das instancias de participagao.

Estimular que se criem formas especificas de gestao consorciada de habitagédo entre
0s municipios de RMs, respeitando as realidades regionais;

Sobre conselhos e fundos

Os conselhos que definem as macro-diretrizes de politica habitacional (municipais,
estaduais e nacional) devem ter efetivo poder de decisdo e os conselhos dos fundos
(municipais, estaduais e nacional) devem garantir de recursos permanentes para o
financiamento do setor habitacional;

Conselhos (municipais, estaduais, hacional) do Sistema Nacional de Desenvolvimento
Urbano com carater deliberativo, propositivo e fiscalizador, devendo, para sua
composicéo, observar os percentuais do Conselho das Cidades;

Formacdo/composicdo dos Conselhos das Cidades, em processos de Conferéncia,
devem ter seus delegados eleitos e ndo indicados e sua composicdo deve
representar a pluralidade de atores sociais;

As Conferéncias devem ter poder politico de decisdo e suas resolu¢des devem ser
respeitadas, acatadas e implementadas pelos gestores publicos e pelos agentes da
politica habitacional;

As instituicbes e instrumentos do PLANHAB devem garantir a participacdo e o
controle social na sistematica que vier a ser adotada, assim como devem asseguram
o0 cumprimento das leis que os garantem. Respeitar a participacdo popular como
forma de respeito a sociedade;

Criar formas especificas de gestdo de habitagdo consorciada entre 0os municipios
para as RMs, observando as realidades regionais;

O grande desafio é o controle social da politica. O Estado brasileiro executa suas
politicas sem a participacdo dos movimentos sociais em todas as etapas do processo;
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e Garantir o estabelecido na lei federal para ampliar a participacdo popular no conselho
gestor do fundo habitacional com amplas possibilidades de controle social. Valorizar
as conquistas ja estabelecidas para fortalecer os conselhos e o controle social.

e Propor aos conselhos dos fundos que revejam as regras regionais de distribuicdo de
recursos ou se criem critérios regionais especificos que ndo excluam estados
municipios e formas de organizacdes regional da Regido Sul;

¢ Na estrutura de "descentralizacdo administrativa”, fazer expressar a pluralidade dos
atores do processo na composi¢do dos orgdos deliberativos desta, inclusive com
relacdo a Politica Estadual de Habitacdo (com base no art. 29, inciso Il do Estatuto da
Cidade);

e Criacao de cartilhas, publicizagéo e distribuicdo permanente sobre o funcionamento
dos programas para que 0s movimentos sociais tenham efetivo acesso ao contetudo
dos programas.

8.5 Seminario da Regido Nordeste: : sintese das contribuicdes
8.5.1 Principais questdes abordadas
8.5.1.1. Tema: Necessidades habitacionais

Precariedades:

e Aumento progressivo de assentamentos nas periferias das grandes cidades,
resultado, inclusive, das migracdes do campo. Grande extensdo de bairros
populares com infra-estrutura precaria.

¢ Assentamentos precarios em areas de risco: encostas de morros, palafitas, areas
sujeitas a alagamentos na época das chuvas, ocupacdo em "grotas" e fundos de
vale.

e Assentamentos precarios em areas de mananciais, beira de rios e corregos, orla
de lagoas urbanas.

e Grande parte do déficit habitacional das &reas rurais esta relacionado aos
domicilios rusticos, casas precarias de barro, sujeitas a infestacdo de barbeiros e
sem banheiros.

¢ Falta de politica habitacional especifica para cidades pequenas e zonas rurais. Na
Paraiba, algumas agrovilas, resultado da invasao da atividade canavieira, sao
maiores que algumas vilas e cidades do interior e ndo possuem infraestrutura
minima, por serem consideradas areas rurais.

e Tendéncia de crescimento da populacdo idosa na zona rural ocasionado por
éxodo de jovens em busca de oportunidades nas grandes cidades.

e Para qualificar melhor demanda habitacional, deve ser financiada pesquisa
nacional
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Conflitos

e Ocupacao irregular do entorno de conjuntos ja implantados. Dificuldades de
manutencdo destas familias e de regularizacdo fundiaria dessas ocupacdes por
falta de recursos e legislacédo especifica.

o Conflitos gerados pela disputa de localizagcdo. Comunidades séo deslocadas de
areas préximas aos centros urbanos para implantacdo de empreendimentos mais
valorizados.

o Pressdo da especulacdo sobre as areas populares urbanizadas, ocasionando a
expulséo e deslocamento de populacdes. Isto tem acontecido também em é&reas
de ZEIS, como no exemplo citado de Brasilia Teimosa. De forma geral, as
pressbes se dao pela mudanca progressiva da faixa de renda, assim como pela
extingdo da ZEIS. Capital vinculado ao turismo imobiliario exerce pressédo sobre
areas de dunas e favelas em areas de interesse turistico.

e Conflitos entre areas de preservacdo e uso habitacional. Nas unidades de
conservagdo como Fernando de Noronha/PE, se confundem a atuagéo de varios
entes no mesmo espago.

e Grandes projetos e empreendimentos publicos e privados em cidades e regides
préximas geram polos de atracdo que impactam no territério de mais de um Unico
municipio. Ndo ha planejamento de impacto, o que resulta em aumento da
demanda habitacional e crescimento urbano desordenado.

¢ De forma geral, o poder publico ndo atua de forma preventiva para remediar os
impactos, inclusive no que se refere aos empreendimentos do PAC. Falta
adequacdo na legislacdo, previsdo de necessidades futuras. SO os planos
diretores ndo resolvem. Impactos incluem a valorizacdo do solo urbano.
Fendmeno também se verifica em cidades do interior e em areas rurais, a
exemplo da expansdo de monoculturas extensivas (cana, soja, etc.). Este
fenbmeno foi observado na implantacdo de empreendimentos turisticos em toda a
orla oceanica do NE, estaleiros, complexo portuério-industrial de SUAPE,
aeroporto em S&o Gongalo do Amarante.

« O Poder Publico local oferece duas alternativas para o
remanejamento de familias de areas ocupadas: o deslocamento
para conjuntos habitacionais distantes ou a indenizacdo em dinheiro
para que as familias procurem suas préprias alternativas.

« O deslocamento, muitas vezes forcado ("despejo camuflado de
relocacdo") e para localidades distantes, "desterritorializa" as
populacdes, principalmente no que diz respeito as estratégias
familiares de trabalho e renda.

« O recurso oferecido a titulo de "indenizacdo" pelo remanejamento
ndao é suficiente para a relocacdo das familias em condicdes
semelhantes a anterior. Ndo € computado na "indeniza¢do" o valor
de localizacdo da moradia.
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Politica de Terras, questdes fundiarias, imoveis vazios e vazios urbanos :

Instrumentos do Estatuto da Cidade

Os Municipios precisam ter uma politica de terras. O instrumento das ZEIS
isolado ndo é suficiente. Os governos precisam investir nas ZEIS e implementar
projetos. Necessario demarcar ZEIS em areas que recebem investimentos
publicos em urbanizacao de assentamentos precarios e HIS.

Dificuldade de se estabelecer os parametros minimos para as ZEIS. Deve-se criar
instancias de deliberacdo para analisar caso a caso, tais como comissfes de
gestéao local.

Em areas mais valorizadas as ZEIS nao sao eficientes como instrumento de
acesso a terra.

Assim como o Estatuto das Cidades e Planos Diretores sdo insuficientes para
conter as pressdes sobre areas populares, o PLANAH pode se tornar refém da
especulacao. Na area urbana, desapropriacdo é uma questao judicial e o judiciario
€ conservador e despreza a funcdo social da propriedade.

A ndo utilizacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade, como o direito de
preempcao, o IPTU progressivo, a utilizagcdo compulsoria, etc., seja por problemas
de aplicacao, por falta de regulamentacdo ou mesmo dificuldades relacionadas ao
conservadorismo do judiciario, pode colocar em risco as conquistas advindas da
aprovacdo do Estatuto das Cidades.

Necessidade de articulacdo entre politica fundiaria e politica habitacional.

Imodveis vazios/ Areas centrais

E preciso considerar os imdveis vazios e abandonados, especialmente nas
grandes cidades, para o atendimento do déficit habitacional pelo PlanHab. A
construcado de unidades novas ndo € a Unica alternativa para atender o déficit.
Pensar programas de uso das &reas centrais que minimizem o problema da
gentrificacdo nas areas centrais (caso de Salvador - recuperacao do Pelourinho).

Os Municipios precisam aplicar os instrumentos da funcéo social da propriedade,
em especial nas areas centrais, nos edificios abandonados e vazios.

Necessidade de programa especifico de recuperacdo de imoveis de interesse
historico, para habitacdo, por meio de incentivos fiscais que sejam atrativos para
0S empresarios.

Necesséria utilizacdo efetiva do direito de preempcdo e de uma politica de
desapropriacdo de areas urbanas para uso social.

Regularizacéo fundiaria

A irregularidade fundiaria é grande, inclusive em relacdo aos novos
empreendimentos publicos.

Fundamental resolver a questdo da regularizagdo fundidria. Necessidade de
flexibilizacdo de algumas exigéncias. Nos empreendimentos do PSH e Resolugao
518, o agente promotor ndo recebe a Ultima parcela do repasse por falta de
regularizagéo fundiaria, repercutindo na finalizacdo e entrega das unidades.
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Preco daterra urbana

Nas RMs, a questéo habitacional tem que ser pensada de forma regional.

¢ Os Municipios estdo abandonando o controle urbano.

e Criar instrumentos para controlar a valoriza¢ao imobiliaria onde ha urbanizagéo de
favelas.

¢ O planejamento deve ter acesso aos bancos de terra publicas e cadastros de
terras particulares. Caracterizar de fato os vazios urbanos, principalmente os
terrenos mais centrais, préximos aos beneficios da cidade.

8.5.1.2 Tema: Producéo habitacional

Tecnologias construtivas: uso de tecnologias alternativas, adequadas ao
clima, materiais disponiveis na regido e aproveitamento da mao de obra

local.

e E necessério abrir a possibilidade de utilizacdo de outras técnicas construtivas
que ampliem o leque de alternativas para além das tradicionais. Existem técnicas
baseadas na experiéncia local, com base social que estdo sendo perdidas. Dentre
as possibilidades de técnicas construtivas tradicionais que podem ser reavaliadas
para a producdo habitacional em escala surgiu a proposta da taipa, que gerou
grande controvérsia. Esta pode ser resumida em duas posicoes:

. Casa de taipa nao é precéaria em si, pois € um tipo de tecnologia que pode
ser bem feita.

. Casa de taipa gera impacto ambiental e esta relacionada a periferias,
manguezais, matas ciliares — no momento que se discute um plano discutir
casas de taipa é retrocesso.

e Problemas de aceitacdo de novas tecnologias pela CAIXA (devido exigéncias de
aprovacgao por IMETRO, ABNT, etc).

Experiéncias relatadas:

e Universidade Federal de Campina Grande/CNPQ: Casa feita com 16.000 tijolos
de solo cimento (1 saco de cimento produz 480 tijolos)

. Vantagens: reduz impacto ambiental dos processos de queima dos tijolos;
conforto térmico.

. Uso de cisterna para abastecimento de agua (adequado para ambiente
rural). Reaproveitamento da agua.

« Preocupacgéo com resultado estético.

e Projeto piloto de casa feito pelo sindicato do gesso. Economia de acabamento

(49m2, R$ 13 mil, com BDI, sem terreno).
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Inovagdes no processo de trabalho na construgdo, com materiais tradicionais e

barateamento da producgéo.

e E possivel baratear a construcdo a partir da utilizacdo de métodos mais racionais
de trabalho mesmo utilizando-se de materiais tradicionais .

Experiéncias relatadas

¢ Em sistema de mutirdo assistido nas cidades pequenas da Paraiba, as unidades
custam entre 8 e 8,5 mil reais.

o Experiéncia Viana e Moura, Pernambuco: grupos de producédo (2 pedreiros e 2
serventes); mantém 15 grupos em 3 cidades que se revesam; produzem 70 casas
por ano

e Belo Jardim (municipio com 70 mil habitantes, estado da Pernambuco, 180 km de
Recife): casas de 49,5 m2, acabamento completo — piso de ceramica, forro de
gesso, massa fina alvenaria); lote de 160 m?; preco de venda R$ 21.900,00;
terreno R$ 1.200,00; lucro R$ 3.000,00.

Questbes de Projeto:
Tipologias e necessidades minimas:

¢ Inadequacdo da metragem e programa das unidades ao tamanho e necessidades
das familias. Caso da Bahia: casas de 18 a 26 m2 produzidas no governo anterior
sdo de tamanho insuficiente para familias mesmo que nao tdo numerosas..

o Nao se estuda ou desenvolve-se uma metodologia de projeto para casa popular.
Deve criar de modelos e necessidades minimas garantidas que levem em conta:

. acessibilidade de pessoas com necessidades especiais.

« Que as unidades habitacionais também séo usadas para atividades
econbmicas e isso deve ter rebatimento nas tipologias do projeto

¢ Na&o se deve trabalhar com modelos fechados/ projetos padrdo. O tamanho e
arranjo das unidades devem ser pactuados com os beneficiarios.

e O manual para analise e aprovacao de projetos (Caixa Econdmica) deveria ter
especificidades regionais.

Qualidade das unidades produzidas

e Evitar que o barateamento das unidades ndo seja conseguido as custas do
rebaixamento da qualidade dos materiais e da construcdo. Recomendar a
aplicacdo dos PBQP-H.

e Além das dificuldades de acesso ao financiamento, as casas populares oferecidas
sd0 muito pequenas e construidas sem controle da qualidade. Falta fiscalizacéo
das construtoras pela CAIXA.
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Importante criar instrumentos de puni¢do para as empreiteiras que ndo garantam
a qualidade das unidades produzidas e aos agentes fiscalizadores que néao
cumpram suas fungodes.

Destinar parte dos recursos do financiamento para acompanhamento pés-obra,
visando garantir desempenho e qualidade dos empreendimentos e, a0 mesmo
tempo, garantindo assessoria para os moradores nas reformas e adaptacfes das
unidades.

Ndo hd uma boa articulagdo entre a producdo dos empreendimentos e
concessionarias de servicos publicos de infra-estrutura, afim de ndo atrasar as
entregas das unidades. Ha muitas unidades prontas que ndo sdo entregues por
falta de atendimento de servigos publicos.

Experiéncias Relatadas:

Caso de 3.000 unidades de péssima qualidade produzidas em Petrolina.

Gestao de trabalho e renda e acompanhamento social, associados aos programas
habitacionais. Estratégias para evitar que as familias repassem as unidades
habitacionais dos programas de HIS.

Necessidade de criar condicbes de sobrevivéncia para as familias. As familias
precisam condi¢cdes para pagar as tarifas de infra-estrutura e outros custos da
habitacdo. Necessidade de rever as tarifas sociais.

Para serem mais efetivos, os trabalhos sociais voltados para atividades de
geracdo de renda deveriam ser mais abrangentes, pensar toda a cadeia produtiva
até a comercializagéao.

As instituicdes do poder publico deveriam ser melhor capacitadas para lidar com o
trabalho social junto as comunidades. Deve haver acompanhamento social nos
empreendimentos, em especial acompanhamento da pds-ocupacao

Promover o comprometimento das familias beneficiadas com programas
habitacionais subsidiados, por meio de:

« Trabalho social;

« Geracao de emprego e renda nos empreendimentos habitacionais;
« Regulamentacéo e implementacéo de ZEIS;

. Fomento a operacdes coletivas;

. Participacao das familias na elaboracao do projeto habitacional;

Importancia do envolvimento das familias na producéo da unidade, tanto nas etapas
de decisdo quanto de producdo propriamente dita. A participacdo da familia no
processo deve ser acompanhada de contrapartida, ainda que pequena, em dinheiro,
servi¢os, material de construgéo, etc (isso faz com que o beneficio seja valorizado e
evita o repasse).

Deve se pensar a incorporacdo dos beneficidrios na gestdo de empreendimentos
habitacionais
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Motivacdes para o repasse das unidades:

Deve-se procurar solucdes para que os repasses diminuam sem culpar as familias.
E compreensivel que em regime de mercado as familias comercializem esse bem;
no entanto, ndo é desejavel, especialmente porque € um imovel subsidiado e
porque essa pessoa retorna a mesma situacdo de precariedade em que se
encontrava antes da transferéncia para o conjunto habitacional.

A inadequacdo do projeto as necessidades da familia, ou tamanho pequeno da
unidade pode ser motivo para o repasse.

O fato das familias repassarem o novo imével para onde foram remanejadas,
muitas vezes se deve a uma série de fatores ndo considerados no planejamento da
implementacdo dos conjuntos e de caracterizacdo da demanda, tais como:

Realocacao de familias para areas fora do contexto anterior;

Dificuldades de sobrevivéncia em locais mais distantes, com caréncia de servicos
publicos basicos;

Empreendimento habitacionais de baixissima qualidade;

Falta ou deficiéncia de trabalho social com as familias a serem remanejadas.

Assisténcia técnica publica e gratuita

Assessoria para auto-construcdo - A PL Zezéu (estda na Camara Federal),
regulamenta a questao da oferta de assessoria técnica gratuita pelo poder publico;

Os processos de formulacdo e planejamento das intervengdes urbanas deveriam
incorporar o técnico social, dentro de uma visdo multidisciplinar do planejamento.

O trabalho social deveria comecar antes do inicio das obras e prosseguir com o
trabalho de pés-ocupacao.

O sistema CREA nao pode dar assessoria técnica em engenharia e arquitetura,
mas pode fomentar a oferta desse servigo por ONGs.

Esta faltando mao de obra para construcao, por causa do aquecimento do setor da
construcao civil. Em Sergipe, por exemplo, ja faltam mestres de obras e eletricistas.
Logo mais faltardo engenheiros. E preciso capacitar mdo de obra de pedreiro,
carpinteiro, etc. Hoje s6 existem os cursos do “sistema S”. Os cursos ndo déo o
treinamento necessario. Uma alternativa seria o treinamento no canteiro, mas tem
entrave com a legislacdo da CLT. Seria importante uma forma de superar este
entrave.

Experiéncias relatadas:

A CAIXA criou 25 nucleos estaduais de assisténcia técnica para articular os agentes
e resolver problemas como o de regularizacao fundiaria.

Caso de Natal: Projeto Nossa Casa recebeu acessoria de engenharia e arquitetura
publicas pelo CREA/Universidade Potiguar e Universidade Federal (os estudantes
projetam; o CREA da isencdo de ART, o Municipio da isencdo de taxas e impostos)
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Politica habitacional para Zona Rural

Adequacéo da infra-estrutura ao ambiente rural, em especial sistema de captacéo
de agua e disposicao de esgotos. O financiamento deve destinar recursos para
essas instalacdes.

Programas em andamento nos Estados e Municipios

Jodo Pessoa: Secretaria de Habitacdo foi criada ha um ano. Crédito Solidario, Res.
460 e OGU (estdo produzindo 1336 unidades em conjunto com o movimento de
moradia; a Secretaria da a terra). Programa de realocacédo de favelas de areas de
risco (favela Paulo Afonso). PSH para erradicacdo de casas de taipa ou em risco de
desabamento (o morador ja tem o terreno e a Prefeitura entra com a casa).
Revitalizacdo de centros histéricos (7 casarbes estdo sendo reformados, com a
producao de 35 unidades, pelo PAR). PAR para servidores municipais. Cobranca de
outorga onerosa e destinacao para assentamentos precarios. PAC para realocacao
de comunidades junto ao Rio Jaguaribe (5 mil unidades ).

Em Fortaleza estdo produzindo casas de 37 m2 (geminadas),. em lotes de 4X18 m.

CONDER/Bahia. Esta produzindo casas de 35 m2. Meta de 50 mil unidades/ano
com todos o0s programas.

8.5.1.3. Tema: Fontes de recursos e financiamento

Problemas e Demandas:

Necessidade de promocdo de acbes de planejamento a fim de garantir fonte de
recursos permanentes.

Projetos habitacionais implementados por estados e prefeituras em muitos casos
nao prevéem recursos para implantacdo de infra-estrutura (foco na aquisicdo de
terreno e na producdo da moradia).

Muitos municipios tém capacidade de elaboracdo de projetos e captacdo de
recursos, porém, nao tém a capacidade para aportar contrapartida.

Os critérios para acesso a moradia sdo descompassados com a situacdo das
familias e comunidades de baixa renda. Critérios como informalidade, cadastro
negativo (SPC, SERASA), renda per capita ou familiar, acabam inviabilizando o
acesso.

Estados e Municipios precisam se comprometer com investimentos préprios em
habitacdo. Atualmente estados e municipios sé fazem o aporte de contrapartida.

Rever a distribuicdo de recursos subsidiados destinados a habitacdo na zona
rural.

Problemas na Relacédo da CAIXA com Estados, Prefeituras, Movimentos Sociais:

A CAIXA segue regras de banco comercial para a implementacdo de programas
de habitacdo de interesse social.

Falta de padronizagdo de procedimentos entre as agéncias.

Excesso de burocracia.
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e [Falta de recursos humanos

8.5.1.4 Tema: Arranjos institucionais e gestéo da politica habitacional

Sobre gestéo e arranjos institucionais

E constante a alteracdo de estruturas organizacionais na gestdo do habitacional em
estados e municipios;

Em todas as esferas governamentais existe um grande conflito entre os érgdos que
reguladores, que planejam (politicas, planos, programas), e aqueles que executam
obras e projetos. As politicas e planos ndo sao considerados no momento da tomada
de deciséo sobre investimentos;

Mesmo quando as competéncias de planejar e definir politicas e de executar estdo no
mesmo 6rgao, existe o conflito entre o ideal, 0 modelo aonde se quer chegar, e 0 que
€ possivel fazer no momento ou, ainda, o desejo ou compromisso do administrador
publico;

Papéis e area de atuacdo nao estdo bem definidos entre os agentes publicos
governamentais. Ha indefinicdes e omissdes tanto entre as 3 esferas governamentais
guanto em cada uma delas;

Falta integracdo das acdes nas 3 esferas governamentais. As acdes baseiam-se em
programas desenhados em instancias diversas, conforme a fonte dos recursos (em
S&ao Paulo, existem mais de 40 programas federais e estaduais com possibilidade de
investimento no estado);

Com a extingho ou o realinhamento da agdo das COHABs, houve uma
desestruturacdo do setor habitacional nos estados, que estdo buscando reconstruir
sua capacidade de atuar no setor;

As COHABs, em funcdo das dificuldades financeiras que atravessam, ndo mais
financiam empreendimentos. Entretanto, passados quase 20 anos da desestruturacdo
da maior parte das companhias, elas continuam exercendo papel técnico importante
na promoc¢ao de solucdes habitacionais para a baixa renda;

Ha um grande problema na gestdo da regularizacdo fundiaria. A legislacdo e as
sisteméticas de regularizacdo fundidria ainda dao margem para diversas
interpretacdes e formas de proceder (exemplo: a lei n.° 6.015). Freglientemente os
estados se omitem e repassam para 0s municipios tarefas e procedimentos que, para
alcancar seus objetivos, deveriam ser coordenados regionalmente para que a solucdo
fosse dada para todo um conjunto de situacdes semelhantes que ocorrem em
diversos municipios;

Questionamento sobre validade de desassociar a Politica Habitacional da Politica de
Desenvolvimento Urbano. Estados e municipios costumam ter essas politicas
desatreladas e desassociadas, executadas por 6rgaos diferentes e desarticulados;

A maioria dos municipios ndo tem capacidade para se estruturar, contratam
especialistas e instituicbes para produzir diagnosticos, fazer levantamentos e
mapeamentos, planejar suas ac¢bes, desenvolver programas e planos, mas nao
sabem como empregé-los;
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e Nao é correto exigir que estados e municipios tenham plano habitacional quando
ainda nao possuem politica habitacional. Exemplo: o Estado da Bahia esta
construindo sua politica de forma amplamente participativa e ndo pode suspender ou
inverter a ordem deste processo para fazer um plano habitacional que serd, em ultima
instancia, decorréncia da politica habitacional. A metodologia adotada prevé a
realizacdo e uma série de estudos para subsidiar a elaboracao do plano habitacional
do estado que ainda estdo em desenvolvimento. Deveria haver possibilidade de
serem avaliadas essas condi¢cdes em cada estado;

¢ Muitos municipios que possuem plano habitacional, conselho e fundo ndo sabem dar
0 préximo passo, nao sabem como implementar o plano. Os planos habitacionais que
estdo sendo produzidos para atender a exigéncia legal sdo genéricos e nao possuem
nem mesmo um diagnostico da situacdo local. Nao adianta reunir pessoas somente
para legitimar o que ja esta proposto por uma equipe contratada ou por um grupo de
técnicos da prefeitura ou do estado;

e A problematica habitacional e os instrumentos existentes para seu financiamento e
solucdo devem ser mais bem entendidos e conhecidos, especialmente nas regides
menos centrais, no interior do pais;

e O MCidades deve promover evento — que reuna técnicos de COHABSs, corregedores
e donos de cartorios, dentre outros — destinado a unificar as interpretacbes dos
dispositivos legais e infralegais que tratam de regularizacdo fundiaria e de registro
imobiliario. Mesmo havendo a articulagcdo do MCidades com a SPU, o problema da
regularizacdo fundiaria também é juridico e de gestédo entre estados, municipios e
SPU. E preciso maior clareza sobre os instrumentos que devem ser utilizados e
unificar a interpretagéo dos dispositivos legais;

e A CAIXA demora muito tempo na analise dos documentos e depois faz muitas
exigéncias. Falta de padronizacdo de procedimentos entre as agéncias. Excesso de
burocracia. Falta de recursos humanos. Para os governos ja existem problemas. Mas
para os movimentos sociais, esta forma de atuacdo da CAIXA quase inviabiliza os
empreendimentos.

e A CAIXA segue regras de banco comercial para a implementacdo de programas de
habitacéo de interesse social.

Sobre conselhos, fundos e processos participativos

e E muito grande o desafio de adequar os atuais conselhos existentes nos estados
ao formato exigido pela lei n.® 11.124/2005. As alteracGes dependem da vontade
dos administradores e gestores estaduais;

o A exigéncia do governo federal e da lei de criacdo do SNHIS de que estados e
municipios, para terem acesso aos recursos do fundo, devem aderir de imediato
ao Sistema, fragiliza o processo participativo. Nas discussfes recentemente
ocorridas nas conferéncias estaduais, percebe-se que ainda ha muitos municipios
gue ainda ndo sabem o que € o SNHIS;

e Os prazos para 0s cumprimentos das exigéncias da lei do FNHIS estdo
atropelando os processos participativos. Nao € possivel atender apenas aos
procedimentos encaminhados pelo MCidades;
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e Tem havido resisténcia na transformacdo das Camaras Técnicas de Habitagdo
dos Conselhos de Desenvolvimento Urbano existentes em conselhos gestores do
FEHIS ou FMHIS, ou de crid-las com esta finalidade. A alternativa tem sido
apontada pelos gestores locais como forma de reduzir a quantidade de conselhos
na area urbana e habitacional e integrar as acfes e decisdes das instancias
participativas. Entretanto, pode acontecer que outros setores (saneamento, por
exemplo) adotem estratégia distinta, por considerar essencial a criacdo de
conselhos setoriais. No Estado da Bahia acontece esta situacao;

e Os Planos Diretores Participativos (PDP), que foram objeto de uma bem sucedida
campanha nacional para promover a capacitacdo de seus agentes e a
disseminacdo de uma metodologia, ndo foram t&o participativos e seus
instrumentos ndo devem ser apontados como uma panacéia. Esta postura
distancia o governo federal dos técnicos e dos movimentos sociais que
participaram do processo de elaboragdo dos PDPs e tém conhecimento de suas
limitacdes e de suas efetivas possibilidades;

e As apresentacdes feitas ao longo do seminario demonstram que os estados estéo
ainda em fase de estruturacdo e que sociedade civil carece de informacdes para
que possa participar efetivamente do processo de construgdo do SNHIS;

e O governo federal estd dando indicagdes de sentido antagbnico para os agentes
do Sistema Nacional de Habitacdo na definicdo de critérios para alocacdo dos
recursos do FNHIS. De um lado, estimula a criagdo de planos, fundos e
conselhos, assumindo seu papel de coordenador nacional da politica habitacional.
De outro lado, no processo de selecdo de 2007, ndo considerou estes fatores.
Para este fim foram levados em conta outros parametros, vinculados a
viabilizacdo imediata de obras — tais como a existéncia ou ndo de terreno,
existéncia de projeto — ou ligados a maior capacidade de presséo junto ao
MCidades exercida por movimentos sociais mais atuantes. Os entes federados
que estdo cumprindo as exigéncias legais para a consolidagdo do SNHIS
esperam que estes sejam critérios na distribuicao dos recursos do FNHIS;

e E necessario que os Conselhos se dediquem também ao tema de habitacdo de
mercado, para populacao de renda superior a 3 salarios.

8.5. 2. Recomendacdes e propostas para o Planhab

Necessidades

¢ Indenizacdes, em caso de remocdes, articuladas com a localizagcdo. As avaliacdes
séo feitas somente sobre a composicao fisica/material do imével. O valor tem que
estar relacionado ao “sentido da moradia”.

o Nas realocacfdes deve-se utilizar a mao de obra das familias remanejadas nas
obras dos novos empreendimentos que irdo abriga-las.

e Para lidar com trabalho social deve-se investir na capacitagdo das instituicbes do
poder publico.

¢ Implementacdo de politicas de apoio a atividade rural para conter a migracao.
Reforma agraria com urgéncia com incentivos de retorno ao campo.

¢ Politicas habitacionais regionais com socializagdo das comunidades.
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e Selecdo de familias deve ser feita antes da realizacdo do empreendimento,
permitindo a adequacdo do projeto as necessidades das familias, a plena
ocupacao do empreendimento e a garantia do subsidio como direito da familia.

Fontes de recursos
o Criacdo de mecanismos para a vinculacédo de receita para composicao do fundo

de habitacao (necessidade de estudo de impacto financeiro e viabilidade politica):

. Utilizacao de receitas advindas da aplicacdo dos instrumentos do Estatuto
das Cidades;

. Taxacao de lucro dos bancos;

« Porcentual de impostos ndo pagos com isencédo da Lei Kandir;
« Porcentual dos impostos que incidem na construgao civil;

« Recursos da loteria;

. Divida residual dos contratos de empréstimo através do SFH;
« 1% adicional do ICMS;

« Promocéo, no Dia Nacional do Habitat (02 de outubro) de campanha de
doacdes para fundo de habitacéo;

. Taxacao de artigos de luxo;
« Contribui¢cdo do setor de telecomunicagao.

e Avrticular repasse de recursos do fundo nacional para fundos estaduais e
municipais ao volume de recursos existentes nesses fundos.

e Deveriam ser criadas outras formas de comprovacdo de renda familiar. As
pessoas ndo podem ser avaliadas como consumidores.

e Integracdo de fontes de recursos e programas do Governo Federal no Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS.

e Acesso direto de cooperativas, associacdes habitacionais e entidades sem fins
lucrativos aos recursos do fundo de habitagéo.

e Criar mecanismos e estratégias de financiamentos para utilizacdo de iméveis
vazios em regifes centrais para compor os investimentos em habitacao.

o Repasse de recursos dos programas habitacionais deve ser atrelado a aplicacdo
dos instrumentos do Estatuto das Cidades, previstos no Plano Diretor
Participativo.

e Promocdo da transparéncia de informacdes sobre o funcionamento dos
programas habitacionais e dos seus resultados.

e Subsidio total para familias de até 1 salario minimo.

e Integracdo de fundos setoriais para atendimento das diversas necessidades das
familias.

¢ Implementacdo de tarifa social nos programas habitacionais.

e Retorno do subsidio concedido, com tempo de caréncia para o inicio do
pagamento de prestacoes.

551



e Considerar os mecanismos de atendimento ndo s de familias de menor renda,
mas também aqguelas com renda acima de 3 salarios minimos.

o Considerar a realidade dos municipios pequenos, fora dos grandes pélos urbanos,
prevendo aprimoramento de mecanismos para o atendimento de municipios em
consorcio.

e Ampliar os recursos para HIS para melhorar as unidades. Familias de baixa renda
3 salarios minimos tém que ter algum comprometimento financeiro, proporcional a
renda, no pagamento da unidade, recursos devem reverter para um fundo de HIS.

e Governo Federal deveria rever e ampliar os recursos para o FNHIS, que ainda é
muito pequeno. Deve haver algum tipo de vinculacdo de receita direcionada
diretamente para HIS e politica urbana, por exemplo: percentual sobre
arrecadacao das loterias.

Producédo da moradia

e Os programas de atendimento habitacional devem visar um novo modelo de
cidade baseado em territérios de uso misto, multifuncionais. Os projetos por sua
vez, devem se basear em um tripé: sutentabilidade financeira, tecnologia e
concepcéo arquitetdnica.

e Adequar tipologias as diversas situacbes urbanas e caracteristicas culturais das
familias (usar ou nédo verticalizagdo, conforme o caso).

o Pensar melhor a localizagdo dos conjuntos populares. A implantacdo longe das
areas urbanizadas e com deficiéncia de transportes estimula o "repasse" da
unidade habitacional e o retorno para areas precarias. Deve haver garantia de
infra-estrutura e localizacao dentro da area urbana (acessibilidade,direito a
cidade). Adequacdao do projeto as especificidades do terreno.

e Buscar alternativas que aproveitem materiais e tecnologias adequados as
especificidades e caracteristicas locais/regionais e que considerem questfes de
sustentabilidade ambiental.

e Garantir recursos para a pesquisa de tecnologias alternativas e a certificacao das
novas tecnologias e certificacéo.

BN

o Retomar os mutirBes auto-gestionarios que atendem a reducdo de custos e
permitem o envolvimento das familias na produgéo da casa

e Criacao de tipologias de empreendimentos habitacionais de interesse sociais mais
adequadas que levem em conta

. 0 tamanho e programa das unidades e necessidades das familias;

« acessibilidade adequada,

« USOS mistos que permitam a geracao de renda na prépria moradia.

. fugir do tradicional padronizado, cores diferentes, personalizar a moradia,

identidade da moradia. Os projetos habitacionais devem ser mais
humanizados.
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e Recomendar a aplicacdo dos PBQP-H nas obras financiadas com recursos
publicos como estratégia para evitar que o barateamento das unidades nédo seja
conseguido as custas do rebaixamento da qualidade dos materiais e da
construcao.

e Destinar parte dos recursos do financiamento para acompanhamento pds-obra,
visando garantir desempenho e qualidade dos empreendimentos e, a0 mesmo
tempo, garantindo assessoria para os moradores nas reformas e adaptacdes das
unidades.

e Associar programa habitacional com programas de apoio ao cooperativismo e
apoio ao pequeno empreendedor

e Associar a producédo habitacional com apoio a organizagcdo das comunidades e a
auto-gestdo. Em comunidades organizadas os repasses e vendas especulativas
sdo menores. Os movimentos sociais organizados devem ser privilegiados no
acesso aos recursos.

e Usar mecanismos para diminuir 0os repasses que nhado sejam diretamente
relacionados com o0s usuarios, tais como as ZEIS e a outorga de titulos de
concessao em vez de propriedade.

¢ Vincular o crédito para material de construgdo com a assisténcia técnica

Gestao e arranjos institucionais

e Definicho de um modelo institucional vertical (em todas as esferas
governamentais) para area habitacional, respeitando a autonomia dos estados e
municipios, mas que possa ser adotado, tal como o modelo da area da saude;

e O PLANHAB deve prever recursos para financiar a constituicdo de equipes
minimas por tempo determinado (5 anos) para 0s municipios ou conjunto de
municipios (consdércio de municipios) que os apoiardo na implementacdo da
politica setorial local e na formacdo de quadros préprios (modelo do Programa
Saude da Familia);

e A Unido, os estados e os municipios devem intensificar o processo de formacgéo
dos agentes publicos e sociais. Os fundos podem prever recursos para esta
formacéo;

e O PLANHAB deve priorizar e garantir recursos para as a¢cdes de desenvolvimento
institucional em estados e, principalmente, municipios;

e Promocao de convénios necessarios para viabilizacdo de acbes de capacitacdo
para agentes publicos e privados com as universidades e instituicdes de pesquisa
publicas;

e Promocao de convénios necessarios para viabilizagdo de acdes de capacitagédo
para agentes publicos e privados também com as instituicdes privadas;

o PLANHAB deve prever rol minimo de informac8es que possuir ter um municipio
para subsidiar seu processo de planejamento e deve financiar prioritariamente a o
alcance deste patamar a todos 0s municipios participantes do SNHIS;

e Aos estados deve caber o papel de promotores das politicas de habitacdo em
municipios com populagéo inferior a 20 mil habitantes, nas regides metropolitanas
e na integracao regional;
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Devera caber aos estados a alimentacdo e gestdo de banco de dados com
informacdes atualizadas municipais e estaduais sobre o setor habitacional: sua
gestao, dados sobre déficit, perfil da demanda, producdo (tanto publica quanto
privada), etc.;

Poderd caber aos estados o diagnéstico e a certificacdo das capacidades
municipais no setor habitacional;

O PLANHAB deve redefinir o papel da COHAB, considerando a capacidade
acumulada por este tipo de agéncia ao longo dos ultimos 40 anos; Deve ser
promovido um debate nacional para discutir a fungcdo das COHABs neste novo
Sistema;

O PLANHAB deve ter instrumentos para estimular a formacao de consércios
intermunicipais na area de habitacdo e planejamento urbano, principalmente nas
regides metropolitanas;

A Unido deve formar uma Equipe de Conflito, interdisciplinar e intersetorial,
coordenada pelo MCidades para intervir nos conflitos de invasdo de terras e
imoveis urbanos de propriedade da Unido, intercedendo e mediando as relacdes
entre o poder publico local e demais atores do conflito;

E necessario aprofundar a discussdo sobre o Sistema Nacional de
Desenvolvimento Urbano e avancar com sua institucionalizacdo. A cultura do
desenvolvimento urbano integrado com as politicas setoriais disseminada e
implementada em toda a administracdo publica € muito importante;

O SNHIS deve investir pesadamente na capacitacdo de seus agentes e ampliar o
acesso a informacao, pois ndo ha investimento no setor sem que haja capacidade
de formulacgéo e de implementacéo de politicas, planos e projetos;

As politicas de habitacdo devem integrar-se com as politicas de desenvolvimento
econdmico em todas as esferas governamentais;

Ampliar ainda mais a coordenacdo das acfes da Secretaria do Patrimbnio da
Unido do Ministério do Planejamento e Gestdo (SPU/MP) e do MCidades para a
solucéo de processos de regularizacdo fundiaria e para a parceria da SPU com o
MCidades no uso de terras e iméveis da Unido para uso habitacional,

Criacdo de escritérios estaduais do MCidades, nos moldes do INCRA, nas
capitais para atuar como 6rgao de regulacao fundiaria urbana e para fiscalizar os
terrenos e vistoriar os iméveis no cumprimento da fungéo social e no controle das
dividas publicas, além de desapropriar terras para finalidade social, podendo atuar
em conjunto ou independentemente dos governos estaduais e municipais.
(“INCRA urbano”);

Criacao pela Unido de uma Ouvidoria para atuar na area de conflitos urbanos,
vinculada ao “INCRA urbano”

O PLANHAB deve prever instrumentos que garantam a efetiva implementacéo do
Estatuto das Cidades por parte de estados e municipios. Estes instrumentos
podem estar vinculados ao estabelecimento de limites no acesso aos recursos do
FNHIS;

Institucionalizar o Sistema Nacional de Desenvolvimento Urbano, fortalecendo a
estrutura institucional do MCidades para garantir o prosseguimento da politica de
desenvolvimento urbano;
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e O governo federal deve buscar maior coeréncia na definicdo dos critérios que vem
adotando na alocacédo dos recursos do FNHIS ( problema com a destinacdo dada
ao PAC).

o A CAIXA deve ser um banco social. Deve transformar o seu papel de banco para
poder ampliar o investimento em habitacdo para a populacdo de baixa renda;
deve ter um setor especifico para lidar com trabalho social em habitacdo de
interesse social

e O MCidades deve promover a imediata regulamentacdo do Projeto de Lei de
Assisténcia Técnica (PL Zezéu) tao logo seja aprovado;

¢ MCidades deve ter uma equipe (com engenheiros cartdégrafos, etc.) para apoiar e
capacitar os gestores na constituicdo de cadastros multifinalitarios integrados
entre as prefeituras e cartdrios (georeferenciados);

e Agilizar a viabilizagdo do moédulo complementar da area habitacional no cadastro
Unico do governo federal (CAD Unico).

Sobre conselhos, fundos e processos participativos

e A experiéncia da construcdo dos Planos Diretores Participativos e do atendimento
ao prazo legal definido no Estatuto da Cidade para a adocdo dos PDPs pelos
municipios deve ser aproveitada em seus pontos positivos e negativos para a
construcao do SNHIS;

e E necessario melhor discutir a concepcdo de participacdo, uma vez que o
processo atual ndo garante o debate efetivo das propostas apresentadas e nem
sdo levadas em consideracdo as propostas e teses defendidas pelos movimentos
populares representados nos conselhos e nas conferéncias;

e Que sejam estabelecidos critérios para o reconhecimento da legitimidade das
representacdes dos diversos atores sociais ha interlocucdo com os gestores da
politica publica;

o Valorizar os Conselhos das Cidades nas trés esferas de governo, apoiando a
adequacdo das Cémaras Técnicas de Habitacdo para se transformarem no
Conselho Gestor do FNHIS.
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