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A POLITICA HABITACIONAL DO GOVERNO FEDERAL “MINHA CASA, MINHA VIDA”
E SUA INFLUENCIA NAS INDUSTRIAS DA CONSTRUCAO CIVIL.

Joselaine Alcieide de Franca?
Me. Wanderson de Oliveira Alkimim?

RESUMO: O presente artigo trata da questdo imobilidria no Brasil, mais
especificamente do Programa “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV) e o envolvimento
das construtoras na politica habitacional do governo federal. Apresenta a configuracao
desse programa e como funcionam as faixas e fases, bem como sdo repassados o0s
fundos pelo Orcamento Geral da Unido (OGU), como é a participacdo dos Ministérios
das Cidades, das Instituicbes Financeiras e as construtoras. Demonstra o estudo dos
das unidades habitacionais do PMCV lancadas até o ultimo trimestre de 2018, a
evolucdo das producdes dessas unidades fazendo uma andlise das tipologias
existentes, analisando os fundos disponibilizados e o valor do metro quadrado em
algumas regides brasileiras.

PALAVRAS-CHAVE: Programa “Minha Casa, Minha Vida”. Orgamento Geral da Uni&o.
Ministério das Cidades.

ABSTRACT: This article deals with real estate development in Brazil, specifically the
"My House, My Life" (PMCMV) program and the development of buildings in the federal
government housing policy. It presents a series of programs that act as bands and
stages, as is done for the Ministries of Cities, Financial Institutions and as Builders. The
study of housing units of the PMCV launched the last quarter of 2018, with the purpose
of publicizing the units of analysis of the existing typologies, analyzing the funds
available and valuing the square meter in some Brazilian regions.

KEYWORDS: Program "My House, My Life", General Budget of the Union, Ministry of
Cities.

INTRODUGCAO

O Programa “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV) permite que as familias
brasileiras de baixa renda tenham a moradia digna e sejam e indicadas pelo Estado,
Municipio e Distrito Federal adquiram sua casa propria. Para ser beneficiario € obrigatorio

saber que nao pode ter imovel, financiamento de imovel residencial, recebido beneficio de
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outro programa habitacional do Governo, estar cadastrado no Cadastro Nacional de
Mutuarios (CADMUT) e débitos com o Governo Federal.

Conforme Saporito (2015), um dos maiores problemas brasileiros € a falta de
moradia digna, o que chamamos de déficit habitacional. As pessoas desprovidas de
recursos para aquisicdo da habitacdo adequada tendem a morar afastadas de lugares
com boa infraestrutura, normalmente moram em condi¢cdes precérias. A Constituicdo
Federal no artigo 6° afirma que:

Por moradia digna compreende-se aquela que dispde de instalacbes sanitarias
adequadas, que garanta as condicGes de habitabilidade, e que seja atendida por
servigos publicos essenciais, entre eles: agua, esgoto, energia elétrica, iluminacéo
publica, coleta de lixo, pavimentacdo e transporte coletivo, com acesso aos
equipamentos sociais basicos. (CF, 1988, art. 6°).

Pensando em diminuir o déficit habitacional o governo federal langcou o Programa
Minha Casa Minha vida para proporcionar moradias com condicdes adequadas a
populacao brasileira de baixa renda e desde o0 ano 2009 o mercado imobiliario tem focada
na construcéo dessas unidades habitacdes.

O programa foi lancado pelo Governo Federal e instituido na forma da Lei n°
11.977, de 07/07/2009 (PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 2018). As diretrizes s&o
realizadas pelo Ministério das Cidades (GOVERNO DO BRASIL, 2018). Participam do
PMCMV Ministério da Fazenda e do Planejamento, Orcamento e Gestdo em conjunto
com o Ministério das Cidades, Distrito Federal, Estados e Municipios ou respectivos
orgdos das administracBes direta ou indireta, que aderirem ao programa, Caixa
Econdmica Federal, Banco do Brasil, Empresas do setor de Construcdo Civil.

Através do PMCMYV as familias de baixa renda puderam comprar com seu imével
com subsidios do governo que proporcionados pelo Orcamento Geral da Unido (OGU) e
pagar parcelas das Instituicdes Financeiras como a Caixa Econdmica Federal e o Banco
do Brasil. As empresas da construcao civil executam a obra das unidades habitacionais
gue tem a tipologia conforme as especificacdes minimas da Portaria 269/2017 do
Ministério das Cidades, mais precisamente qualificado como apartamento e casas com
dois dormitérios e metragem acima de 36mz2. Participam familias urbanas e rurais.

Em cada estado e municipio existe um valor diferente de unidades, isso se da por
existir variagdo de metro quadrado entre cidades brasileiras. Para a formacao de precos
das unidades habitacionais levam-se em considera¢do os custos de aquisi¢ao do terreno,
edificacdo, equipamentos de uso comum, tributos, despesas de legalizacdo, gestao
condominial, trabalho social e execucdo de infraestrutura interna, seguindo as
especificacdbes minimas definidas em ato normativo do MCIDADES conforme a
PORTARIA N° 114, DE 9 DE FEVEREIRO 2018, DOU 14.02.18, p. 36 a 41, item, 6.1

A quantidade de habitantes nas cidades e municipios também €& levada em
consideracdo, calculando entdo o déficit habitacional os recursos sdo distribuidos,
conforme afirma Andrade, 2012:

[...] Para distribuir os subsidios é necesséario calcular o deficit habitacioanl
brasileiro”. Desde 1995 a Instituicdo Jodo pinheiro conceitua o déficit habitacional
como as moradias sem condi¢cbes de serem habitadas em raz@o da precariedade
das construcdes ou do desgaste da estrutura fisica. Inclui ainda a necessidade de
incremento do estoque, em funcdo da coabitacdo familiar forcada (familias que
pretendem constituir um domicilio unifamiliar e que coabitam por limitacdes
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financeiras), dos moradores de baixa renda com dificuldade de pagar aluguel e
dos que vivem em casas e apartamentos alugados com grande densidade. Inclui-
se ainda nessa conceituacdo a moradia em imoveis e locais com fins ndo
residenciais.

Andrade (2012, p.13) afirma ainda que a forma de calculo, instituida pela Fundacao
Jodo Pinheiro em 1995, nasce sob o pressuposto primeiro de que:

[...] em uma sociedade profundamente hierarquizada e extremamente desigual
como a brasileira, ndo se deve padronizar as necessidades de moradia para todos
os estratos de renda”. Trabalhar com indices sociais numa realidade como essa
significa enfrentar um grande desafio. Certamente seria mais comodo e simples
para o analista fazer tdbula rasa dessa complexidade social — seja do ponto de
vista técnico ou do de justificativa politica — e, dessa forma, utilizar parametros
idénticos para tratar a questdo habitacional. No entanto, esse posicionamento
implica problemas substantivos: os indices assim levantados possuem menor
serventia para tomadas de decisdo pelo poder publico. Sob uma perspectiva
sociolégica, o problema da moradia revela o dinamismo e a complexidade de
determinada realidade socioecondmica. As necessidades do habitat, nesse
sentido, ndo se limitam exclusivamente a um objeto material, [...] Dessa forma, as
demandas habitacionais séo diversas nos diferentes segmentos sociais e, além
disso, variam e se transformam com a prépria dindmica da sociedade. (Fundacao
Jo&o Pinheiro, 2008, p. 11)

Participam diretamente do programa empresas que atendem as familias por meio
do recurso do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). A maior parte do subsidio para
a construcdo das unidades habitacionais vem da unido, Entidades que sao as
cooperativas habitacionais ou mistas, associacées e demais entidades privadas sem fins
lucrativos.

A Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades coordena a
concessao de beneficios junto ao banco Caixa Econbmica Federal, Banco do Brasil,
governo e entidades locais também o Distrito Federal, Estados e Municipios ou
respectivos o6rgados das administracdes direta ou indireta, que aderirem ao programa e
empresas do setor de construcdo civil - Participam na apresentacdo de propostas e
execucdo dos projetos aprovados para aquisicdo de unidades habitacionais na forma
estabelecida pelas normas do programa e realiza a guarda dos iméveis pelo prazo de 60
dias ap0s a conclusao e legalizacédo das unidades habitacionais (SIENGE, 2018).

A unido cede a cota prevista para o FAR conforme a disponibilidade orcamentaria e
financeira, considerando que cada exercicio tem sua meta, portanto a contratacdo sera
realizada conforme a Lei Orcamentaria e o Plano Plurianual vigente. Essa meta podera
ser alterada a qualquer tempo pela Secretaria Nacional de Habitacdo se houver
necessidade, por exemplo, estado de calamidade publica reconhecidos pelo Ministério da
Integracdo Nacional, ou familias que vivem em situacdes insalubres e até mesmo as
obras vinculadas a aceleracédo do PAC, sera destinada 20% da meta para contratacao de
empreendimentos para essas situagdes (COHAPAR, 2018).

Os recursos transferidos do Orcamento Geral da Unido (OGU) e também do FGTS
para o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), o FAR fornece para o PAR Programa
de Arrendamento Residencial (PAR) ao PMCMV. A CAIXA ECONOMICA FEDERAL
(CEF) administra os fundos e programas governamentais especialmente para atender as
necessidades da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios O BANCO DO BRASIL
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recebe também faz concesséo de créditos pelo programa. A caixa econdémica juntamente
com o Ministério da cidade seleciona as empresas da construcao civil e apés atender as
todas as exigéncias disponibilizam os recursos para essas iniciarem as obras. As
construtoras além de atender os beneficiarios selecionados pelo governo podem também
divulgar seu empreendimento convidados “clientes”.

O programa minha casa minha vida virou um negdécio rentadvel e fez com que
construtoras que também trabalhavam com imoéveis de alto padrdo migrassem de
tipologia de imovel investindo entdo nessas unidades de habitacdes. Sdo bilhdes de reais
movimentos no pais que gira entorno desse programa.

Portanto, é perceptivel a migracdo das empresas da construcdo civil para a
construcdo da tipologia de dois quartos voltados para o Programa Minha Casa Minha
vida, aja visto que o repasse do recurso € garantido na conta das empresas da
construcdo civil e sua receita é garantida. Caso o adquirente descumpra qualquer
clausula da instituicdo financeira este sofrera as penalidades previstas em leis, porém as
construtoras ndo sofrerdo absolutamente nenhum prejuizo uma vez que o montante foi
repassado para a conta da construtora.

REFERENCIAL TEORICO
O Programa “Minha Casa, Minha Vida” e seus participantes

Esse artigo trata do Programa “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV) permite que as
familias brasileiras de baixa renda e indicadas pelo Estado, Municipio e Distrito Federal
adquiram sua casa prépria. O Ministério das Cidades € o administrador deste programa
gue foi lancado pelo Governo Federal e instituido na forma da Lei n°® 11.977, de
07/07/2009 (PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 2018). Os participantes diretos do PMCMV
€ o0 Ministério das Cidades (MCIDADES) que € o gestor que estabelece as diretrizes e fixa
os valores das subvenc¢bes econdmicos; o Distrito Federal, Estados e Municipios tem
participacdo por meio de adesdo, selecionam os beneficiarios e as construtoras; A
Companhia de Habitacdo - COHAB tem seus imOveis aprovados para o programa Minha
Casa Minha Vida; As empresas do setor da construcao civil solicitam as aprovacfes de
seus empreendimentos voltados ao PMCMV; A instituicdo financeira Caixa EconOmica
Federal (CEF) cuida da parte operacional do PMCMV juntamente com os MCIDADES, O
Banco do Brasil (BB) também é uma Instituicdo financeira que participa do PMCMV e
assim como a Caixa Econdmica Federal analisam os critérios técnicos e juridicos das
propostas e projetos do programa (SIENGE, 2018; COHAPAR, 2018);

As empresas fazem o atendimento das familias com renda mensal de até R$
1.800; As entidades sado organizadas em cooperativas habitacionais ou mistas e
associacdes sem fins lucrativos para atender as familias; Os Municipios com até 50 mil
habitantes atendem as familias com renda mensal de até R$ 1.800,00; Fundo de Garantia
por Tempo de Servico (FGTS) atende familias com renda mensal até R$ 5 mil (cinco mil
reais) por meio do financiamento com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo; O Rural é a modalidade destinada aos agricultores familiares e trabalhadores
rurais com renda anual bruta de até R$ 15 mil, para o Grupol, de R$ 15 mil a R$ 30 mil
para o Grupo 2 e de R$ 30 mil a R$ 60 mil para o grupo 3.
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Como o Programa “Minha Casa Minha Vida” é dividido

Quando iniciado no ano de 2009 o Programa “Minha Casa, Minha Vida” visava
diminuir o déficit habitacional da populacédo brasileira, portanto seu foco construir iméveis
populares de acordo com a renda das familias, mas para conseguir atingir o objetivo
necessitava dividir o programa em fases e faixas para atender a demanda da populacéo
brasileira nos Estados, Municipios e Distrito Federal.

Na primeira fase ocorrida em 2009 a meta era entregar um milhdo de unidades
habitacionais para as familias com renda de até 10 salarios minimos. Nesta fase néao era
necesséario dar entrada no valor do imoével, ndo houve andlise de risco, ndo exigia
comprovacéao de renda e aceitava beneficiarios com restricdo no nome.

FASE 1 - ANO 2009
Meta 1 milhdo de unidades

Valor do
Faixa Renda mensal bruta Imoével
R$
1 R$ 1.600,00 76.000,00
. R$
2 R$ 1.600,01 até R$ 3.275,00 190.000.00
R$
3 R$ 3.275,01 até R$ 5.000,00 | 190.000,00
Fonte: Elaboracéo prépria

No ano de 2011 ocorreu a segunda fase do programa, a Instituicdo Financeira (IF)
Banco do Brasil- BB passou a participar do Programa. A meta de entrega de unidades era
de 2 milhdes até o final de 2014. Nesta fase também n&o era necessario dar entrada no
valor do imével, ndo houve andlise de risco, ndo exigia comprovacdo de renda e aceitava
beneficiarios com restricdo no nome.

FASE 2 - ANO 2011
Meta 2 milhdes de unidades

Valor do
Faixa Renda mensal bruta Imével
1 R$ 1.600,00 R$ 76.000,00
2 R$ 1.600,01 até R$ 3.600,00 | R$ 190.000,00
3 R$ 3.601 até R$ 5.000,00 |R$ 190.000,00

Fonte: Elaboracédo prépria

Em 2016 foi iniciada a fase trés com previsdo de término em 2018, sua meta é
entregar 4,6 bilhdes de unidades. Na faixa trés é necessario dar entrada, existe analise de
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risco e exige comprovacao de renda e pessoas com restricio no nome nao entram no
programa, ja na fase 1,5 ndo é necessario dar entrada no valor do imével, ndo ha analise
de risco, ndo exige comprovacao de renda e aceita pessoas com restricdo no nome.

FASE 3 - ANO 2016
Meta 4,6 milhdes de
unidades
Faixa Renda mensal bruta Valor do Imovel
1 R$ 1.600,00 R$ 96.000,00
1,5 R$ 2.600,00 R$ 135.000,00
5 R$ 2.600,01 até até R$
4.000,00 R$ 225.000,00
3 R$ 4.000,01 até R$
9.000,00 R$ 225.000,00

Fonte: Elaboracédo propria

O Programa “Minha Casa, Minha Vida” engloba também o PNHR — Programa
Nacional de Habitacdo Rural que possibilita a participacdo de pescadores artesanais,
extrativistas, agricultores, maricultores, piscicultores, comunidades quilombolas e povos
indigenas, basta apenas que formem entre 4 e 50 familias juntamente com uma entidade
organizadora.

De onde vém os recursos do Programa “Minha Casa, Minha Vida”

Conforme o site da CEF (2018), para realizar a construcdo de Unidades
Habitacionais (UH) do Programa Minha Casa Minha Vida PMCMV o Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) recebe recursos transferidos do Orcamento Geral da
Unido (OGU) e também do FGTS. A caixa econbmica atua como administradora
mantendo o equilibrio econdmico financeiro do fundo.

Além do capital préprio e repasses do Or¢camento Geral da Unido - OGU, o FAR
obtém recursos em operacfes de empréstimo junto ao Fundo de Garantia por
Tempo de Servico — FGTS e dos descontos concedidos pelo FGTS aos
beneficiarios na aquisicdo de imoveis do FAR previstos na Resolugéo n° 702, de
04/10/2012, do Conselho Curador do FGTS. (CAIXA ECONOMICA FEDERAL-
FAR, 2018).

Os recursos sao provenientes da integralizacdo de cotas no Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) no ambito do Programa Nacional de Habitacdo Urbana
(PNHU). As diretrizes gerais referentes a alienagdo e aquisicdo dos iméveis do PMCMV
estdo definidas na Portaria do Ministério das Cidades n° 114, de 14.02.2018 e p. 36 a 41
(COHAPAR, 2018).

O FAR é um fundo financeiro de natureza privada, com prazo indeterminado de
duracdo, regido pela Lei n° 10.188, de 12/02/2001 e pelo seu Regulamento, seu objetivo &
fornecer recursos ao Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e ao PMCMV para
realizagdo de investimentos no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios,
edificacdo de equipamentos de educacgdo, saude e outros complementares a habitagéo,
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além de dar garantias ao mutuario como a quitacdo em caso de morte ou invalidez
permanente- MIT (CAIXA ECONOMICA, 2018).

Segundo a Caixa Econdmica Federal (2108), o PAR é promovido pelo ministério da
cidade.

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) é promovido pelo Ministério das
Cidades, tendo a CAIXA como agente executor e o FAR — Fundo de
Arrendamento Residencial — como financiador. Foi criado para ajudar municipios e
estados a atenderem a necessidade de moradia da populagdo que recebe até R$
1.800,00 e que vive em centros urbanos.

O PAR é desenvolvido em duas fases distintas. A primeira delas é a de compra de
terreno e contratacdo de uma empresa privada do ramo da construcéo,
responsavel por construir as unidades habitacionais. Depois de prontas, as
unidades sdo arrendadas com opcao de compra do imével ao final do periodo
contratado.

Conforme a plataforma virtual da Caixa ECONOMICA FEDERAL o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), foi criado pela lei n® 10.188/2001. A CEF administra os
fundos e programas governamentais especialmente para atender as necessidades da
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2018).

Distribuicdo de cotas dos recursos e formacao de preco de unidades

E sabido que a unido cede a cota prevista para o FAR conforme a disponibilidade
orcamentéria e financeira, considerando que cada exercicio tem sua meta, portanto a
contratacao sera realizada conforme a Lei Orcamentaria e o Plano Plurianual vigente.
Essa meta poderéd ser alterada a qualquer tempo pela Secretaria Nacional de Habitacdo
se houver necessidade, por exemplo, estado de calamidade publica reconhecidos pelo
Ministério da Integracdo Nacional, ou familias que vivem em situacfes insalubres e até
mesmo as obras vinculadas a aceleracdo do PAC, sera destinada 20% da meta para
contratacao de empreendimentos para essas situacfes (COHAPAR, 2018).

Para a formacao de precos das unidades habitacionais leva- se em consideracao
0s custos de aquisicdo do terreno, edificacdo, equipamentos de uso comum, tributos,
despesas de legalizacéo, gestdo condominial, trabalho social e execucéo de infraestrutura
interna, seguindo as especificacbes minimas definidas em ato normativo do MCIDADES
conforme a PORTARIA N° 114, DE 9 DE FEVEREIRO 2018, DOU 14.02.18, p. 36 a 41,
item 6.1. Cada regido tem o valor do seu metro quadrado e no quadro abaixo segue 0s
valores do recorte territorial:

Valor Maximo (R$ 1,00)
RECORTE TERRITORIAL DF,RJe |SUL,ESe |CENTRO- |NORTEe
SP MG OESTE, NORDES
EXCETO TE
DF
Capitais pelo IBGE com | 135.000 125.000 120.00 | 120.000
classificada 0 0
s
metrépoles
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Demais capitais estaduais,| 125.000 120.000 115.00 | 115.000
municipios das RM das capitais 0
estaduais, de Campinas, da
Baixada Santista e RIDE de
Capital com populacdo maior ou
igual a 100 mil habitantes, capitais
regionais, classificadas pelo IBGE,
com populacdo maior ou igual a
250 mil habitantes

Municipios com populacdo igual| 115.000 110.000 105.00 | 100.000
ou maior que 250 mil habitantes e 0
municipios das RM das capitais
estaduais, de Campinas, da
Baixada Santista e das RIDE de
Capital com populacdo menor que
100 mil habitantes e capitais
regionais, classificadas pelo IBGE,
com populacdo menor que 250 mil
habitantes.

Municipios com populagcdo maior| 100.000 95.000 90.0 | 85.000
ou igual a 50 mil habitantes e 00
menores que 250 mil habitantes.

Municipios com populacdo entre| 80.000 75.000 75.0 | 70.000
20 e 50 mil habitantes 00

Demais municipios 70.000 70.000 70.0 | 70.000
00

Fonte: SEDURB PORTARIA N° 114, DE 9 DE FEVEREIRO 2018, DOU 14.02.18, p. 36 a
41, item 6.1.

Segundo a Caixa Econdmica Federal, a distribuicdo orcamentéria é realizada nas
27 Unidades Federativas do Brasil conforme a meta fisica de unidades habitacionais. O
MCIDADES faz a sele¢céo dos projetos e o enquadramento no programa e aloca recursos
de acordo com o limite (COHAPAR, 2018, p. 11).

Os projetos sao selecionados até o limite dos recursos alocados e um dos fatores
relevantes como distancia do empreendimento as centralidades existentes, em especifico,
equipamentos educacionais, agéncias bancérias, agéncia dos correios ou lotérica e ponto
de 6nibus, além de observar a quantidade de unidades habitacionais jA contratadas no
municipio em relacdo ao seu porte e déficit habitacional conforme demonstra quadro

abaixo:
POPULAQAO (HABITANTES) QUANTIDADE
DE
UNIDADES

até 20.000

de 20.001 a 50.000
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de 100.001 habitantes a 500.000

de 50.001 a 100.000 400
I 1.000
I de 500.001 habitantes a 1.000.000 1.500

de 1.000.001 a 5.000.000 2.500
habitantes ou capitais estaduais com

populacao inferior

Acima de 5.000.000 5.000

Fonte: SEDURB PORTARIA N° 114, DE 9 DE FEVEREIRO 2018, DOU
14.02.18, p. 36 a 41, item 8.1.1 letra C.

Para os municipios com populacao de até 50.000 (cinquenta mil) habitantes a cota
de subvencéo por beneficiario pessoa fisica € R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) e
para as instituicdes e agentes financeiros, para cada contrato, o valor de R$ 1.160,00 (mil
cento e sessenta reais) envolvendo toda a viabilidade do negoécio até a entrega da
unidade habitacional.

Segundo o SEDURB (2018), a cota de subvencéo a ser ofertada sera de 107.348
(cento e sete mil trezentas e quarenta e oito) distribuida conforme o déficit habitacional
regional baseado no censo 2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE
representada da seguinte forma:

Grupo Regibes Cota de subvencao
| Norte 1365,000%
Il Nordeste 60,287%
11 Sudeste 12,627%
\Y Sul 9,562%
\ Centro- Oeste 11,222%
TOTAL 1458,698%

Fonte: SEDURB. Portaria Interministerial N° 152, de 9 de abril de
2012, Publicada no D.O.U. de 11 de abril de 2012.

As subvencdes serdo pagas conforme o cronograma de obra do empreendimento
avancar. Normalmente sao divididos em 5 etapas.

PARCELA |PORCENTAGEM ESTAGIO DA OBRA PARA A

DO TOTAL DA IF:
SUBVENCAO R$
1.160,00

Apds envio de relatorio
contento as contratacfes
com o Beneficiarios do
1 15% programa 60%
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2 25% 15% da obra executada
3 25% 40% da obra executada
4 25% 65% da obra executada
5 10% Apés a conclusao das 40%

obras e entrega das
unidades habitacionais

TOTAL 100% 100%

Fonte: SEDURB. Portaria Interministerial N° 152, de 9 de abril de 2012,
Publicada no D.O.U. de 11 de abril de 2012

Conforme o Ministério Da Fazenda (2018), consta no Relatorio Orcamento de
Subsidios da Unido (OSU) que os beneficios financeiros em valores nominais concedidos
pelo governo federal entre os anos de 2003 e 2017 foram de R$ 86.017.561
representados no quadro abaixo:

2009 2010 2011 2012 2013
R$ R$ R$ R$ R$
1.571.858 | 1.571.804 | 7.711.737 | 11.251.950|14.187.186
2014 2015 2016 2017
R$ R$ R$ R$

17.430.722 | 20.709.076 | 7.965.285 | 3.617.942
Fonte: Elaboracéo proépria

O Ministério Das Cidades (2018) afirma que sua principal fonte de recursos € o
FGTS, tem autorizacdo para investir R$ 85,5 bilhdes em 2018. O Orcamento Plurianual de
contratacdes de 2018-2021 do FGTS foi aprovado para financiar obras de habitacéo,
saneamento basico infraestrutura urbana e operacdes urbanas associadas conforme o
guadro abaixo o planejamento para habitacéo é de:

O Quadro 2 apresenta o Orcamento Plurianual de Contratac6es 2018-2021 do FGTS

2017 2018 2019 2020 2021

R$ R$ R$ R$ R$
57.860.000 |69.470.000]68.000.000]68.000.000]67.500.000

Fonte: Elaboracéo propria

Programa “Minha Casa, Minha Vida”.

Aproveitando o bom momento do mercado imobilidrio em relacdo aos imoveis de
segmento econdmico especialmente os do PMCMV e o grande déficit habitacional os
subsidios provenientes da Unido, empresas tradicionais do setor imobiliario se lancaram
no mercado. A exemplo das construtoras:
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Analise entre o langamento e vendas das unidades PMCMV

Com Programa “Minha Casa, Minha Vida” foram verificados dados conforme
informacdes de 19 regides.

De acordo com a Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC) — 2018, as
unidades do PMCMV tém uma grande representatividade sobre o total de langamentos
realizados nos ultimos 10 anos em algumas cidades Brasileiras, conforme analise do
trimestre de 2018 constatou-se que 0 programa representa em média 51% dos
lancamentos imobiliarios, comparado ao terceiro trimestre de 2017 observou-se um
crescimento de 30,1%.

Apds uma andlise realizada entre 2017 e o terceiro trimestre de 2018 envolvendo
as cinco regides do Brasil, Norte, Nordeste, Centro Oeste, Sudeste e Sul, em 19 cidades
sendo elas Belém, Manaus, RM de Fortaleza, RM de Maceio, RM de Recife, Sdo Luis,
Cuiaba, Distrito Federal, RM de Goiania, Belo Horizonte e Novo Lima, RM de Belo
Horizonte, RM de S&o Paulo, RM de Vitéria, S&o Paulo, Uberlandia, Curitiba,
Florianépolis, Joinvile e RM de Curitiba, verificou- se que foram lancadas 21.563
unidades habitacionais onde 91,1% foi do Programa Minha Casa Minha Vida o que
representa em numeros um total de 19.551 imdéveis e conforme a analise o crescimento
foi de 30,1%. Na regido norte 940 unidades habitacionais foram lancadas e 7.577
vendidas. O Centro Oeste teve apenas 527 unidades lancadas e apenas 1.043 unidades
vendidas. Ja o Sudeste segue disparado com 5.676 unidades habitacionais lancadas e
5.770 unidades vendidas.

Norte Nordeste Centro Sudeste Sul
Oeste
LANCAMENTO PMCMV 940 1.117 926 5.676 1.320
DEMQIS 288 666 527 5.744 2.347
PADROES
VENDAS PMCMV 7577 2477 1.043 5.770 1.602
DEMA:IS 219 1.357 980 6.803 1.706
PADROES

Fonte: Elaboracéo prépria

Os imoveis do segmento do PMCMV hoje dominam o mercado imobiliario, pois
diante das cinco regides analisadas constatou- se que esses imoveis representam mais
gue 90% dos numeros de unidades existem. No terceiro trimestre de 2018 foi constatado
gue existem em média 47% dessas unidades em construcdo, 23% sao lancamentos e
30% unidades prontas, esses dados foram apurados levando em consideracdo que nao
foi possivel constatar o estagio de obras de todos os empreendimentos do segmento.
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/

30% -

Set/2018

«Na Planta ®Em Construcdo Prontos
Fonte: CBIC

Com os dados fornecidos pelo CBIC (2018), observou-se que em Sao Luis — MA ha
69,9% desses imbveis em fase de construcéo, os valores de imdveis do PMCMV séo de
R$ 151.094,00 e o metro quadrado entorno de R$ 3.046. J& em Minas Gerais, em
Uberlandia ha 67% em fase de construcao, o preco do imével esta aproximadamente R$
143.333,00 e o metro quadrado R$ 3.035,00. Em Manaus ha somente 9% dessas
unidades em fase de construcdo, o valor do imovel é de aproximadamente 163.496,00,
com o metro quadrado no valor de R$ 3.651. J& no Distrito Federal ha 34,4% em fase de
construcdo, o valor do imével é aproximadamente de R$ 188.370,00 e o metro quadrado
custa R$ 3.744,00.

Também foi analisado o metro quadrado consolidando os dados de
aproximadamente 20 cidades brasileiras envolvendo varios estados e este estudo aponta
gue a cidade que tem o metro quadrado mais elevado é Florianopolis que aponta o valor
médio de R$ 8.901,00 e o segundo lugar é o Distrito Federal com o valor de R$ 8.831,
todavia Uberlandia apresentou o menor valor do metro quadrado R$ 3.553.

Analisando os iméveis por tipologia e padrao, por exemplo, unidades de 1, 2,3 e 4
guartos observa-se que € comparando o segundo trimestre de 2018 com terceiro do
mesmo ano constatou-se que 57,6% das unidades correspondem a 61.159 unidades
habitacionais de dois quartos e no terceiro trimestre 26,1% equivalem a 28.175 unidades
de habitacdo. Ja as unidades de quatro quartos correspondem apenas 5,9% no terceiro
trimestre de 2018 com 6.349 unidades com quatro dormitorios. A diferenca das vendas
por tipologia no mercado imobiliario é perceptivel, portanto as empresas da construcao
civil, apés o lancamento do programa, migraram para 0 segmento econdémico aja Visto
gue o mercado de alto padrdo se mostra com um numero restrito de vendas conclui-se
gue as construtoras aumentaram suas receitas investindo nos imoveis de segmento
econdmico.
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Participacao das unidades
vendidas por tipologia

Fonte: CBIC

MATERIAIS E METODOS

O desenvolvimento deste artigo apoiou-se em diversas fontes teoricas,
encontradas em livros, artigos e internet, uma vez que foram apurados os dados
guantitativos em plataformas virtuais. A pesquisa valorizou experiéncia tedrica e pratica
do autor, visando as triagens e selecdes de novos conhecimentos e informacdes sobre o
tema.

As informacbes foram retiradas de plataformas virtuais onde ha maior parte do
assunto Programa “Minha Casa, Minha Vida”, pois o tema tem sido bastante estudo e
discutido nos jornais e revistas de alta circulagédo no Brasil.

RESULTADOS E DISCUSSAO
A politica Nacional de habitacdo Urbana do Brasil de onde vem a economia sécia

O Programa “Minha Casa, Minha Casa Minha Vida” é destaque no mercado
imobiliario brasileiro. O Orgcamento oriundo da UNIAO custeia grande parte dos
programas de habitacdo no Brasil. Ha registro que do ano de 2009 até 2015 foram
investidos R$ 53 bilhdes para a construgéo de 1,3 milhdo de moradia.

Este trabalho apresenta uma revisdo de como funciona a politica de habitacdo no
Brasil, sobre o setor imobiliario, o envolvimento das construtoras no programa
habitacional brasileiro uma avaliagdo nos dados explicitados sobre o programa minha
casa minha vida, uma analise dos indices praticados no mercado imobilidrio nos altimos
10 anos e como € o envolvimento da sociedade com esses programas habitacionais.
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Essa pesquisa é basica, baseada em resultados quantitativos apresentados pelo governo,
€ exploratéria, pois baseia nos dados apresentados por plataformas de transparéncia
publica, banco caixa econémica federal, os referenciais bibliograficos sdo os mesmos
utilizados para se basear na economia brasileira, as fontes bibliograficas sdo de artigos,
livros, sites, revistas. O procedimento € 100% documental.

CONSIDERACOES FINAIS

O lancamento do Programa “Minha Casa, Minha Vida” vem se aperfeicoando em
todas as fases e suas metas estdo ficando cada vez maior. O Ministério das Cidades foi
criado com o objetivo de combater as desigualdades sociais, e atualmente esta focado em
ampliar o acesso da populacdo a moradia, saneamento e transporte, todavia ha de se
percorrer um longo caminho.

Os recursos para o programa oriundos da OGU sao rigorosamente fiscalizados
pelo MCIDADES, porém a fiscalizacdo dos estagios e qualidade das obras realizadas
pelas empresas da construgdo civil & fragil. Ndo foi identificado o numero preciso de
unidades entregues em todo o Brasil e nem por cidades, ha apenas estimativas, porém o
TCU, 2018 afirma em seu relatorio de auditoria de 2016 que a quantidade de moradias
produzidas no periodo do PPA 2012- 2015 foi de ordem de 700 mil; o que representa
somente 46% da meta prevista (de 1,6 milh&o).

N&o foi possivel identificar o valor dos recursos repassados a cada construtora
para realizar as obras do PMCMV. Nao foi identificado se hé& limite de obras ou recursos
por construtoras, ndo ha registros de valor por unidade repassada e nem o preco final que
essa empresa repassa ao beneficiario. O TCU (2018) recomenda adotar controles,
baseados em andlise estatistica, acerca da comercializacdo irregular de moradias assim
como divulgar as regras e as sancdes aplicaveis em casos de venda e/ou aluguel irregular
dos iméveis.

Conclui-se que o Programa “Minha Casa, Minha Vida” € destaque no mercado
imobiliario brasileiro. O Orcamento oriundo da UNIAO custeia grande parte dos
programas de habitagdo no Brasil. O FAR, PAR e FGTS tendem a manter o controle do
dos recursos financeiros que giram em prol do programa. Ha muito a se desenvolver nos
27 estados brasileiros e se 0 governo continuar proporcionando recursos as empresas da
construcdo civil, essas cada vez mais se aprofundardo nesse mercado fazendo desse
programa a melhor receita financeira de sua empresa, haja vista segundo a CBIC (2018)
constatou que no 2° trimestre de 2018, nos estado analisados, que os iméveis da tipologia
2 quartos correspondem a 67% de unidades no mercado imobiliario se tornando o
primeiro lugar no ranking de vendas.
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