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RESUMO

A valorizagdo imobiliaria nos ultimos anos acompanhou 0 aumento dos valores méaximos estabelecidos nas
diretrizes do Programa Minha Casa, Minha Vida. Com o objetivo de esclarecer as estratégias mercadoldgicas
adotadas neste periodo, foi realizado um estudo de caso no municipio de Vigosa/MG, no qual foram
entrevistados diversos agentes do setor imobiliario. Verificou-se que os incentivos financeiros do programa
contribuiram para a especulagdo imobiliaria, principalmente das habitac6es de interesse social, dificultando
dessa forma a compra. Assim, ha grande oferta de imoéveis novos com valor de mercado incompativel com
a demanda social.

Palavras-chave: Politica habitacional. Programa Minha Casa, Minha Vida. Valorizacdo
imobiliaria.

ABSTRACT

The real estate valuation in recent years accompanied the increase in the maximum values set out
in the guidelines of the Minha Casa, Minha Vida program. In order to clarify the marketing
strategies adopted in this period, we conducted a field study in Vig¢osa/MG, in which we
investigated various real estate agents. We found that financial incentives from the program
contributed for real estate speculation, especially the Housing Social Interest, making it difficult to
purchase. Thus, there is a large supply of new real estate with market value incompatible with social
demand.

Keywords: Housing policy. Minha Casa, Minha Vida Program. Real estate valuation.

Ciéncias Sociais Aplicadas em Revista, v. 21, n. 41, p. 295-313, semestral, julho-dezembro, 2021.




Guerra e Teixeira (2021)

1 INTRODUCAO

Ao final da década de 1970, Smolka (1979) descrevia o entdo cenario brasileiro sobre o
preco da terra e a valorizacdo imobiliaria urbana em termos tdo atuais que se pode pensar que 0
tempo parou ou que a politica brasileira nada evoluiu em mais de trés décadas. O preco excessivo
da moradia continua justificado pela alta valorizacdo dos terrenos, atribuida a escassez de terras
urbanizadas, o que é consequéncia da distribuicdo assimétrica dos servicos publicos providos pelo
Estado. Este, por sua vez, sob a sina da falta cronica de recursos, acaba priorizando a demanda nao
atendida em que a base fiscal & maior, correspondendo, justamente, as camadas sociais
politicamente mais influentes.

Dessa forma, pode-se associar que uma parcela da responsabilidade pela alta dos pregos se
deve a ineficiéncia da maquina administrativa, ou seja, ao proprio Estado e suas politicas ciclicas.
Contudo, segundo Smolka (1979), a elevacdo dos precos dos imdveis deve-se, ainda, a acdo dos
especuladores que forcam artificialmente essa situacdo. Além disso, a facilidade de crédito mantém
a industria imobiliaria aquecida, elevando-se os lucros e a pressdo das incorporadoras sobre 0
mercado de terras, criando-se, assim, condi¢des favoraveis a especulacdo. Aliada a todos esses
fatores, a protecao institucional financeira do mercado imobiliario também favorece o crescimento
do setor e, com isso, 0 controle sobre a diferenca entre o custo e o preco de venda dos imdveis.
Mas, para Smolka (1979), é questionavel a validade fenomenoldgica deste quadro, ja que é
discutivel a existéncia invariavel de significativa pressdo da demanda como fator explicativo na
abordagem descrita da oferta de imdveis. Para o autor, 0 mercado ndo é estatico e a demanda é
constantemente recriada, necessitando-se, desse modo, da determinacdo exata de um contexto
definido em tempo histérico para se discutir os papéis dos agentes do mercado imobiliério e sua
atuacdo no desempenho da economia.

Nesse sentido, cabe introduzir o programa habitacional Minha Casa, Minha Vida
(PMCMYV), implantado no Brasil em 2009, como um ponto de partida de mudancas unidirecionais
na estrutura em que se insere 0 mercado imobiliario. Desde entdo, por causa dos incentivos
proporcionados pelo programa, o mercado imobiliario brasileiro se destacou nas noticias midiaticas
de forma ambigua. Os jornais mais influentes do pais destacam que, em apenas uma década, 0
Brasil viveu momentos de dinamismo, no qual experimentou um forte crescimento da oferta de

imoveis, acompanhado de valorizacdo imobiliaria, chegando a registrar o auge da prosperidade.
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Porém, com a desaceleracdo da economia brasileira nos anos mais recentes, além das incertezas
politicas e de mudangas nas normativas do programa, as noticias testificam em suas manchetes que
0 mercado imobiliario entrou em decadéncia. Agora, as perspectivas para a economia se
configuram em incertezas.

Importa saber, portanto, que embora o cenario esbocado ndo seja novo, 0 PMCMV
apresenta um fator social ao conjunto de fatores ditos produtivos (terra, finangas, ativos fixos, etc.),
sugerindo, com isso, que uma simples descricdo dos agentes imobiliarios ndo é suficiente para
explicar o mesmo quadro econémico encontrado. Assim sendo, foi realizada um estudo de caso em
uma cidade de médio porte, localizada fora de regido metropolitana. Pressupde-se que a valorizacao
imobiliaria neste tipo de municipio acompanha os valores méximos estabelecidos no PMCMV,
culminando, primeiramente, em sobretaxacdo dos imoveis, principalmente das habitacdes de
interesse social (HIS), bem como contribuindo com a crise econdémica. A pesquisa apresenta carater
qualitativo-explicativo, no qual foram investigados os diversos agentes do setor imobiliario, com o
objetivo de esclarecer as estratégias mercadoldgicas adotadas durante a vigéncia do PMCMV que

permitam explicar a determinacdo do preco dos imoveis, especialmente das HIS.

2 REFERENCIAL TEORICO

Antes de se pensar na implantacdo de um programa habitacional frente a uma demanda real
ou futura de imdveis, verificam-se, geralmente, a existéncia de vicios urbanos que podem ou devem
ser observados na elaboracdo de suas normativas, bem como a existéncia de leis que corroborem
ou dificultem a sua execucdo. Contudo, na realidade, as condi¢Bes contextuais e histéricas das
habita¢Ges sdo um problema ainda mais profundo do que a existéncia delas. Diante da necessidade
da moradia e do baixo poder aquisitivo, a criagcdo de bairros ilegais torna-se algo providencial
(MARICATO, 2009).

N&o sdo apenas as leis de uso e ocupacdo do solo ou os planos urbanisticos que nao sao
observados (...). Nenhuma legislagao ai ¢ aplicada e a resolug¢ao de conflitos obedece a ‘lei” do mais
forte. A presenca do Estado pode se restringir a troca de favores pontuais com finalidade eleitoral.
De um modo geral, o Estado esta ausente e esse vazio € ocupado por um poder paralelo
(MARICATO, 2009, p.43).
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Além disso, os danos causados pelas desiguais relacfes de poder na sociedade atingem até
mesmo a pequena parte melhor infra estruturada e qualificada da cidade. Esta acaba sendo um
objeto de disputa, de cobicas imobiliarias, gerando, também, uma deterioragcdo dessas localidades
(ROLNIK, 2006). Inicia-se, assim, um ciclo urbano vicioso de dificil recuperacéo.

A escassez de areas de maior qualidade eleva as alturas os precos da terra dessas areas, mas
0s precos de terras periféricas sobem também, pois se coloca em curso um motor de especulacao
imobiliaria que ndo existiria com essa forca se a qualidade urbana fosse mais distribuida pela
cidade. E, logicamente, quanto maior o preco da terra, menor a capacidade de o poder publico
intervir como agente no mercado” (ROLNIK, 2006, p.200).

As condigdes impostas pelo Estado por meio de um vasto sistema de normas, contratos e
leis que visam regular as a¢des do mercado imobiliério, traduzidas na exigéncia de escrituracdo da
propriedade, acabam, também, por frustrar negociacfes de compra e venda sob a forma legal. Os
terrenos que a lei permite urbanizar, assim como as habitacfes beneficiarias de financiamentos,
destinatarias do chamado “habite-se”, estdo reservados ao restrito circulo dos que t€ém dinheiro e
propriedade da terra (ROLNIK, 2006).

N&o é surpresa, portanto, que a politica habitacional praticada no pais, incluindo-se o
PMCMV, tem indicado que o modelo de investimento dominante aposta na iniciativa privada como
forca motora do seu desenvolvimento. Isso se deve a dificuldade do poder publico, principalmente
0 municipal, de promover razoavelmente a focalizagdo de recursos, assim como & demora na
execucao dos programas de crescimento e desenvolvimento urbano. Tal situagdo, por conseguinte,
acaba induzindo o Governo Federal a optar por uma producdo diretamente de mercado,
dispensando, em grande medida, a gestdo publica direta (ARANTES; FIX, 2009).

Ineficiéncia falta de quadros, burocratismo, restri¢cdes legais e fiscais, licitagbes demoradas,
6rgdos de fiscalizacdo (tribunais de contas e controladorias) sdo, efetivamente, fatores que
contribuem para a lentidao e a baixa efetividade da administragdo publica, que sucumbe diante da
solicitacdo de rapidez operacional exigida pela situacdo emergencial de reversdo da crise
(ARANTES; FIX, 2009, p.2).

Nesse sentido, Mucoucah et al. (1991) acreditam que os movimentos populares e seus
mutirdes ou cooperativas poderiam ser vistos como uma alternativa para a reversao da precariedade
habitacional, em que sdo visiveis vantagens como conforto e qualidade nas residéncias construidas.

Isso porque essas iniciativas rompem radicalmente com o padrao mercantil das moradias populares,
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na medida em que empregam materiais de boa qualidade, recebem maiores cuidados de mao-de-
obra e sdo projetados segundo as caracteristicas do terreno e de acordo com as necessidades de seus
futuros donos. Contudo, os autores ressaltam que esse tipo de empreendimento deve ser integral e
diretamente gerido pelos proprios interessados em adquirir 0s imoveis, uma vez que Se corre 0 risco
de se reproduzir uma série de vicios crénicos das politicas habitacionais, comecando-se pela énfase
no quantitativo em detrimento do qualitativo. Pode-se ainda ter o desperdicio e a aplicacdo dos
recursos publicos em virtude de clientelismo ou favorecimento de interesses de terceiros, que
acabam anulando a economia dos gastos com a mao-de-obra gratuita (MUCOUCAH et al., 1991).

Apesar disso, a participacdo dos interessados nos mutirbes ou nas cooperativas
habitacionais teria pouca capacidade de resposta a uma demanda em grande escala, além de
apresentar dificuldades e atrasos na execucao das obras. Em outras palavras, ao invés do Estado
atuar modificar os aspectos que ocasionam a ineficiéncia da gestdo publica e minimizar os
problemas do associativismo popular, fortalece as empresas privadas (ARANTES; FIX, 2009).

Segundo Vargas (1983), o problema de se recorrer a iniciativa privada esta na associacao
da industria da construcéo civil e do mercado imobiliério, traduzida em efeitos especulativos sobre
0 precgo dos imdveis produzidos. A ambiguidade das caracteristicas da construcao civil a diferencia
dos demais setores do mercado. Pelo emprego de maquinas pesadas, o setor da construcdo civil
apresenta caracteristicas da grande indUstria, ao mesmo tempo em que, pela natureza personalizada
de sua producdo, pode ser considerada manufatureira. Enfim, o que poderia reduzir o custo de seu
produto por um lado, acaba sendo compensado por outro. Além disso, os lucros da atividade de
construcdo civil ligados ao mercado imobiliario ndo sao apropriados apenas pelo capital produtivo,
mas também por outros capitais, em especial os financeiros, corretores imobiliarios e 0s
proprietarios de terra ou iméveis. Explica-se que quando os lucros provém de atividades fortemente
especulativas e ndo apenas de atividades produtivas, o produto gerado perde a centralidade nesse
processo de valorizacdo conjunta do mercado (VARGAS, 1983).

Reconhecendo-se a relagdo intrinseca entre oferta habitacional e especulacdo imobiliéria,
Goncalves (2002) sintetiza os sistemas nos quais o0 processo de especulacdo imobiliaria possui
relacdo fundamental. Primeiramente, cita-se o rdpido processo de urbanizacdo da sociedade
brasileira, incitado pela industrializacdo, no qual se observa o crescimento da demanda por terra
urbanizada. Historicamente, a migragdo populacional favoreceu a especulagdo com terras, ao

mesmo tempo em que construia um padréo cadtico de urbanizagdo. Em segundo lugar, reconhece-
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se a incapacidade da legislacdo brasileira em ordenar e disciplinar o uso do solo, o que, por sua vez,
gerou um processo discriminatério em que privilegiou uma parte da cidade em detrimento das
demais. A legislagdo também foi um mecanismo historico facilitador da grilagem de terras, se
tornando num instrumento de manipulagédo, complicacéo e violéncia sempre em favor dos grandes
proprietarios. E, por Gltimo, a utilizacdo da terra enquanto ativo confere aos investidores, e mesmo
aqueles que possuem apenas a sua residéncia, ganhos consideraveis de maneira especulativa por
meio do mercado imobiliario.

Portanto, pode-se dizer que o modelo de provisdo mercantil da moradia busca, por
definicdo, a maximizacao dos ganhos por meio de operacgdes especulativas, especialmente sobre a
terra. Isso significa que grande parte dos subsidios destinados pelo PMVMC para a producao
habitacional sera capturada pelas grandes empresas que associam producdo e rentismo sob 0 mesmo
comando. Dessa forma, o PMCMV ira estimular a valorizagdo do preco da terra, favorecendo ainda
mais a especulacdo imobilidria articulada a segregacdo espacial e a captura privada de
investimentos pablicos. Desse modo, o elevado preco dos terrenos dificulta a implementacdo da
politica habitacional de interesse social, justificando que se atenda apenas a populagdo com faixa
de renda superior a 3 salarios-minimos (ARANTES; FIX, 2009).

Tendo em vista as caracteristicas que fundamentam o poder na sociedade brasileira, como
o0 patrimonialismo e a captacdo de rendas imobiliarias, vé-se a razéo pela qual o mercado brasileiro
tornou-se tdo elitista e restrito ao produto de luxo (INSTITUTO CIDADANIA, 2000 apud
Maricato, 2009). Smolka (1979) esclarece que o agente incorporador aliena do consumidor final o
comando sobre a estruturacdo do espaco e da producdo imobiliaria, rompendo-se a identidade entre
o “valor de uso” e o “valor de troca” na producdo de imdveis. Para o autor, tal igualdade admite
que o preco do imdvel corresponda a producao de servigos que agreguem alguma utilidade ou bem-
estar a, no minimo, um grupo social (mesmo que este seja representado por apenas um individuo),
sem promover perdas ao restante da sociedade. Mas, isso ndo se aplica a forma de morar, produto
da racionalizacdo do uso do solo pelo mercado, muitas vezes interpretado como produto das
preferéncias parametrizadas pela renda.

A dificuldade de acesso a terra permanece, sendo seu acesso sujeito a compra de terrenos
por valores de mercado (ou ainda acima destes) beneficiando os proprietarios de terra. E, ndo
bastasse isso, na execucdo de novas unidades habitacionais, o que prevalece é a ldgica produtivista

voltada para os interesses do setor da construcao civil, marcado pelo adensamento populacional e
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pela segregacdo espacial nas regides periféricas das cidades (ARANTES; FIX, 2009). Sob essas
condigdes, Smolka (1979) admite que, dificilmente, as classes de baixa renda concebem sua decisdo
pelo imével proprio como de livre escolha, pois sdo subordinadas ao controle exercido pelo
mercado sobre suas opc¢Bes de morar e preferéncias individuais.

Nesse sentido, o valor da terra € um fator crucial para as construtoras e incorporadoras na

escolha do terreno, onde serdo construidos novos empreendimentos para a populacdo de baixa
renda (HILDEBRANDT VERA,2014). Assim, a transformacéo de terra rural em terra urbana
tornou-se ndo somente uma pratica comum, como também um negdcio que gera enormes ganhos,
no qual se destaca o fracionamento do loteamento como uma estratégia de excelente rentabilidade
(GONCALVES, 2002). Por isso, Gongalves (2002) adverte o qudo é importante perceber como 0s
mercados de terras rurais e urbanos sdo interligados, sendo imprescindivel, portanto, a regulacdo
fundiaria dos mesmos a fim de tentar controlar a especulacdo em &reas peri-urbanas.
A proposta de demarcacdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) pelas prefeituras
municipais, com o intuito de estabelecer melhores localiza¢cdes aos empreendimentos produzidos
pelo PMCMV néo vingou. De acordo com Soares (2012), a existéncia de terrenos com baixo valor
de mercado e com matriculas individualizadas continua ditando as preferéncias das construtoras
independente da instituicdo deste tipo de instrumento urbanistico na legislacdo municipal. Para a
autora, a simples previsdo de tais mecanismos regulatérios ndo garante a inclusdo social da
populagdo, nem tampouco seu acesso a cidade, haja vista a desarticulagdo existente entre a politica
urbana e a politica habitacional.

Corroborando com essa ideia, Hildebrandt Vera (2014) afirma que o PMCMYV esta agindo
em consonancia com os interesses dos agentes imobiliarios, corroborando com o movimento e as
trocas existentes no processo sécio espacial. Visto a persistente restricdo da populagdo de baixa
renda ao mercado imobiliario, o “PMCMYV [...] tem se constituido muito mais como um resultado
das agOes das construtoras e incorporadoras [...] interessadas no lucro proporcionado pelo
investimento, do que como uma iniciativa do Estado em resposta as gritantes caréncias
habitacionais urbanas” (HILDEBRANDT VERA, 2014, p.239).

Para Nalin (2013), as politicas habitacionais nunca priorizaram o atendimento dos mais
pobres sob a lideranca de qualquer governo brasileiro. Para a autora, faz-se necessario se pensar a
democratizacdo das cidades, além de desacomodar 0s sujeitos quanto a sua insercao nos espagos

democraticos da sociedade. Logo, faz-se importante a reformulacdo das estratégias das politicas
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habitacionais existentes, pensando-se em um projeto ético-politico elaborado por profissionais
especializados aliado a dimens&o politica.

Os novos conceitos e formas de intervengdo na cidade [...] podem abrir espaco para a
construcdo de aliancas nas diferentes escalas sociais e espaciais para construcdo de um projeto
contra hegemdonico que considere e enfrente os dilemas relacionados a producéo e apropriacao da
riqueza produzida. Deve-se acreditar que além das imposi¢des do capital, existem sujeitos dispostos
e mobilizados que resistem as suas investidas (NALIN, 2013, p.226).

Nesse sentido, € reconhecido historicamente que o capital econdbmico domina o meio
urbano, levando a reboque a valorizacdo do espaco cotidiano. Neste espaco, a ética da sociedade
urbana é quem dita os fluxos de producéo e consumo e a heteronomia da politica habitacional quem
atua essencialmente como coadjuvante a producdo habitacional em larga escala. Afinal, deve-se
tornar a politica habitacional interessante aos negdcios para as construtoras, bem como um
instrumento de fomento econdmico (CUNHA, 2015). Constroem-se, assim, habitaces com o
minimo de habitabilidade, que ndo transparecem nas planilhas de custos ou na geometria do espaco.

Pode-se dizer, portanto, que h& opacidade nas representacdes do espago construido e no
discurso das politicas habitacionais e de planejamento urbano, recalcando outro modelo de cidade
(CUNHA, 2015).

Os expressivos nimeros de unidades habitacionais produzidas pelo PMCMV, bem como a
agilidade e a facilidade no acesso ao crédito sdo mudancas dignas de enaltecimento da politica
habitacional brasileira, mas também sdo expressfes do crescimento de contradi¢cBes e vicios
urbanos. Nesta perspectiva, Cardoso, de Souza Aradjo e Jaenish (2013, p.15) reconhecem a
existéncia de retrocesso sobre a questao habitacional, a qual foi substituida por uma “avalanche de
propagandas e pela proliferacdo de vantagens e incentivos para a compra de um imovel,
transformando a moradia em um produto e objeto de consumo™.

De acordo com Maricato (1996), mesmo mediante de novas politicas habitacionais, como
0 PMCMV, araiz dos problemas levantados se encontra na legislacao brasileira, na qual se observa
que o Estatuto da Cidade continua restringindo uma acdo mais efetiva do proprio Estado. Para a
autora, pode-se dizer que, na legislacéo brasileira, o direito a moradia é absoluto, ja que é previsto
na Constituicdo Federal, mas, contraditoriamente, ndo o direito & propriedade. Além disso, ao

observar uma desarticulacao entre as diferentes politicas urbanas brasileiras, Cardoso, Araujo e
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Jaenish (2013) atentam sobre a descontinuidade dos esforcos empreendidos tanto pelo
SNHIS quanto pelo PNH, nas praticas do PMCMV. N&o bastante, a implementacéo de programas
habitacionais, como 0 PMCMV, vem enfrentando resisténcia de alguns setores da sociedade na
tentativa de romper com as contradicdes e 0s vicios urbanos. Isso porque, na realidade, tais
programas se aplicam visando atender aos interesses dos poderosos, reforcando uma triste
caracteristica da sociedade brasileira (MARICTAO, 1996).

3 DADOS E METODOS

Nesta pesquisa, realizou-se um estudo de caso na cidade de Vigosa, um municipio mineiro
com aproximadamente 75 mil habitantes®, localizado fora de qualquer regido metropolitana. Esta
escolha se justifica pela inexisténcia de lotes urbanos de boa qualidade e tamanho, e pela producéo
adensada de imoveis, com cerca de 3 ou 4 pavimentos, constituindo-se, muitas vezes, de 2 ou 3
moradias distintas, com garagem apenas para uma delas. Tal situacdo é favoravel para que novos
imoveis projetados se tornem mais valorizados, ainda que fora das regides mais nobres e produzidos
pelo PMCMV.

Assim sendo, corretores e construtores de imdveis, correspondentes e gerentes bancérios do
setor imobiliario, bem como compradores particulares e a secretaria municipal de assisténcia social
foram entrevistados utilizando-se um roteiro semiestruturado especifico para cada caso. A técnica
de coleta de dados se baseou no critério de amostragem por saturacdo. Além disso, a pesquisa
também inclui informacdes observacionais coletadas de visitas in loco e de materiais de divulgacéo,
de imdveis prontos e em construgao.

A metodologia de analise dos dados empregada busca analisar os relatos coletados de forma
qualitativa e explicativa, relacionando-os com o contexto local e nacional, simultaneamente. Ja as
principais variaveis levantadas no estudo, cujos relatos perpassam objetiva e subjetivamente,
buscam descrever a ocorréncia de valorizagdo dos imoveis depois da implantacdo do PMCMV e a
existéncia de subterfugio (fraude) com a finalidade de venda ou compra de HIS, bem como, apontar

possiveis efeitos colaterais no mercado imobiliario.

4 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS
4.1 ESTUDO DE CASO: VICOSA/MG

! Segundo estimativa do IBGE para 2015.
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Embora a maior parte dos estudos académicos destinados a avaliagdo do desempenho dos
programas habitacionais em Vicosa/MG e regido esteja focada na qualidade dos imdveis e na
qualidade de vida de seus beneficiarios (BORGES, 2013; CARVALHO et al., 2015;
GUIMARAES, 2013; REIS, 2013; SANTOS et al., 2015; SOUZA, 2015), seus impactos se
estendem de modo diferente a populagdo como um todo. De interesse social, mas de cunho
econdémico, o PMCMV atinge varios segmentos da sociedade, principalmente, por promover
condicdes econdmicas favoraveis a aquisicdo do imovel proprio. Tais condi¢cdes passaram por
diversas reformulagdes visando atender as necessidades e exigéncias do mercado.

Contudo, durante as entrevistas realizadas nesta pesquisa, ndo ficou claro que os reajustes
dos valores maximos de financiamento para cada faixa de beneficio pudessem corresponder a uma
melhoria da producdo dos imoéveis, tdo criticada pela sociedade e pelo meio académico. Ao
contrario disso, segundo 0s entrevistados, as atualiza¢bes sofridas pelo PMCMYV depois de sua
implantacdo contribuiram para a especulacdo imobiliaria. Segundo um corretor, percebe-se que se
aumenta o valor maximo do imovel a ser financiado a fim de melhorar sua qualidade e sua
localizacdo, mas, na realidade, o que se tem é que o valor aumentou em virtude dos interesses do
mercado, ou seja, do lucro.

Segundo outro corretor, mudancas nas normativas que deveriam favorecer um crescimento
da oferta de HIS incentivaram uma valorizacdo imobiliaria injustificada de acordo com as etapas
do programa. Sendo assim, na medida em que se aumentava o limite maximo do imdével a ser
financiado junto a Caixa Econémica Federal (CEF) pelo PMCMV, também cresciam os valores de
mercado dos imoveis. Ou seja, 0s reajustes nos precos dados pelo mercado, aparentemente, nao
precederam 0s reajustes apresentados pelo programa, mas o inverso.

Nesse sentido, cabe ressaltar que em momento algum no decorrer da pesquisa, ouviram-se
termos como corregédo da inflagdo, aumento no custo dos insumos ou valorizagdo da méo de obra
que justificassem a valorizagdo dos empreendimentos destinados ao PMCMV. Por outro lado,
entretanto, ouviu-se dizer que a valorizacdo dos imoveis era decorrente, principalmente, da
valorizacgéo do terreno urbano. Mas isso, de longe, pode-se dizer que € um consenso entre 0s agentes
do setor imobiliario.

H4, por exemplo, construtores que simplesmente acreditavam que ndo houve valorizagdo

dos imdveis depois da implantacdo do PMCMYV, embora ndo apresentassem explicacdo para a
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mudanca no preco deles. Em contrapartida, pode-se dizer que “a valorizagdo vem depois do imovel
pronto”, como sugeriu outro construtor referindo-se ao retorno do investimento no
empreendimento. Nesse sentido, percebe-se que incorporar valoriza¢éo ao imdvel, desvinculado de
qualquer bem valia atribuida, é algo trivial e geralmente associado a corre¢es por tempo de
mercado, contrariando as praticas comerciais que, geralmente, desoneram um produto que
permanece a venda por muito tempo.

Vé-se, também, que a variabilidade do preco foi atribuida a elasticidade do mercado, pois,
conforme esclareceu um corretor, “aumentou a procura, a demanda foi maior, aumentando o valor
[dos imoveis]”. Para alguns corretores isso ocorreu, de forma genérica, com todos os tipos de
imdveis e em todo lugar, da cidade ou do pais. Mas para outros, isso se deu principalmente com
iméveis dos PMCMYV, cuja valorizagdo ¢ decorrente do proprio programa. Dessa forma, “o
programa nao interfere nos demais imdveis porque o publico ¢ diferente”, esclareceu um corretor.

Soares et al. (2013), em estudo realizado para a cidade de Uberaba/MG, corrobora com essa
ideia ao afirmar que a localizacdo das HIS do PMCMV gerou significativos impactos sobre o
mercado de terras, como a elevacdo do preco dos terrenos nas proximidades destes imoveis, que
antes estavam desvalorizados, assim como a transferéncia do subsidio para a especulacdo
imobilidria. Além disso, de acordo com a autora, a atuacdo conjunta das construtoras e dos
proprietarios dos terrenos afetou a localizacdo dos empreendimentos a fim de viabilizar a venda de
lotes que estavam, até entdo, desvalorizados no mercado.

Além disso, segundo um agente imobilidrio, a grande inadimpléncia bancéria dos
compradores pode ter levado o governo a reforcar as exigéncias documentais e a aumentar a entrada
exigida pela CEF. Por ter obtido informacdes internas ao banco, 0 mesmo entrevistado sugeriu,
ainda, que “o programa se adaptou as regras bancarias e, o banco, as propostas do programa”.
Houve, assim, um aumento no valor dos im6veis e uma queda nos financiamentos concedidos.

Com essa mudanga, o mercado se adaptou. Ou seja, em virtude do aumento no valor de
entrada dos imoveis junto & CEF, o pagamento da diferenca entre o financiamento bancério,
incluindo o subsidio, e o valor de venda do imovel se deu, na maioria dos casos, de duas formas.
Na primeira, elevou-se o valor do imdvel para que o banco concedesse o valor integral de venda,
dispensando o comprador de dar a entrada para o vendedor. E importante colocar que este
subterfugio somente se aplica quando o limite da faixa de beneficio permite. Na segunda, a

diferencga que o programa néo cobria, era paga a parte, constituindo o chamado contrato de gaveta.
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Neste caso, o valor do imovel é lancado para baixo para que o comprador consiga 0 maior
subsidio possivel, parcelando, muitas vezes, o débito com o vendedor durante a obra. Em ambos
0s casos, ha uma parceria com o engenheiro da CEF para avaliar o imével segundo o interesse da
venda.

Porém, para pagar a diferenca, o comprador precisa poupar o valor da entrada, dificultando
0 acesso a casa propria para quem ganha um saldrio-minimo, que por sua vez, acaba nao
conseguindo comprar um imovel, conforme explicaram Varios corretores. J4 para se evitar essa
situacdo e, a0 mesmo tempo, conseguir maior subsidio do PMCMV, o comprador precisa ter
acumulado muitos anos de contribuicdo no Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), o
que ndo ocorre com a demanda jovem do mercado.

E provavel que tais praticas tenham ocorrido desde o inicio do programa, contudo, com a
valorizacdo imobilidria, os precos atingiram patamares elevados, forcando estratégias
mercadologicas ndo convencionais. Com isso, o mercado realmente satura de imdveis novos a
venda que podem ser beneficiados pelo PMCMYV, mas ndo necessariamente HIS, para os quais néo
h& comprador com a entrada exigida para compra-los. Por fim, o preco ndo cai e o programa foge,
portanto, do propdsito que deveria ter.

Em resumo, constata-se que apesar do PMCMV ter provocado um boom de vendas, seu
inicio foi o estopim para a valorizacao imobiliaria. Neste momento, ndo se pode dizer que 0s pre¢cos
tenham sido influenciados por especulagdo imobiliaria, ja que os empreendimentos apresentavam
condicbes melhores do que a precariedade encontrada em bairros e imdveis ilegais. 1sso porque as
novas construcdes deviam cumprir as exigéncias minimas estabelecidas no programa, contando
ainda com infraestrutura urbana.

Apos algum tempo, as evidéncias indicam que os interesses privados comegam a atuar sobre
0s precos. Corretores constantemente apontam o0s construtores como 0s responsaveis pela
valorizagdo dos precos estabelecidos dos imoveis. Mas, como intermediérios das vendas, fixam um
percentual de corretagem sobre a venda dos empreendimentos que acaba aumentando
marginalmente o valor dos imdveis sem atribuicdo de qualquer melhoria.

Com o sucesso do programa sancionado e com sua continuacdo confirmada, a demanda
cresceu, impulsionando ndo somente a oferta, como também as praticas abusivas de sobretaxacao
dos imoveis do PMCMV. A elevacéo dos tetos dos valores dos imdveis beneficiados pelo programa

foi decididamente um dos principais responsaveis pela valorizacdo imobiliaria. Depois disso, a
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especulacdo imobiliaria entra, portanto, como principal agente manipulador dos precos. A revelia,
0 mercado atua de acordo com seus interesses.

O arrocho econdmico que se segue, pesa nas negociagdes de novos imoéveis. Todos os lados
recuam. E o mercado mergulha na sua calmaria. Embora o cenario atual mostre grande oferta de
mercado e grande demanda social, ambas sdo incompativeis em vista das praticas abusivas de

sobretaxagdo dos imoveis e do alto valor de entrada exigido pelos bancos.

4.2 DISCUSSAO

Lancado ha sete anos, 0 PMCMYV foi implantado, inicialmente, para o atendimento de
familias com renda mensal de até 10 sal&rios-minimos, sujeitas a restricdo de crédito e,
consequentemente, ao mercado imobiliario. Nesse sentido, a responsabilidade do Governo Federal
segundo as normas do programa é de participar dos empreendimentos imobiliarios destinados a
essa faixa, disponibilizando terrenos, produzindo infraestrutura e por meio de outras acdes
facilitadoras. Nesse sentido, Holanda (2010) percebe que 0o PMCMYV tem recebido diversas criticas
de académicos e organizaces ligadas ao movimento de reforma urbana, dado que em suas
diretrizes ndo ha parametros claros de como se efetuar o controle social das negocia¢fes ocorridas
ainda que dentro do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social. De fato, a auséncia de
controle mais préximo do estado faz com que as praticas mercadolégicas se tornem abusivas, no
qual a especulacdo imobiliaria e a sobretaxacdo das habitacGes de interesse social tornam-se
praticas rotineiras.

Embora os investimentos do programa venham reproduzindo unidades habitacionais em
larga escala, ultrapassando suas metas, evidencia-se um excedente de iméveis para a “classe
média”, subsidiados no Faixa 2 do PMCMYV. O que demonstra, inicialmente, uma falha grave sobre
0 controle da venda, ja que muitos destes encontram-se alugados ou anunciados para locacao,
traduzindo-se ainda em uma apropriacdo injusta e irregular de recursos publicos aplicados
diretamente a um programa de interesse social (HILDEBRANDT VERA, 2014). Para Hildebrandt

Vera (2014), outra possivel justificativa para tais constatacdes deve-se a distancia e a
localizag&o dos empreendimentos, bem como a inviabilidade do morador de arcar com as despesas

do condominio. Contudo, por esta pesquisa, acredita-se que esse excedente se deve a sobretaxacao
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dos imoveis, visto que sdo construidos para o publico do Faixa 1, mas acabam sendo vendidos para
0 publico do Faixa 2.

Assim, ao inicio de 2016, o governo federal anuncia, com grande expectativa, as novas
diretrizes do PMCMYV que irdo guiar a fase 3 do programa. Foi criada uma faixa, denominada faixa
1,5, para atender justamente a parcela da populacdo que enfrenta dificuldades para acessar o
programa pelos critérios anteriores. As familias que passam a ser assistidas na faixa 1,5 s@o aquelas
cuja renda esta pouco acima do maximo permitido na faixa 1, que acabam encontrando dificuldades
para encontrar imoveis da faixa 2 compativeis com a capacidade de financiamento. Ainda de acordo
com as novas orientacdes, interessados em adquirir um imadvel que se enquadre na faixa 1,5 deverdo
se cadastrar por meio do novo Sistema Nacional de Cadastro Habitacional (SNCH), coordenado
pelo Ministério das Cidades. Essa estratégia € um importante passo para que 0 governo possa ter
uma estatistica real da demanda por habitacGes de interesse social, impondo certo controle sobre a
pratica da venda deste tipo de empreendimento.

No tocante a valorizacdo imobiliaria decorrente da elevacdo do preco dos terrenos,
Gongalves (2002) aponta como condi¢do necessaria para esta situacdo que a opinido média sobre
as expectativas de valorizacdo do loteamento seja positiva. Para o autor, isso permite que a terra
guardada especulativamente se valorize com o tempo, por causa de sua localizacdo ou pela
valorizagao de outras areas adjacentes, por exemplo. Além disso, o ‘timing’ de langamento de um
loteamento € fundamental para sua comercializacdo, ja que se o empreendimento for lancado
prematuramente, seu preco sera prejudicado e demorard para ‘explodir’. Por outro lado, se o
lancamento for tardio, pode-se perder uma situacdo macro ou microecondmica favoravel
(GONCALVES, 2002). O que vai ao encontro do que foi observado nesta pesquisa: 0 PMCMV
criou uma situacao favoravel, em todos os sentidos, para a atuacao da especulacao imobiliaria, visto
que varios segmentos da sociedade sao incluidos em suas diretrizes.

Mesmo néo se figurando no escopo desta pesquisa, cabe ressaltar que o adensamento
populacional em grandes conjuntos verticais e a periferizagédo de empreendimentos de interesse
social revelam uma forma de maximizar o lucro das construtoras, quando da impossibilidade de
atuar sobre os pregos dos imdveis por acdes especulativas. Dados os limites financeiros impostos
pelo PMCMV, além dessas estratégias mercadoldgicas também sdo adotadas estratégias

arquiteténicas a fim de ampliar a diferenca entre o prego de custo e o prego de venda.
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A presenca dos muros e 0 maximo aproveitamento dos lotes, com vias estreitas e casas sem
recuo lateral, por exemplo, sdo formas de superexploragcéo de espacos internos, constantemente
empregados pela iniciativa privada na producdo de habitacOes populares, revela Oliveira (2014).
Segundo o autor, a preferéncia por esta tipologia € propria do mercado e se deve principalmente a
possibilidade de agregar valor a tais imdveis (o que é amplamente explorado pelo marketing) e,
ainda, de gerar maior lucratividade.

Apesar disso, Cardoso, de Souza Araudjo e Jaenish (2013) acreditam serem positivas as
tendéncias apresentadas pelo PMCMV, indicando resultados coerentes em relacdo a um projeto de
cidade pautado na minimizacao das contradi¢Ges e dos vicios urbanos. Os autores advertem, porém,
que orientado pelos ditames da l6gica empresarial, 0 PMCMV tende a transformar HIS em
mercadoria, cuja producdo deve gerar lucro. O que explica as estratégias mercadolégicas de
sobretaxagdo dos imdveis populares.

Com grande orgulho da sua producdo de imoveis populares, o Ministério das Cidades
anuncia o PMCMV como a maior iniciativa de acesso a casa propria ja criada no Brasil. De fato,
ao inicio de 2016, o programa alcanga numeros expressivos com a marca de 4,2 milhdes de
unidades contratadas, dentre as quais 2,6 milhdes ja foram entregues, atendendo a mais de 10,4
milhdes de pessoas, que no momento sdo proprietarios de sua prépria casa. Os resultados alcancam
quase a totalidade dos municipios brasileiros, o equivalente a 96% dos mesmos ou a 5.330 cidades
diferentes. Um investimento que extrapola R$294 bilhdes. Segundo o governo federal, o PMCMV
mudou a histéria da habitacdo do Pais, uma vez que prevé diversas formas de atendimento as
familias que necessitam de moradia, levando em conta critérios como a localiza¢do do imével, a
renda familiar e o valor da unidade habitacional. Destacando-se ainda que o programa também
contribui para o aquecimento da economia, com a geracdo de emprego e de renda para 0s
trabalhadores da construcéo civil.

Observando-se estas estatisticas, independente das unidades habitacionais produzidas que
encontram-se prontas, em obra ou previstas, ndo se pode negar gque as iniciativas governamentais
séo valorosas e necessarias ao enfrentamento da precariedade das moradias e ao atendimento da
demanda realmente ndo atendida. Entretanto, vale lembrar ainda que a escassez da moradia, em
especial das HIS, compreende uma das expressdes das caréncias sociais, que cresce a medida que
o trabalho, a terra e a propria moradia se tornam mercadorias supervalorizadas no sistema

capitalista, como aborda Nalin (2013). Desse modo, politicas habitacionais impulsionadas pelos
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ditames do mercado acabam segregando a cidade em dois mundos completamente opostos, nos
quais se definem um grupo com propriedade e outro grupo sem propriedade. Para Nalin (2013),
isto se traduz entre aqueles que podem comprar um imével e aos que ndo possuem condicdes para
tal, o que contraria 0s objetivos destas medidas anticiclicas, como o PMCMV, como visto neste

trabalho.

5 CONSIDERACOES FINAIS

N&o ha duvidas de que o PMCMV, como fator social, trouxe um avango nas politicas
publicas, atendendo ndo somente a demanda acumulada por HIS por muitos anos, como também
promoveu uma melhoria no bem-estar dessas familias pela qualidade da infraestrutura local. A
aposta na iniciativa privada, com certeza, alcangou o objetivo de produzir um quantitativo de novos
empreendimentos em curto prazo de tempo, aquecendo a economia concomitantemente. Entretanto,
os agentes do setor imobiliario o fazem de acordo com seus interesses. Na medida em que o
programa mudava, o mercado se adaptava, sendo atribuidos novos valores, novos precos e novas
formas de pagamento.

Conclui-se, portanto, que o cenario decorre do fato de que os interesses da iniciativa privada
ndo sdo motivados pelo fator social, que guia 0 PMCMV. Isso porque, no liberalismo econdmico,
a ideologia dominante se baseia na organizacdo da economia em linhas individualistas, ou seja, as
decisbes econdmicas sdo tomadas por individuos e ndo por instituicdes ou organizacdes coletivas.
Assim sendo, na cidade de Vicosa, Minas Gerais, como em qualquer outra cidade brasileira, onde
haja demanda e agentes interessados na producdo imobiliaria, é possivel que tenha ocorrido
sobretaxacao dos imoveis, principalmente das HIS.

Os consideraveis subsidios e valores maximos para imdveis estabelecidos no PMCMYV,
acompanhados de reduzida entrada e da utilizacdo do FGTS nos financiamentos bancarios foram
o0s grandes responsaveis pela facilidade na aquisi¢ao da “casa propria”, mas, em contrapartida,
também foram os principais incentivos para a especulagdo imobilidria. Embora as regras do
programa e as respectivas regras bancarias tenham mudado com o tempo, dificultando a
sobrevalorizacdo dos imaveis, dificultou também a compra. Compradores e vendedores passam a
empregar, desta forma, artificios ndo convencionais para burlar as normativas do PMCMV, que

acaba perdendo o vigor inicial da sua proposta.
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As novas diretrizes impostas pelo governo na fase 3 do PMCMV, de certa forma, visam
estabelecer novos limites que possam ajudar a coibir as praticas abusivas empregadas no mercado
imobiliario. Contudo, ndo parecem suficientes para impedir tais praticas, uma vez que se
preocupam somente no cadastro do comprador/beneficiario. Sugere-se, entdo, a regulacédo da venda
dos imdveis novos pelas proprias instituicdes bancarias como uma possibilidade de controle as
estratégias abusivas apontadas na pesquisa. O imdvel novo a ser vendido, com possibilidade de
financiamento, deveria ser cadastrado no banco com valor de venda pré-definido pelo construtor
e/ou corretor na data de seu Habite-se (passivel de reajustes antes da entrada do processo de
compra). Este empreendimento ficaria disponivel para o conhecimento do comprador/consumidor
tanto via on-line pelo banco, quanto pelas imobiliarias. A transacdo comercial poderia ser feita
diretamente com a instituicdo financeira, sem o intermédio dos corretores, condicionada a um

percentual de corretagem menor.
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