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Introducéo

A observacao feita sobre as profundas modificagbes do cenario habitacional
brasileiro, mais especificamente sobre o mercado imobiliario das cidades brasileiras,
tem chamado a atencao de varios pesquisadores, como os arquitetos Nabil Bonduki e
Erminia Maricato e os gedgrafos Ana Fani Alessandri Carlos, Roberto Lobato Corréa e
Maria Encarnacgdo Beltrdo Sposito entre tantos outros.

Este problema, que aparentemente ndo tem nenhum reflexo mais direto na
sociedade brasileira, afeta a todos os estratos de renda, s6 que de forma diferenciada,
impactando de forma mais expressiva aqueles com baixo poder aquisitivo. Apesar da
elevacéo do poder aquisitivo da populacéo brasileira em geral nos ultimos anos, este
segmento de menor renda, acaba enfrentando dificuldades no acesso a moradia,
restando a este o atendimento do Estado através dos programas de Habitacdo de
Interesse Social.

A partir de 2003 a questdo da moradia ganha for¢a no cenério nacional, com a
eleicdo do Presidente Lula. Uma das metas do governo era reduzir a pobreza e fazer
uma melhor distribuicdo de renda no pais, através de programas sociais como “Bolsa
Familia” e “Fome Zero”.

Em 2008 o governo federal optou por estimular o setor da construcdo civil com a
criacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida, programa este que veio também suprir
parte da demanda habitacional existente no pais. Essas op¢fes ajudaram o pais a
superar em parte a crise econdmica mundial iniciada em 2007 e que vem se
arrastando nos Ultimos anos.

Déficit Habitacional Brasileiro

Existe no Brasil um grande déficit habitacional principalmente dos estratos
sociais de menor poder aquisitivo. Segundo Maricato (2005) é nas faixas de renda
situadas abaixo dos cinco salarios minimos que se concentra 92% do déficit
habitacional brasileiro.

No entanto, nos ultimos anos (2003 a 2012) muitos brasileiros, que antes
pertenciam a esses estratos de renda ascenderam socialmente, e passaram a ocupar
0 que muitos autores chamam de a “nova” classe média.

Esta nova classe média teve seu poder aquisitivo elevado, seja pelos aumentos
ou reposicdes salariais, seja pela qualificacdo profissional ou pela possibilidade de
obter financiamentos bancarios (prazos maiores e juros menores). Esta elevagéo do
poder aquisitivo possibilitou, portanto, a aquisicdo de bens e servigcos antes de dificil
acesso, como a mercadoria habitacao.

Evidentemente, que ndo se trata apenas de um fenémeno ideoldgico. A casa
propria é percebida pelas camadas populares como verdadeira forma de sobrevivéncia
familiar, ainda mais em tempos de crise e de instabilidade crescente no mundo do
trabalho.

Para atender a essa demanda habitacional, muitos empreendimentos horizontais
e verticais comecaram a ser construidos nas periferias das grandes cidades
brasileiras, das cidades médias e na fronteira entre o rural e o urbano.

Atender a esta demanda destaca o0 aspecto quantitativo desse momento de
expansdo do setor imobiliario. Afinal, sdo muitos os loteamentos, conjuntos
habitacionais de interesse social e condominios residenciais privados (horizontais e
verticais) que estdo sendo lancados no pais.



E aos donos do capital imobiliario o que importa é obter uma boa margem de
lucro, e exercer influéncia econdmica e politica na gestao do espaco urbano.

Politica Nacional de Habitacédo

Nos grandes centros urbanos as grandes empresas construtoras e
incorporadoras comandam parcela significativa da forca de trabalho do setor e
procuram influenciar os governos para a ampliacdo de seu mercado com a realizacéo
de grandes obras publicas.

E preciso planejar o futuro das cidades brasileiras, e partir do principio da
continuidade administrativa. E necessario que se construa um pacto social em torno
de uma proposta hegemoénica, da “cidade que queremos”, principalmente, da “cidade
gue necessitamos”.

Cabe destacar que os problemas urbanos mais significativos se concentram nas
metropoles brasileiras, e que, até pouco tempo atrds, inicio dos anos 2000, ndo existia
nenhuma politica institucional especifica para as regifes metropolitanas.

Em 2003, na gestédo do Presidente Lula, o governo federal criou o Ministério das
Cidades, com varios programas especiais para as regides metropolitanas, como
programas de Habitacdo de Interesse Social, Saneamento Basico, Transporte e
Mobilidade, além de outros programas voltados para o Planejamento Urbano, a
Regularizacdo Fundiaria, a Prevencéo de Riscos, a Reabilitacdo de Areas Urbanas e a
Prevencéo e Mediacéo de Conflitos.

Com a criagdo do Ministério das Cidades, o Brasil passou a apresentar um
desenho mais consistente de politicas sociais, como a politica habitacional, o que nao
acontecia desde o fechamento do BNH (Banco Nacional de Habitacdo) em 1986. O
maior reflexo da existéncia de uma politica habitacional neste periodo foi o langamento
do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV).

Segundo Erminia Maricato e Jorge Hereda, o Programa Minha Casa, Minha Vida
faz parte de uma politica anticiclica que tem por objetivo aumentar os investimentos no
setor da construcao civil e garantir a geracdo de emprego e renda e, assim, mitigar os
impactos da crise econdmica mundial. (MARICATO et al, 2009).

E a chegada do Plano Real, foi o primeiro passo dado para se consolidar as
Politicas de Desenvolvimento Econdmico do Brasil e principalmente para inovar a
Politica Nacional para a Habitagdo. No entanto, € preciso destacar que apenas o
Plano Real ndo foi suficiente para promover essa reconstrucdo, fora preciso construir
outras referéncias institucionais.

Um primeiro avanco institucional verificado foi a promulgagéo da lei federal n°
9.514 de 1997 que instituiu o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI). Este sistema
estabeleceu uma conexao direta entre 0 mercado de capitais e o negdcio imobiliario.
Foram criadas, a partir de entdo, as Companhias Securitizadoras de Créditos
Imobiliarios, instituidos os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) e introduzida
a Alienacao Fiduciaria de Bens Iméveis, que conferiu mais rapidez nas execucdes das
garantias.

Em 2000 o Direito a Moradia foi inserido na Constituicdo Brasileira por meio da
emenda n° 26, e na sequéncia em 2001, foi promulgada a lei n°® 10.257, conhecida
como Estatuto da Cidade, que regulamentou o capitulo de politica urbana (artigos 182
e 183) da Constituicdo Federal. O Estatuto da Cidade definiu o que seria a funcéo
social da cidade e da propriedade urbana e fomentou os municipios a realizarem seus
Planos Diretores, oferecendo a estes, um conjunto de instrumentos urbanisticos de
intervencao sobre seus territorios.

A criacdo do Ministério das Cidades em 2003 representou, portanto, um marco
institucional na rearticulagdo da politica habitacional e de infraestrutura urbana do
pais.

Podemos dizer que a criagdo do Ministério das Cidades, em 2003, representou
uma resposta a um vazio institucional, a auséncia de uma politica nacional de
desenvolvimento urbano consistente, capaz de construir um novo projeto de cidades



sustentaveis e demaocraticas. Por isso, a criacdo desse Ministério, a nosso ver
expressou o0 reconhecimento, pelo governo federal, da questdo urbana como uma
guestao nacional a ser enfrentada por macropoliticas publicas.

Coerente com a Constituicdo Federal, que considera a habitacdo um direito do
cidaddo, com o Estatuto da Cidade, que estabelece a fun¢éo social da propriedade e
com as diretrizes do atual governo (Lula), que preconiza a inclusdo social, a gestédo
participativa e democratica, a Politica Nacional de Habitagdo visa promover as
condicbes de acesso a moradia digna a todos os segmentos da populacéo,
especialmente o de baixa renda, contribuindo, assim, para a incluséo social.

O Plano Nacional de Habitacdo tem como objetivo articular e potencializar os
programas e acdes dos trés niveis de governo e as capacidades existentes dos
demais agentes sociais afetos ao setor habitacional.

No entanto, para que o Plano Nacional de Habitagdo cumpra sua funcéo, é
necessario que o Estado enfrente o problema da extrema valorizagdo fundiéria e
imobiliaria desencadeada, para dai sim, efetivar o direito a moradia com um principio
constitucional. Portanto, a politica habitacional deve estar no centro das discussdes da
politica urbana (MARICATO, 2001).

Economia Brasileira: ascenséo e crise

A franca expansao dos setores da construcao civil e do crédito imobiliario a partir
do inicio do governo Lula, vinha gerando impactos positivos na economia brasileira. A
cadeia produtiva da construgao civil, por exemplo, incluindo os setores de materiais,
servicos, construcao propriamente dita e comercializacdo imobiliaria, representava em
2006 aproximadamente 16% do PIB. Se levar em consideracdo apenas a construcao
de habitac¢des, esta representa 6% do PIB, o equivalente a mais de cinco milhdes de
empregos diretos, que a caracteriza como a atividade econdmica que mais emprega
populacdo economicamente ativa, especialmente aquela parcela com menor
qualificacéo.

Para Pedrozo e Garcia (2007) entre os fatores que explicam este boom,
sobressai-se, certamente, o aumento da oferta de crédito imobiliario e a queda da taxa
de juros, que permitiram as pessoas adquirir um imével em maior nimero de
prestacdes. Ademais, para os autores a queda da taxa basica de juros empurra para
baixo a rentabilidade das aplicagBes financeiras mais conservadoras e torna o0s
imoéveis uma boa oportunidade de investimento.

Neste sentido, o papel do Estado é fundamental para a configuragédo tanto da
oferta quanto da demanda de moradias através das politicas governamentais.

Segundo Dias e Garcia (2009) a queda na taxa de juros e o crescimento da
renda garantiram um ambiente de estabilidade econémica favoravel a expanséo do
crédito e a tomada de recursos por parte das familias. Outro fator de suma importancia
€ que o setor da construcédo civil passou a ser identificado pelo governo como um dos
motores de desenvolvimento econémico do pais. Nesse sentido, medidas de politica
econdmica de estimulo as atividades do setor industrial da construcao civil tém sido
fundamentais na criacdo de um ambiente favoravel ao aumento do investimento.

Para que o setor imobilidrio pudesse compreender o que realmente estava
acontecendo, em 2008 foi criado no Brasil o indice FipeZap de Precos de Imdveis
Anunciados, sendo este o 1° indice nacional de precos do setor imobiliario.

O exemplo da cidade de Sdo Paulo é bem elucidativo. Segundo o indice
FipeZap, no periodo compreendido entre janeiro de 2008 e mar¢o de 2016, houve um
aumento de 225,2% no preco de venda dos imoveis (apartamentos novos). Ao
comparar este indice com o IPC-FIPE (indice de Precos ao Consumidor), utilizado
para medir a inflacdo, este registrou variacdo de apenas 62,3% para 0 mesmo
periodo, ou seja, os precos dos apartamentos em S&o Paulo tiveram ao longo do
periodo, uma valorizagdo muita acima da inflacdo brasileira. Destaca-se também a
notéria freada nos aumentos dos precos dos imoéveis, fruto da crise econbémica
agravada principalmente a partir de 2014. O indice FipeZap que chegou a ser de 27%



em 2011, foi reduzido drasticamente ano a ano, chegando a valor de 2,51% no dltimo
ano (2015). Com a economia em recessao, os precos diminuiram o ritmo de elevacao,
ficando inclusive inferior a inflagdo medida para o ano de 2015, que ficou em 11,07%.

Por afetar milhGes de pessoas, a valorizagdo dos imdveis residenciais talvez seja
a ponta mais visivel da efervescéncia do mercado imobiliario das cidades brasileiras.

O Brasil se depara com uma problematica habitacional especialmente dificil de
resolver. Nos préximos anos seria hecessaria uma oferta anual de 1,5 milhao de novas
moradias para atender a demanda habitacional gerada pelo crescimento da
populacdo, pela diminuicdo do tamanho médio das familias, pelo combate ao déficit
habitacional e pela reposicéo do estoque atual de moradias.

De acordo com Navarro (2009) o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV),
lancado pelo governo Lula em 2009, deu esperanca de que esse desafio fosse
enfrentado com determinacao e recursos. O programa dispfe de ajuda estatal para a
compra da primeira residéncia a familias com renda de até dez salarios minimos.
Define trés segmentos de renda aos quais outorga subsidios progressivos (quanto
menor a renda, maior o nivel de subsidio).

Sem dulvida, o programa é um grande avanco do governo em matéria de politica
habitacional, uma vez que adota conceitos e recursos novos.

Para Navarro (2009) o governo concebeu o PMCMV como um plano transitério
de geracdo de emprego e crescimento econdmico e ndo como uma politica
habitacional permanente. Mas, segundo o autor “para que as grandes empresas
construtoras e incorporadoras entrem com for¢a nesse mercado, sera necessario que
se torne uma politica permanente, com metas e recursos anuais”. Quanto mais
estaveis os programas de subsidios e recursos, mais atores participarao do processo.
Paralelamente, havera mais investimentos em novas tecnologias e em industrializacéo
e, por consequéncia, maiores reducdes nos custos de producéo.

Consideracodes Finais

Procuramos discutir a politica nacional de habitacdo, partindo do pressuposto
que o resultado final da politica habitacional adotada a partir de 2003, com o primeiro
mandato do entdo presidente da Republica, Luiz Inacio Lula da Silva (Lula), e na
sequéncia, do primeiro mandato da Presidente da Republica Dilma Rousseff (Dilma),
introduziu no cendrio brasileiro um incremento extraordinario de recursos, via
articulagéo de fundos para o setor da construgédo civil, principalmente para a aquisi¢cao
ou construcdo da moradia.

Um dos resultados desta politica foi a elevagédo dos precos dos iméveis de modo
geral no Brasil, 0 que traz outro lado desta histéria, que é justamente o encarecimento
da mercadoria habitagéo.

Primeiramente, demonstramos que o déficit habitacional brasileiro é bem
significativo e que representava, por exemplo, em 2012, 9,1% dos domicilios
particulares permanentes e improvisados. No entanto, cabe destacar que este déficit
se concentra nos estratos sociais com renda inferior a cinco salarios minimos, ou seja,
92% da demanda, justamente das familias que vivem em domicilios precérios (favelas
e corticos).

Em segundo lugar, é relevante destacar que os programas sociais implantados a
partir de 2003, no governo Lula, elevaram o poder aquisitivo da populacéo,
principalmente dos mais pobres. Evidenciamos o Programa “Bolsa Familia” e a politica
de recuperacdo do poder de compra do salario minimo, com reajustes acima da
inflag&o.

Em terceiro lugar, apesar da desconstrucdo da capacidade administrativa da
politica habitacional do governo federal com a extingdo do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH) em 1986, muitas referéncias institucionais foram criadas para dar
suporte a questao da moradia.

Muito se credita todo esse avanco da politica habitacional brasileira ao Plano
Real, no entanto, apesar de importante, pela estabilidade econémica, se constitui



apenas no primeiro passo dado. Neste sentido, outras medidas foram ocorrendo com
0 passar dos anos, que vieram reforcar esta nova visdo politica de governo,
preocupado ndo apenas com a economia brasileira, mas principalmente, com a
populag¢do mais carente.

Esse conjunto de avangos trouxeram para 0 mercado mais estabilidade e
seguranc¢a tanto para os incorporadores imobiliarios, quanto para a populacdo em
geral. Somados a esses avan¢os nao podemos deixar de citar as mudancas que
ocorreram nas regras do financiamento habitacional, como a ampliagdo do prazo
maximo de financiamento, que passou de 25 (vinte e cinco) para 30 (trinta) anos, a
reducdo nas taxas de juros praticadas, principalmente pelos bancos publicos para as
familias de baixa renda, e o subsidio fornecido pelo governo federal aos futuros
mutuarios.

Todas estas medidas fizeram com que o0 mercado se movimentasse mais
vigorosamente, deixando de lado a lacuna de politicas publicas para o setor de
habitacdo do periodo anterior (compreendido entre os anos de 1986 a 2003). Neste
sentido ndo ha como nao reconhecer a importancia das politicas sociais e econémicas
implantadas no primeiro mandato do Presidente Lula.

Infelizmente fruto da instabilidade politica pela qual o Brasil passa, e por
decisdes na politica econdmica do atual mandato da Presidente Dilma Rousseff, o
pais se encontra em grave crise econbmica, com a reduc¢do da producdo e do
consumo. A marola passou, e agora sentimos o gosto do Tsunami promovido pela elite
“raivosa” brasileira.

Apesar do “sonho” da casa prépria, ou seja, a demanda por habitacdo de
mercado ter ficado mais solvavel, é necessario que os empresarios do setor imobiliario
atendam tanto a habitacdo de mercado, quanto a habitagéo de interesse social.
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