PRODUCAO IMOBILIARIA DO PROGRAMA MINHA CASA, MINHA  VIDA:
ESTRATEGIAS MERCADOLOGICAS ABUSIVAS *

REAL ESTATE PRODUCTION OF THE PROGRAMA MINHA CASAVINHA VIDA:
ABUSIVE MARKET STRATEGIES.

Francismara Fernandes Guérra
Karla Maria Damiano Teixeira

RESUMO

A realidade das negocia¢des ocorridas dentro dgr&rma Minha Casa, Minha Vida mostra,
frequentemente, praticas que distorcem sua fungiials Nesse sentido, pretende-se
investigar como as propostas do programa sao raténaplicadas, em relacdo ao publico
atendido, e as negociagdes de habitacdo de irgesesgl, em especial. Para tanto, realizou-
se uma pesquisa de campo na cidade de Vicosa eas I@ierais, na qual foram investigados
diversos agentes do mercado de imoveis, com adé&ud de levantar pontos que necessitem
de interferéncias para se combater o déficit haibial com mais eficiéncia. Conclui-se que
as habitacOes de interesse social sdo vendidasrderte no mercado acima do valor
estabelecido no programa e compradas por familiga enda excede os limites da
modalidade que, contudo, é ajustada a fim de sgegoir maiores subsidios. Dessa forma, o
proprio programa é um dos responsaveis por estacéiv, jA que suas diretrizes acabam se
tornando restricoes sociais.

Palavras-chave Politica habitacional, habitacéo de interesseakqaraticas distorcidas.
ABSTRACT

The reality of the negotiations within Minha Cakhanha Vida program often shows practices
that distort its social function. In this sense, m&nd to investigate how the proposals of the
program are actually applied, regarding the pubkeved, and the negotiations of social
interest housing, especially. For thta, a fieldeegsh was conducted in the city of Vicosa in
Minas Gerais, in wich several agentes of the re&te market were investigated, in order to
raise the points that need interference to comathbusing déficit more efficiently. We
concluded that such housing are sold directly emNfarket above the value established in the
program and bought by families whose income excdbdslimits of the modality that,
however is adjusted to obtain greater subsidiethitnsense, the program itself is one of those
responsible for this situation, sinse its guidediead up becoming social restrictions.

Key-words: Housing policy. Social interest housing. Distdrfgactices.
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1 INTRODUCAO

As perspectivas iniciais do programa Minha Casaphéli Vida (PMCMV) foram
positivas, principalmente, para o mercado imobdi& da construcdo civil. O langamento do
PMCMV atraiu grande atencédo do setor privado dewddoenorme passivo acumulado ao
longo do tempo e a facilidade de crédito para &dade. Desse modo, uma simples busca
pela expressdao “Minha Casa, Minha Vida” na interretbrnava inidmeros anuncios de
empreendimentos imobiliarios.

Nesses anuncios se viam promessas de imoveis aneplosbelo acabamento, bem
localizados, com acesso rapido e facil as divecsasodidades locais. Em letras garrafais,
também se destacavam as promessas mais importpetggena entrada (sempre facilitada),
baixa taxa de juros e consideravel subsidio. Cantadnstantemente, os anuncios vinham
acompanhados por expressdes opacas, com letrasaulizg} nas quais liam-se “a partir de” e
“até”.

Os empreendimentos ostentados nos projetos, naiandas vezes, nao se destinavam
e ainda ndo se destinam a populacdo com rendimdatas a trés salarios minimos, onde
sempre se concentrou majoritariamente o déficitmagadias. Segundo Santos e Duarte
(2010), este tipo de propaganda sugere esse afeittencionar os subsidios concedidos pelo
PMCMV. As empresas do setor — construtoras, incagmras e corretoras — utilizam-se
desta estratégia, arquitetada em torno dos dirsibagais, para atrairem a atencdo deste
potencial cliente, mas acabam produzindo unidadsglgnciais destinadas a demanda da
“nova classe media”.

Para Santos e Duarte (2010), ja era sabido, na&monplantacdo do PMCMV, que
a populagdo com rendimento entre trés e dez saléarinimos tinha grande dificuldade em
encontrar solucdes de mercado para o0 acesso aimerapie, quando encontravam, estas
solucdes, geralmente, contrariavam a legislag@anisbca. Sob essas condi¢des, a alocagéo
dos recursos do programa foram estrategicamentebdislos para que maior parte fosse
destinada a essas faixas. Sugerindo, com isso,oqubjetivo do PMCMV ndo € o
enfrentamento do déficit habitacional, mas o dendse a essas familias, que formam a
chamada “nova classe média’. Segmento mais prompssa 0 mercado, que também foi a
classe que mais cresceu entre as classes de remdanos anteriores a implantagdo do
programa.

Em consonancia a esse quadro, tem-se ainda o reexade concessao de crédito ao
consumidor funcionando dissociado do mecanismaél#ito a producéo. Isto é, os contratos
de financiamento de compra de imdveis avaliam stenermperfil econdmico do tomador de
crédito e do imodvel a ser adquirido. Nao ha coatgplanto ao preco dos imoveis ofertados
por parte das empresas que contrairam créditogaraducdo via PMCMV, podendo um
consumidor de uma determinada faixa de renda adauir imovel que foi inicialmente
construido para faixas de renda inferiores. Aléssali 0 preco de venda definido pelo
empreendedor pode possibilitar a aquisicdo do imgwmente para faixas de renda acima
daquela a qual o empreendimento se propunha aeatefsksim, o padrdo construtivo dos
imoveis produzidos pelo PMCMV acaba sendo nivelpdo baixo, embora seu valor de
mercado seja nivelado por cima (CARDOSO, ARAGAOERSDUZA ARAUJO, 2013).

A patrtir disto, pergunta-se qual € a realidade mgpociacdes ocorridas dentro do
PMCMV? Que tipo de imovel é construido? E para qéerandido? No sentido de enfatizar
as praticas distorcidas do mercado, pretende-sstigar como as propostas do PMCMV sao
realmente aplicadas, em especial nas negociacdesbdacoes de interesse social. Para tanto,
realizou-se uma pesquisa de campo, em uma cidaimhedior de médio porte, na qual foram
investigados os diversos agentes do mercado decigy@om a finalidade de levantar pontos
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do PMCMV que necessitam de maior flexibilizacdodeumaior restricdo para se combater o
défcit habitacional com mais eficiéncia.

2 MARCO TEORICO

Historicamente, o modelo dominante de territoreglo das cidades brasileiras
consolida a presenca de vasto contingente de assemibs das classes mais pobres nas
periferias, inseridos de forma ambigua na cidadée Epo de urbanizacdo é uma das mais
poderosas engrenagens da maquina de exclusaoriakripois limita o acesso dos mais
pobres as oportunidades econdmicas e de deseneoldimhumano — como acesso a
oportunidades de trabalho, cultura e lazer — quecidades oferecem. Favorecendo,
simetricamente, que as oportunidades de crescino&nctdem no meio daqueles que vivem
melhor. A sobreposicdo destas dimensfes de exclud@ma incidindo sobre a mesma
populacdo faz com que a permeabilidade social edeeica seja minima. O que torna a
configuracédo fisica de uma cidade claramente digidintre uma porcao legal, rica e infra-
estruturada, e outra ilegal, pobre e precaria (RIBI.R006).

Nesse sentido, o PMCMV propde em suas diretrizesviin sobre essa realidade,
contando com a competéncia do poder municipal pgkanejamento e a gestdo do uso do
solo urbano, no sentido de promover a constru¢camdeominios ou conjuntos habitacionais
de interesse social regulares em areas infra-esidds. Por meio de politicas e acdes
complementares, o programa acaba por produzir agiasvas promovendo o0 assentamento
de familias de baixa renda em situacdo de preeahggdassim como acbes preventivas,
evitando a formacao de novos assentamentos prechem como a ocupacao e o uso do solo
de forma predatdria do patriménio cultural e amtaien

Contudo, do ponto de vista urbanistico, 0o PMCMV Jeworecendo na realidade a
producdo de “casinhas” térreas em grandes conjurasgeriferias urbanas ou mesmo em
area rural transformada em area urbana, no cagwod#ésdo habitacional para as faixas de
zero a trés salarios. A mesma parceria que fomemeoducdo de imdveis populares pelo
programa, também é responsavel pela reproducaéribsstde exclusdo urbana. De fato,
qualquer mudanca na legislacao do uso do soladefirdcao dos limites do perimetro urbano
passam pelas Camaras Municipais, que tradiciondédmespresentam os interesses dos
proprietarios de terra e de suas entidades deec(@$8ANTES e FIX, 2009). O que vem
apenas a confirmar que o modelo da politica pulidieaileira pauta-se constantemente em
relacbes marcadas por clientelismo e por trocadarés, limitando o pleno desenvolvimento
de um programa social verdadeiramente includer@_[RK, 2006).

Como um tiro pela culatra, a maquina patrimoniaireintista € posta a funcionar
fortalecendo o modelo de espraiamento urbano (ARRSI'E FIX, 2009). E, ao concentrar
todas as oportunidades em um fragmento da cidadke ez mais distante das periferias,
surge a necessidade de levar multiddes para dutyases para trabalhar e, depois, devolvé-
las a seus bairros no fim do dia, gerando assimneuassidade de circulacdo imensa, o que
nas grandes cidades tem gerado um caos nos sisienti@sporte (ROLNIK, 2006). Dessa
forma, o PMCMV pode estar reforcando ainda probkemmagratorios e urbanisticos, em
especial de mobilidade, de acesso a equipamerges/igos e, em ultimo caso, de expansdo
do perimetro urbano fundamentado exclusivament@roducdo habitacional, e n&do num
projeto de cidade, como deveria (KRAUSE, BALBIM ETND, 2013).

Para Arantes e Fix (2009), ndo ha nada no PMCMV egienule a ocupacdo de
imoveis antigos vagos, colaborando para o cumptiongg funcao social da propriedade, pois
em sua maioria sdo unidades habitacionais prowdaafra-estrutura urbana completa. Para
0s autores, a construcdo de novos imdveis ndocéssariamente, a melhor saida para o
enfrentamento da precariedade habitacional. Podebservar, por exemplo, politicas
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existentes em outros paises como a constituicdondi®s publicos para fomentar aquisicao,
desapropriacdo e aluguel subsidiado de imoéveisdss, com o intuito de minimizar o
déficit, combater a ociosidade imobiliaria e o aggnento urbano, ao mesmo tempo em que
permite o atendimento imediato de familias em e#@nade risco e a permeabilidade socio-
econdmica, inserindo-as em areas ja urbanizadas Aisso, no PMCMV, nao ha diretrizes
que incentivem as construtoras a promoveram a p&adadensada em areas mais centrais,
em lotes menores inseridos na malha urbana ourpésema de edificios. Praticas mais
coerentes com as propostas do programa.

Assim sendo, o Plano Nacional de Habitacdo recanlaedificuldade de produzir
unidades habitacionais de menor custo, principaienem regides metropolitanas e, por isso,
passa a optar por uma parcela maior de unidaddgahizadas, que levariam a uma
ampliacdo dos subsidios imobiliarios. Com efeitd;MCMV também passa a estabelecer
valores diferenciados para unidades habitaciorg&iseds e para unidades habitacionais
verticalizadas (KRAUSE, BALBIM e NETO, 2013). Naadtante, o PMCMV, que em suas
diretrizes exige projetos arquitetbnicos que projpmem menor custo para manutencao do
imovel, bem como a flexibilizacdo da legislacacamdn que permite a ampliacdo do potencial
construtivo em terrenos destinados a habitacdontigesse social, induzem a producao
padronizada de unidades habitacionais dispostasqestro ou cinco pavimentos, sem
elevador, onde se vé a reproducado de solu¢cbes muowais com unidades de area minima e
minimizacdo dos demais espacos relacionais, commeraide vagas, area permeavel, espago
de lazer, etc. (CARDOSO, ARAGAO, e DE SOUZA ARAUZD13).

Desta forma, as construtoras apresentam uma pantxica que se enquadre também
nas normativas da Caixa Econbmica Federal (CEFangado a aprovacao de inumeros
projetos similares em diferentes terrenos. A agabadestes projetos pela CEF néo agrega
elementos para a andlise espacial dos empreendsnentao seguir os procedimentos
padronizados estabelecidos nas normativas, acabaegberir a construcdo de numerosos
conjuntos habitacionais, muitas vezes adjacent#s,cgnfiguram, na realidade, um Unico
empreendimento aprovado em etapas. (CARDOSO, ARAGAME SOUZA ARAUJO,
2013).

Sendo o PMCMV uma politica habitacional cuja légi&aditada por interesses
diversos, pode-se esperar que o produto principglrdgrama, a habitacdo, corresponda as
expectativas tanto do setor publico, quanto dorsptivado. Assim, “parece que essa
geografia ganha matizes que vao muito além das clreléficit ou da politica habitacional”
(KRAUSE, BALBIM e NETO, 2013, p.25). E, para melhoompreensdo dessa geografia,
cabe distinguir o potencial publico alvo da halfitaproduzida dentro do PMCMV. Nesse
sentido, as definicdes de necessidades habitasiendé demanda por moradias empregadas
por Oliveira, Givisiez e Rios-Neto (2009), paraaietinar a demanda futura por moradias no
Brasil, a pedido do Ministério das Cidades, esckm em parte o porqué das praticas do
mercado imobiliario terem se tornado tao distoridaando estdo relacionadas as politicas
sociais.

O termo necessidade habitacional € um conceitaalsecise baseia em normas
especificas adotadas nos varios paises. A demaimtadional, por sua vez, ndo
considera as normas sociais. O conceito de denfatitacional expressa o desejo
por moradias, o qual as pessoas realizam ou petemdalizarOu seja, existem

familias que podem representar uma demanda efptivanovas moradias e que
podem n&o constituir uma necessidade do pontosti® sbcial, pois podem acessar
a moradia no mercado formal, por meio de financr#oseou por conta prépria. Por
outro lado, ha uma grande parcela da populacédo rgeele em domicilios

inadequados, adensados ou sem infraestrutura, raguem condi¢des financeiras
para adquirir ou mudar para uma residéncia novenel@ado formal. Essa parcela
da populacéo representa uma necessidade habitag@panto de vista social, mas
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gue ndo representam uma demanda econbmica efetivangradias (OLIVEIRA,
GIVISIEZ e RIOS-NETO, 2009, p13-14).

Dessa forma, pode-se dizer que a existéncia dassidede habitacional € menos
aguda nas faixas de renda que correspondem aa@Ubhkis promissor para o mercado
privado e que, portanto, o atendimento habitacipoderia ser guiado por essa demanda, ja
que expressa uma possibilidade real de negécissdPse, assim, de uma abordagem que
prioriza questfes de ordem social (precariedadeeitdvel, direito ndo cumprido etc.) para
uma abordagem na qual aspectos do ambito privado falailias passam a ter mais
relevancia” (KRAUSE, BALBIM e NETO, 2013, p.35).

N&o é novidade, contudo, que na atuacdo do Estadtediacdo dos conflitos entre os
diversos interesses em jogo na disputa pelos ganbos o aquecimento do mercado
imobiliario, os pesos sdo dados pelos salariosspeindas, pelos juros e pelos lucros. Nessa
disputa ndo héa inocentes, participam todos aseadassclusive os proprietarios de classe
média e até mesmo de baixa renda, que também epriapn de alguma renda com a
valorizagdo de seus imoveis (MARICATO, 2009). Rempenas saber como essas lutas e
esses conflitos definem as mudancas na estrutypeodsao da habitacéo.

3 DADOS E METODOS

Neste artigo, realizou-se um estudo de caso naeida Vicosa, um municipio com
aproximadamente de 75 mil habitafitesocalizado no interior de Minas Gerais. A
justificativa por esta escolha pauta-se na inexisééde lotes residenciais nas proximidades
da regido central e na producdo ndo planejada deisigeminados, que em sua maioria ndo
guarda distanciamento na frente ou nos fundosnderbtes totalmente construidos e sem
permeabilidade. Estas caracteristicas mostram etssypacdo urbanistica estética e
ambiental, remetendo-se as criticas tipicamentatagas nos projetos do PMCMV.

Com o intuito de promover uma pesquisa de campogtooes e construtores de
imoOveis, correspondentes e gerentes bancariostdois®biliario, assim como compradores
particulares e a secretaria municipal de assist&ugial foram convidados a responder um
questionario semi-estruturado especifico. A técmieacoleta de dados escolhido adota o
critério de amostragem por saturacdo. Além disspesguisa também levanta informacdes
observacionais coletadas por meio de visitdsco e de materiais de divulgacao, de iméveis
ja construidos ou em fase de construcgéo.

Nas entrevistas procurou-se levantar dados visandestigar a tipificacdo dos
empreendimentos construidos, principalmente quasiza estrutura, acabamento, tamanho e
localizacdo, bem como evidenciar a existéncia @mstcdes financeiras e comerciais
relacionadas com o PMCMV que estejam em desacoain suas normativas. Ja a
metodologia de analise dos dados empregada bustisaaros relatos coletados de forma
gualitativa e explicativa, relacionando-os com otegto local e nacional, simultaneamente.

4 ANALISE DOS RESULTADOS

Para o entendimento do debate que se estabeleeeselalefinir, ou pelo menos
delimitar, o significado de baixa renda na visas dgentes imobiliarios. Ha duas situacfes
colocadas no PMCMV que condiciona a aquisi¢cdo daoveéhsob o mesmo limite de renda a
diferentes formas de pagamento: a primeira se & penvénios firmados com a prefeitura
com a utilizagdo do Fundo de Arrendamento Residérca segunda via Caixa Econdomica
Federal (CEF) com a utilizacdo do Fundo de Gargialempo de Servico (FGTS). Neste
contexto, “ndo se considera baixa renda”’ os congpegdque se encaixam no segundo caso,

4 Segundo estimativa do IBGE para 2015.
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argumenta um corretor. Mas, por qué? Aqueles quseguem ser beneficiados no primeiro

caso sdo, frequentemente, considerados de farefliaextrema pobreza, sem condi¢des de
dar entrada no imével proprio e sem condicbes dar amom as prestacdes mensais de um
financiamento equivalentes ao valor de um alucitél.onde isto é verdade?

A secretaria de assisténcia social da prefeituraicipal de Vigcosa esclarece que,
além dos convénios firmados pelo PMCMV, também mledge programas sociais que
visam atender familias em situacao de risco owtleevabilidade, como por exemplo vitimas
de fendmenos naturais e familias pobres com defase Por meio do aluguel social e de
reformas dos imoveis, a prefeitura se empenha ema@rer a saida de uma parcela das
familias em situacdo de precariedade, cuja deméndamasiadamente grande para ser
atendida em sua totalidade. Embora o aluguel sse@ passivel de prorrogacdo, € um
beneficio temporario, ao passo que a reforma déseam nem sempre pode ser aplicado nos
casos assistidos, acrescenta a secretaria. Asidamailxiliadas nestes casos séo, portanto,
candidatas ao PMCMV pela prefeitura.

Sendo assim espera-se que as familias beneficndatrés conjuntos habitacionais
empreendidos pelo convénio com a prefeitura terviado de uma situagéo de baixa renda,
que dificultaria o acesso direto ao mercado imabdi De fato, Reis (2013) atesta que o
PMCMV no municipio de Vigosa mostrou-se focalizao seu publico-alvo. Porém, Souza
(2015) constata significativo percentual de evasé® conjuntos habitacionais analisados,
possivelmente associado a caréncia de servi¢gaslecaiineficiéncia do transporte urbano. Na
analise do tempo de moradia, o autor nota ainda rpge iméveis pesquisados fica
evidenciado que a ocupacgao atual diferencia-secdpagéo inicial. Pois, gradativamente,
casas e apartamentos estdo sendo abandonadosloalwgarepassados a outras pessoas de
forma n&o prevista no PMCMV, bem como contrariard@remissa inicial de extrema
pobreza.

Por outro lado, pode-se imaginar que estas famd@sseguiram, por meio do
programa, desenvolver sua autonomia econdmica # i promover sua saida para um
imovel melhor. Contudo, corretores relataram quawuoente se notam reformas drasticas
nas HIS destes conjuntos habitacionais, descawmtdo completamente o padréo
construido. Cabe ressaltar que nao ficou claro divolgpara que um corretor tenha
conhecimento deste tipo de obra, jA que ndo saeeisdestinados a corretagem. A despeito
disso, percebe-se que parte das familias conteayplaal PMCMV podem ter algum poder
aquisitivo que permitiria sua participacdo no meocamobilidrio com algum poder de
barganha.

Retorna-se, portanto, ao ponto inicial da definiga@obaixa renda. Se um individuo
possui algum poder de barganha, dado pela sua,neodaeus recursos proprios e/ou pelos
subsidios e incentivos do PMCMV, entdo ndo é cenadb baixa renda e esta sujeito as
conformacdes do mercado imobiliario. E pelo mercadoealidade da demanda e da oferta
nao séo, necessariamente, como a literatura mostra.

Elevada proporcdo dos imoveis destinados a Faida PMCMV, que ndo foram
construidos em parceria com a prefeitura, de fatbsalizam na periferia da cidade e, em
alguns casos, a localizacéo destes iméveis é rawngentral. Contudo, esta periferia ndo é
uma periferia marginal do perimetro urbano. Ou ,se@ se corresponde a terrenos
inicialmente rurais que foram urbanizados. Peldréoio, sdo bairros populares, mas antigos
com algum recurso local (comércio, escola, postosdéde, transporte, acesso, etc.),
diferentemente do que é observado por Carvalhb @05), Guimaraes (2013), Reis (2013)
e Souza (2015) para os conjuntos habitacionais wiiaipio, para os quais se destinaram os
maiores subsidios. Conforme resultados encontrpdosSoares (2013), um dos principais
fatores que interfere na localizacdo da HIS em &lmr e que também explica os
empreendimentos em Vigosa, € a existéncia de tei@ertados com baixo valor de mercado
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e a procura por terrenos com matriculas individadis, com o intuito de dar agilidade ao
processo de provisdo de moradias.

Nota-se, por exemplo, que neste tipo de empreemtiima localizacdo € um fator
diferencial para a venda. A proximidade do cena@idade, o acesso a transporte publico e a
estrutura comercial local sdo caracteristicas queim as HIS privilegiadas, extrapolando a
existéncia de urbanizacdo que se tem nos granagsntms habitacionais construidos pelo
convénio com a prefeitura.

Assim sendo, em Vigosa, ndo ha novos loteament@seemdidos para a construcao
de HIS vendidas diretamente no varejo. Os empraedos investigados, para 0s quais nao
sdo destinados 90% de subsidio, sdo prédios pegumTa poucos andares e poucos
apartamentos por andar. Os terrenos sao pequampprando apenas um prédio na grande
maioria das vezes, circundados por outros prédigmrtir deste momento, cabe ressaltar que
as HIS ou as habitacbes destinadas ao Faixa 1 doMRMapresentam configuracdes
diferentes dependendo do subsidio destinado as aseflave-se ter claro que, ainda que 0s
agentes imobiliarios ndo consideram desta formizsesmpreendimentos sdo destinados a
baixa renda mesmo apresentando tipologia diferdafeiela vista nos grandes condominios
residenciais, construidos nas franjas urbanasddalei

Quando questionados sobre o padrao do materiabysa@ a construcédo e para o
acabamento das HIS, os construtores sdo unaninmeatesial para a construcdo € o mesmo
para qualquer tipo de imdvel ou classe, ja o nmalt@a@ara acabamento € o intermediario.
Nesse sentido, Carvalho et al. (2015) indicam guecandicbes da unidade habitacional
propriamente dita sdo consideradas melhores daguelas vivenciadas pelos entrevistados
nos seus bairros de origem, no caso dos condonmasmkenciais de Vigosa.

N&o foram citados termos como mais barato ou emn@¢éo durante as entrevistas.
Contudo, ressalta-se que “o material da constrag@elhor por causa da responsabilidade”,
da garantia exigida pela CEF, argumenta um cowstrd@ “o material para o acabamento é
mais em conta, porque se for melhor ndo se consemdaer pelo PMCMV”. Nos casos em
que o cliente queira € possivel até trocar o acabnmas estes imoveis deixam de ser
beneficiados na modalidade da Faixa 1, porque agrelpr, sendo o imével avaliado pelo
construtor da CEF como pertencente a outra faix@uéé irbnico, visto que as dimensodes e a
localidade s&o as mesmas das demais unidadesgesst® empreendimento.

Por outro lado, sugestdes ou melhorias dos imodesdinados ao programa Sao
constantemente levantadas pelos corretores. Comoeymmplo: substituicdo da pia da
cozinha, que parece ser feita de plastico; banlzutejado até o teto e ndo somente até a
metade; aumento nas dimensdes dos coémodos; meduaieamentos; area de servico fora da
casa ao invés de conjugada e, no caso de apartaraesd de servico separada por parede
inteira. As vezes, a qualidade do imoével é tAaiofejue “tenho vergonha de vender, é muito
ruim”, confessa um corretor. Caracteristicas seam#fs aquelas observadas por diversos
estudiosos que investigaram o0s conjuntos habitaoe Vigosa, beneficiados com
vultuosos subsidiados do PMCMV (BORGES, 2013; CARW® et al, 2015;
GUIMARAES, 2013; REIS, 2013; SANTOS et al., 2018&A, 2015).

Nas publicidades regionais de venda de HIS, se@rétantemente uma planta padréo
qgue dificilmente vai além das exigéncias da Caixanémica, destinadas ao biotipo de
familia jovem e pequena. Nesse sentido, em estalizado sobre condominios residenciais
do PMCMV em Juiz de Fora/MG, constatou-se que &gumacdo dos espacgos das HIS, em
especial, a dimensdo dos cémodos ndo permite uguade entrosamento dos membros
familiares, vista a diversidade de composi¢cOesliaras existente nessas moradias (LOPES,
ABDALLA e ZAMBRANO, 2015).

Além disso, dada a necessidade de desenvolvimentarihdas atividades, tanto para
a dinamica domeéstica quanto de cunho profissionahes, Abdalla e Zambrano (2015)
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descrevem os comodos como subdimensionados, favwleco minimo conforto dos
usuarios. O que vai ao encontro de Reis (2013) que pontuaocregulares e ruins as
dimensdes da moradia, segundo atribuicbes pelaprigso familias moradoras dos
condominios residenciais de Vigosa. Para a aubgpepblema da construcdo de moradia para
a populacéo de baixa renda reside no interessadarigue sobrepde-se ao publico. Para Reis
(2013, p. 125), “[i]sso reduz a possibilidade destnugdo de moradias capazes de atender
satisfatoriamente a sua clientela”.

Apesar da repeticdo de vicios construtivos e atfuitcos que ndo consideram fatores
climaticos ou ambientais, Borges (2013) esclarege ki medidas possiveis de serem
aplicadas para melhorar o desempenho das unidadisabnjunto ou de outros que vierem a
ser construidos. Embora esta seja uma constatacaoante ndo somente dos académicos,
como dos corretores e dos proprios compradoresiptapos, observa-se que em geral 0s
construtores ndo buscam informacdes sobre a dentlndeercado e ndo aceitam sugestoes
sobre os projetos de seus empreendimentos, vistoaguconstrugcdes sdo planejadas em
virtude da disponibilidade de terreno e de seueaste (o lucro).

Mesmo assim, imoveis populares vendem rapido, remmum construtor que admite
ter todos os imoveis vendidos no projeto, com eatrdada e ainda com fila de espera.
Mesmo que para a baixa renda se facilite a entgzolgue esta ndo tem, o que se vé na
realidade € que quando a populacdo de baixa reav@dangdo consegue comprar, 0 publico
alvo acaba mudando. “A gente tem que vender pgrgal”, assim “a oferta passa a néo ser
dentro das faixas ofertadas pelo programa”, argtamediversos corretores.

Dessa forma, observou-se que praticamente toddtSasram sempre vendidas acima
do valor, cujo percentual excedente ao conceditiofpwnciamento, pelos subsidios e ainda
pelo uso do FGTS, deveria ser dado “por fora”, pando seu parcelamento durante a obra
ou até mesmo apos o financiamento. Dai, as pubatiesl de HIS apelam em dizer “sem
entrada”. O que nao é verdade, uma vez que a ardriidanciada pela prépria construtora ou
é financiada pelos subsidios do PMCMV ou até mgsaim FGTS. Além disso, a sugestao de
renda mensal familiar nestes mesmos anuncios, angsé os compradores deveriam ter uma
poupanca ou um rendimento ndo comprovado maioudacsg espera para a baixa renda, isto
é, para o Faixa 1. E comum “pessoas com renda owager baixa, mas com renda maior,
comprarem [as HIS] para alugar para mantestabus de morar no centro”, admite um
corretor.

Muitas estratégias foram adotadas pelos comprag@amesaproveitar a oportunidade
de comprar um imovel pelo PMCMV. Para tanto, cisenalguns artificios empregados,
inclusive alguns que passaram a ser rejeitadoenmshente pelos bancos. Como por
exemplo: declaracdo de renda de proprio punho, sémisdde DECORE (Declaracdo
Comprobatoria de Percepg¢do de Rendimentos) peltadmm pagamento do Carné Ledo,
pagamento do Guia da Previdéncia Social, bem campaor ou ocultar a renda do marido e
da mulher em unido estavel.

Quando questionado aos corretores pelo que os edongss, geralmente, procuravam,
as respostas foram as mais variadas possiveis. f&f@m exigéncias”. “Procuram pelo
PMCMV”. Procuram apenas “sair do aluguel, a reghizada casa propria.” Procuram imoével
no centro, “é até engracado”. Embora desejem mmaarproximidades da regido central,
muitos procuram residir préximo a sua familia olbbagro em que ja residem, porque gostam
do lugar. Isto é, a busca por empreendimentos miocado € necessariamente o objetivo do
publico da Faixa 1 do PMCMYV. Sabendo que muitosymam morar em bairros periféricos e
que h& a correspondéncia entre o valor do alugoeVaor da prestacado do financiamento,
admite-se, portanto, que a busca desta classenda ke pelo bem estar que a localidade
oferece e pela constituicdo de um patrimonio.
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4.1 DISCUSSAO

Segundo o PMCMV, empreendimentos habitacionaisyaidds para a modalidade
Faixa 1 destinam-se as familias com renda maisappira a qual se concedem 0s maiores
subsidios e os menores juros. Contudo, ao se kstabémites de renda para cada faixa do
programa, instiga-se a concorréncia imobiliariaeens préprios compradores o que impede 0
atendimento a demanda social. Isso porque fantdligss renda se encontra na fronteira dos
limites estabelecidos, mas acima destes, crianedugtos diversos para serem favorecidas
nas faixas inferiores. O que deixa duavidas quaot@tandimento a necessidade social das
familias de baixa renda.

E 6bvio que alguma demanda é assistida. Emborardeafdistorcida, os pobres se
apropriam do beneficio que o PMCMYV oferece, masatfieles abaixo da linha da pobreza.
Talvez a criacdo da faixa de renda que o programaue terceira fase vem a chamar de
Faixa 1,5 e que Santos e Duarte (2010) tenham aldm@ior “nova classe média” mostra, na
verdade, o preconceito existente em todos as @lea®ciedade. Pobre ndo pode comprar
casa, qguem compra casa nao € pobre. E por queadaré sinbnimo de riqueza? Casa €
sinbnimo de necessidade. Adquirir um imével é uande passo para a mobilidade social que
nao deve ser mascarado. O acesso ao mercado #nobilacilitado por meio do PMCMV, é
uma forma de se promover a qualidade de vida nosobadas familias de classes mais
baixas, mas esté longe de ser uma mudangtatus do individuo.

Se a discussao gira em torno da definicdo de clas@ ou de pobre, ha outros
pontos tdo importantes quanto a aquisicdo do impr@rio que permeiam o tema. Nesse
sentido, a localizacdo do imovel € muitas vezescasda ao nivel de renda dos moradores,
mas na verdade o que se tem séo localidades cemerdié#s oportunidades. Se fosse efetivo o
atendimento descentralizado das necessidades bésicaude, educacao, coleta de lixo, das
necessidades tecnoldgicas como acesso a inteviet, CBbo, rede de telefonia celular, das
necessidades culturais e de lazer, bem como dass@ades de trabalho, transporte e
comércio, poderia se dizer a aquisicdo de um imésetesentaria uma mudanca no seu
status.

E mesmo assim deve-se lembrar questdes que permaetaralidade do imével. No
tocante ao acabamento, a estrutura e as dimensiitksse dizer que os empreendimentos do
PMCMV atendem minimamente as necessidades da dansacdhl, que por si SO nao seria
capaz de empreender habitacfes com qualidade upan recursos proprios. Apesar disso,
o padrdo arquiteténico dos imodveis destaca-sesueldrugalidade, mostrando que os ganhos
sao iniciais e temporarios. Isso porque, na sodebfaasileira, somente um aumento do poder
aquisitivo poderia favorecer condicdes melhoremdeadia e esta, por sua vez, representaria
uma ascenséao social verdadeira.

5 CONCLUSAO

Conclui-se, através deste estudo de caso, quelidadsadas negociagbes ocorridas
dentro do PMCMYV distoa da proposta da politica tagmnal implementada. Geralmente
constroem-se HIS, cujo valor de venda excede éntmeil e 10 mil reais os limites da
modalidade Faixa 1, que sdo compradas por fantiligsrenda também excede os limites da
mesma modalidade, mas se encontram préxima a il@n&eralmente, maior parte da renda
destas familias € informal, necessitando empreermtos subterflgios para sua
comprovacao, de forma a adequar-se para consegigres subsidios.

Os imoveis construidos para a venda no varejo &#o localizados, apresentam
material estrutural de boa qualidade, vistas agéexias impostas pela garantia junto aos
bancos, mas levam acabamento intermediario. Nessgds, coloca-se que 0 proprio
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PMCMV € o responsavel por esta situacdo, ja quendua empreendimeto apresenta
acabamento com qualidade superior, acaba sendpatist outra faixa de renda.

Para se combater o défcit habitacional com matseftia, o PMCMV ja emprega em
suas normativas a relagdo quanto maior o valoratdtdo ou maior a renda, maiores 0s
juros e menores o0s subsidios. Contudo, quandoniesi de renda e preco dos imoveis sao
tdo claramente definidos como no programa, inceere- alguns riscos: exlcuir familias que
incorporam a demanda social, mas possuem rendaouwico pmaior; excluir imoveis que
poderiam se destinar a demanda social por apresentalor pouco mais alto; e suscitar o
emprego de estratégias nao ortodoxas para a a@pide iméveis, exlcuindo familias que
incorporam a demanda social.

Uma saida para este quadro seria a criacdo detamirfeobiliario que incorporaria o
valor da renda do comprador e o valor do imévetdloulo dos juros e do valor concedido de
financiamento pelas instituicbes financeiras. Asstada negociacdo estaria sujeito a uma
restricdo diferente, desmotivando os agentes imdobis a mascararem precos e rendas.
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