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I. INTRODUCAO

A pesquisa levanta os principais gargalos e solu¢Bes aos critérios estabelecidos para
aquisicao de cotas do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) de titularidade de instituicdes

financeiras pelo FDS no intuito de implementar a politica de habitacdo de interesse social.

O Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) foi criado pelo Decreto n°. 103, de 22 de
abril de 1991, estando sob a regéncia da Lei n® 8.677, de 13 de junho de 1993, foi constituido
pelo investimento compulsério de 3% dos fundos privados de aplicacao financeira, instituidos

em 1991 e extintos em 1996 no bojo da crise bancaria daquele periodo.

A missdo institucional do Fundo é contribuir para a melhoria da qualidade de vida da
populacéo de baixa renda, por meio de financiamentos de projetos de relevante interesse social
nas areas de habitacdo popular, sendo permitido o financiamento nas areas de saneamento e
infraestrutura, bem como equipamentos comunitarios, desde que vinculadas aos programas de

habitacéo.

Veremos, que no campo habitacional, os recursos federais alocados para a producao
associativa representaram até o momento, ndo mais do que 2% dos financiamentos para casa
prépria, evidenciando a for¢a politica das grandes empresas construtoras na disputa pelo fundo
publico. Porém, o que privilegiamos aqui ndo sdo as condi¢cdes desiguais dessa disputa, mas a
prépria existéncia desse campo de disputa e dos avangos contra hegeménicos que, embora
timidos em termos quantitativos, exigem analises minuciosas das praticas associativas

difundidas pelo Brasil.

Assistimos, desde os anos 90, ao crescente poder dos agentes financeiros em pautarem
e controlarem as condigdes de vida em nossas cidades, através da interacdo do setor imobiliario

com o circuito financeiro global e das interferéncias nas politicas urbanas nacionais e locais.
.1 TEMA/IMPORTANCIA

Com a revitalizacdo do FDS, sera uma oportunidade histdrica para a construcdo de um
fundo com recursos privados a baixo custo, e em condigOes e escala apropriadas ao atendimento
das necessidades habitacionais do segmento de baixa renda da populacdo brasileira, pelo
Programa Crédito Solidario - PCS, devido a inadequacdo dos programas existentes, ocasionada
pelos limites oriundos dos custos das fontes mantenedoras, isto €, 0 FGTS, o SBPE e do
Orcamento da Unido (Minha Casa, Minha Vida — PMCMV).
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O Fundo de Desenvolvimento Social — FDS foi constituido através da lei 8.677, de 13
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de julho de 1993, que dentre outras atribui¢des estabelece:

a) Recursos: Provenientes de aquisicdo compulséria de cotas de sua emissao pelos
fundos de aplicacéo financeira regulamentada pelo Banco Central;

b) Gestdo: Por Conselho Curador constituido por quatorze membros, presidido e
secretariado pelo Ministério das Cidades, com representagdo do Governo

Federal e sociedade civil, de forma paritaria; e

¢) Resgates e Remuneracdo de cotas: Resgate somente em caso de extingdo do FDS
e na medida da realizacdo dos seus ativos e remuneracdo conforme os resultados
do FDS.

O Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, estado de laténcia estabelecido a partir de
1996, quando no bojo das medidas de fortalecimento do sistema bancéario nacional, foi
bloqueada a entrada de novos recursos ao Fundo, desobrigando as institui¢cGes financeiras de
qualquer aquisicdo compulsoria de cotas do FDS, como prevé a Lei 8.677/93 em seu artigo 3°
alinea I, através da Circular BACEN n° 2594, de 21 de julho de 1995, com base na
transformacdo dos Fundos de Aplicagdo Financeira — FAF’s, em Fundos de Investimento

Financeiro — FIF’s.

A importancia na capacidade de assuncdo dos subsidios pelo FDS poderdo ser
aumentada, a partir da alienagéo pelas instituicdes financeiras de cotas de sua titularidade. O

FDS é um fundo contabil de natureza financeira, com prazo indeterminado de existéncia.

Tendo em vista a intempestividade politica do retorno a compulsoriedade original,
equivalente a 3% das aplicacdes financeiras, que se busque algo em torno de 0,5% ou
associados a recursos do Patriménio Liquido do FGTS, equivalendo a um investimento anual
inicial de 2,7 bilhdes de reais, de forma sustentavel financeiramente e inclusiva socialmente,

complementando a faixa de a¢do do FGTS.

Entretanto esta nova modelagem financeira, que torna solvente uma demanda hoje
excluida, dos programas de financiamento habitacional, equivalente a 94% do déficit
habitacional do pais, esta ameacada de ter sua efetivacdo limitada, pelo carater terminal e o
esgotamento dos recursos do FDS, ressaltamos a necessidade de balizar a discusséo em
montantes financeiros condizentes com o atendimento habitacional para as familias de baixa

renda, na faixa de até 3 salarios minimos.
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.2 PROBLEMA DA PESQUISA

A falta de moradias de qualidade para os segmentos de baixa renda é vista atualmente
como resultante de uma multiplicidade de fatores que interagindo entre si provocam as
caréncias habitacionais tdo visiveis em qualquer regido do pais. Isto sugere que a politica

habitacional ndo pode ser tratada de forma isolada de outras politicas sociais.

Pelo contrério, se a falta de moradia adequada € um dos elementos da pobreza, definido
como pobreza-moradia ou pobreza-habitacéo, a politica habitacional tem uma relacdo reciproca
com as demais politicas sociais no objetivo mais amplo que é a reducdo da pobreza no longo

prazo.

Trata-se do Unico Fundo que disp&e linha de financiamento para producéao habitacional,
com caracteristicas apropriadas a faixa de renda de até 3 salarios minimos tais como; Juro Zero,
prazo de até 20 anos para pagamento, caréncia de até 24 meses, custos de administracdo e
seguro de morte e invalidez permanente bancados pelo FDS, permitindo o acesso a moradia
regular as familias de baixa renda e sua inclusdo social, 0 FDS possui condicGes especiais e

subsidiadas.

O problema da pesquisa em relacdo ao determinado pelo padréo de execucdo do FDS é
a necessidade de balizar a discussdao em montantes financeiros condizentes com o atendimento
habitacional necessario as familias de baixa renda, na faixa de até 3 salarios minimos, ao
percentual dos rendimentos auferidos pelos Fundos de Investimento, seja compulsoriamente

investido na aquisicdo de cotas do FDS.
1.3  POSSIVEIS RESPOSTAS (“HIPOTESES”)

O Fundo tinha como principal fonte de recursos a aquisi¢cdo compulséria de quotas de
sua emissdo pelos Fundos de Aplicacdo Financeira (FAF), correspondente a 3% de suas
carteiras, extintos em 1995. Esses recursos sao direcionados para financiar projetos de interesse
social nas areas de habitacdo popular. As disponibilidades financeiras do Fundo e o retorno dos
empréstimos concedidos devem ser aplicados em titulos publicos federais e em titulos de

emissdo da propria CAIXA.

No bojo da crise bancaria do ano de 1995, o Banco Central, por meio da Circular
BACEN n°. 2.594, de 21 de julho de 1995, com base na simples extingdo ou na transformacéo

dos FAF’s em Fundos de Investimento Financeiro (FIF), desobrigou as institui¢des financeiras
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de qualquer aquisicdo compulsoria de cotas do FDS, como prevé a Lei 8.677/93 em seu artigo
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3%alinea I.

A partir desta data, o FDS entrou em processo de laténcia, passando as instituices
financeiras a realizarem o resgate de cotas, que culminou na atual situacdo de disponibilidade
residual de recursos do Fundo, que possui patriménio liquido apurado no exercicio de 2017, de

R$ 1,286 bilhdes, variagdo positiva de 6,9% em relagéo ao ano anterior.

A insuficiéncia tanto no volume quanto dos meios de acesso ao financiamento, em
funcéo de condicionantes macroecondmicos, de politica econdmica é dada a auséncia de uma
politica de crédito habitacional para baixa renda, traz a motivacdo para uma analise empirica

no campo das politicas de acesso a moradia.

Com a pesquisa, daremos solucéo para os demais, determinado pelo padréo de execucao
do FDS:

a) Interacbes entre 0os movimentos de moradia de articulacdo nacional e
Governo Federal; Politica paradigmatica, apoiando-se na tradi¢do de

politicas habitacionais autogestionarias;

b) Producdo infima em termos quantitativos, se comparada a toda producao

do programa; e

c) Carater institucional e organizativo de um modo bastante focalizado na

producdo habitacional.

As diretrizes estratégicas do FDS apresentam-se no contexto do planejamento do
Ministério das Cidades, Gestor da Aplicagdo dos recursos do Fundo e da CAIXA cujo Plano
Estratégico, fixado para o periodo de 2012 a 2022, possa assegurar as politicas publicas e
propulsionar o desenvolvimento sustentavel do Brasil, na questdo de habitacdo de interesse

social.
1.4  OBJETIVOS

A proposta consiste em permitir que o Banco Central do Brasil aplique os recursos
compulsoriamente depositados pelas instituicbes financeiras, na forma estabelecida pela
Resolugdo CMN n°. 4.676, de 31/7/2018, em titulos publicos federais, de forma que a receita
financeira decorrente da diferenca entre a remuneracdo pela taxa SELIC e a remuneragédo pela
taxa basica dos depositos de poupanca seja transferida para o FDS, com objetivo de aplicacao

em projetos habitacionais de interesse social, no @mbito do Programa Crédito Solidario.
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A partir da analise tedrica e empirica dos arranjos de financiamento habitacional
atualmente existentes no Brasil e do PMCMYV, pretende-se responder a seguinte pergunta: O
modelo de financiamento da politica habitacional de interesse social é adequado a populagédo
de baixa renda?

Green e Watcher (2005) ressaltam que, principalmente na década de 80, a securitizacdo
garantiu um crescimento da relacdo entre divida hipotecaria e Produto Interno Bruto americano.
Para os autores, a atuacdo do governo americano no financiamento imobiliario foi decisiva, e

se deu por meio de agéncias governamentais que exerciam como funcdes principais:
a) Promocdo de seguros contra inadimpléncia;
b) Promocdo de diversos tipos de ativos lastreados em hipotecas;

c) Provimento de liquidez para o mercado por meio da compra de empréstimos

hipotecarios; e
d) Subsidio aos financiamentos habitacionais para a baixa renda

Essas acOes, de ordem federal e estadual, geraram condi¢cbes para um bom

funcionamento do mercado imobiliario americano.

a) ldentificar fatores facilitadores para viabilizar a producéo de habitacéo de

interesse social.

Com a “crise” do modelo de protecao social de vocagao universalista a partir dos anos
1980 e a emergéncia da convencgdo neoliberal de desenvolvimento nos anos 1990 e seus
preceitos de liberalizacdo financeira, privatizacdo e reducgéo substancial do papel do Estado,
este tornou-se cada vez menos promotor de financiamento direto ou producédo e alocagéo de
moradias e, cada vez mais, um mero facilitador das condic@es institucionais favoraveis ao livre
mercado. Essa reducdo do envolvimento do Estado na gestdo da habitacdo de interesse social e
a concomitante tendéncia a mercantilizagéo e ao uso cada vez maior da habitagdo como ativo

financeiro provocaram um profundo impacto no exercicio do direito a moradia adequada.

“Ao considerar-se a moradia como uma mercadoria, ou um ativo
financeiro, ignoram-se completamente as demais dimensdes do direito a
moradia adequada, com significativos impactos sobre o exercicio dos
direitos humanos por todos: a globalizagio acentuou a mercantiliza¢ao
da moradia” (MARCUSE in IPEA, 2010a). Esse processo é marcado
pela exclusdo da populagdo incapaz de obter financiamento ou acesso
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direto a moradia nos mercados privados, o que é ainda mais acentuado
em paises periféricos e semiperiféricos (caso do Brasil historicamente)
onde a industrializacéo se deu com salarios deprimidos e grande parte
dos trabalhadores néo se integrou ao mercado de trabalho formal; a

moradia tampouco é obtida via mercado formal (Maricato, 2000). ”

b) Apropriacdo coletiva dos espacos publicos destinados a habitacdo de

interesse social.

Caracterizado por uma populagédo predominantemente jovem, tem caréncia de um
espaco publico de qualidade para encontro, a praca, lugar de integracdo, trocas, encontros,

convivio, que possibilita a variedade de usos e com isto a vitalidade do conjunto habitacional.

Destaca-se que esta relacdo se encontra fortemente vinculada a aspectos fisicos, naturais
e/ou construidos, caracterizados pelo desenho de formas, que, muitas vezes, além de
representarem 0s espacos publicos a que se destinam, passam a corresponder a imagem de
determinado lugar, cidade, regido ou pais. No entanto, cabe reconhecer a presenca de aspectos
socioecondmicos inerentes a construcdo destas formas. Este entendimento considera que, a
forma do ambiente urbano se encontra necessariamente relacionada as articulacdes dos
interesses e esfor¢os sociais e econdmicos, envolvendo neste sentido, as pessoas, seus desejos
e intencdes. Estes, por sua vez, independente das relacdes que estabeleceram na ocasido da
definicéo e construcdo do ambiente urbano, se manifestam novamente, de maneira semelhante
ou ndo, quando da apropriacdo do lugar. Deste modo, afetas as apropria¢fes encontram-se as
possibilidades de uso indicadas diretamente pelo ambiente urbano construido, mas também, as
possibilidades intuidas a partir dele, adaptadas as necessidades imediatas ou aos desejos e

intencdes ndo satisfeitos na construcdo do ambiente.

Apesar do montante de recursos do Fundo, este permaneceu praticamente inativo até
2005, quando por iniciativa do Ministério das Cidades/Secretaria Nacional de Habitacdo e em
conjunto com o Conselho Curador do FDS e Caixa Econdmica Federal, foi instituido o
Programa Crédito Solidario - PCS, atendendo a reivindicagdo historica dos Movimentos de
Moradia e de amplos setores sociais, excluidos dos programas convencionais de financiamento

para habitacdo popular.

Os controles internos possuem oportunidades de melhoria na qualidade e na suficiéncia
quando avaliados com énfase na atuacdo do Conselho Curador do FDS com vistas ao

atingimento dos objetivos estratégicos instituidos pelo Ministério das Cidades.
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Il. HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL
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A Habitacdo de Interesse Social (HIS) ndo nasceu como politica publica acabada, fora
sendo gestada pelo Ministério das Cidades (criado em 2003) e respaldada politicamente pelo
Conselho Nacional das Cidades e ao longo das quatro Conferéncias das Cidades (em escalas
Nacional, Estadual e Municipal). A HIS foi em realidade um conjunto de acdes para o
tratamento da questdo habitacional em nivel nacional que consolidou um marco regulatério
importante no pais; a Politica Nacional de Habitacdo (2004); a Lei Federal que instituiu o
Sistema Nacional de Habitacdo (SNH, Lei n°® 11.124, de 16 de junho de 2005) e o Plano
Nacional de Habitacdo, aprovado em 2009 (PlanHab). Tal legislacdo carimbou a politica urbana

brasileira com seu rétulo IS de "interesse social".

Em 2009, surgiu o Programa Minha Casa, Minha Vida (BRASIL, 2009) numa
conjuntura de crise mundial de superacumulacdo. O PMCMV serviu para estabilizar a
economia nacional, limitar efeitos da crise internacional e para aquecer o mercado interno de
materiais de construcdo (HARVEY, 2009). Portanto, o MCMYV né&o se origina no bojo da HIS,
tendo, inclusive, "atravessado" tal politica que se estava estruturando em nivel municipal com
a obrigatoriedade dos planos locais de habitacdo e conselhos locais como instrumentos de

planejamento e espacos de participacdo popular.

O MCMV adentrou o territdrio urbano, das metropoles aos pequenos municipios
trazendo uma enxurrada de empresarios a porta das prefeituras dispostos a oferecer uma gama
de projetos de empreendimentos em areas periféricas, salvo raras excecbes. O programa
MCMYV "aterrissa" nos municipios a revelia do planejamento urbano da cidade, eventualmente
progressista, com os vazios urbanos centrais e/ ou ZEIS mapeadas entre outras demandas

sociais apontadas em planos diretores e / ou PLHIS.

Com a chegada do MCMV, as estruturas locais da esfera publica que ainda estavam
sendo esbocadas como os conselhos locais num formato mais horizontal com membros da
sociedade civil foram perdendo espago na disputa political2 porque os projetos habitacionais
voltaram a se encerrar nos corredores e gabinetes dos gestores com empresarios, sobretudo, na
negociacao de terras publicas e privadas bem como sua localiza¢do, tamanho, porte e tecnologia

do projeto.

Contudo, para a devida leitura da politica puablica gestada, ndo se pode ignorar a
importancia da modalidade Entidades / Fundo de Desenvolvimento Social do Programa MCMV

(BRASIL, 2010) que destoa da modalidade Empresarial (Fundo de Arrendamento Residencial)


http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1984-22012018000100204&lng=pt&nrm=iso&tlng=pt#B6
http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1984-22012018000100204&lng=pt&nrm=iso&tlng=pt#B19
http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1984-22012018000100204&lng=pt&nrm=iso&tlng=pt#fn12
http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1984-22012018000100204&lng=pt&nrm=iso&tlng=pt#B4
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e que selou os compromissos de aparelhos de Estado outrora pactuados com agentes
minoritarios da producdo do espago (como entidades sociais, cooperativas e movimentos de
moradia), muitos dos quais, inseridos h& décadas na luta pelo direito & moradia do pais. Tais
entidades organizadas nos Ultimos anos acessaram o0s recursos federais e construiram diversos

empreendimentos.

Ainda que uma pequena parcela do Programa seja destinada a tal modalidade, pode-se
concluir que ocorreu uma alteracdo profunda na concepgéo e na préatica da producéo da politica
habitacional urbana brasileira trazendo novas questdes quanto a forma de atuacdo dos agentes
sociais na politica estatal brasileira. O Programa MCMV Entidades resgata a figura de
importante agente social - as cooperativas habitacionais - que atua a um sO tempo como
produtor da politica e produtor da casa (desde a concepcdo do projeto a construgdo da casa)

rompendo com a autoconstrucdo e com o circuito hegemonico do capital imobiliario.

A ndo institucionalizacdo de um conjunto de direitos sociais no Brasil deu forma a
bandeira de luta da Reforma Urbana ha decadas. Com o fim do regime militar e o
restabelecimento da participacdo politica e social, os movimentos populares puderam se

reorganizar.

Foram diversos processos de ocupacao de terra na periferia das cidades do pais,
impulsionando a organizacdo autogestionaria, a formacao politica e comunitaria de liderancas,
bem como a criacdo de movimentos populares de bairros, favelas e conjuntos habitacionais. No
caso da terra, consolidada a posse, a reivindicacdo comunitéria se dirigia aos demais servicos
associados e complementares a moradia: creche, escola, hospital, posto de saude, quadras de
lazer, segurancga e cultura, na compreensao de que, em realidade, lutava-se pelo direito ao acesso

a cidade com seus equipamentos publicos e sociais, sempre distantes e apartados da periferia.

Num percurso de mais de um século, entre a constituicdo da primeira favela brasileira e
seu reconhecimento oficial como territorio legal, muitas violagcGes ao direito & moradia, e,
portanto, ao direito humano, ocorreram e tém ocorrido no pais, sob 0s mais variados discursos
ideologicos (higienista, ambientalista, protecionista, de gestdo empresarial) e justificativas
técnicas e politicas: megaeventos esportivos, comunidades em areas de risco, areas de protecdo
ambiental, areas prioritarias para projetos de reestruturacdo de um bairro ou projetos de
infraestrutura. Os despejos, remogOes ou reintegracdes de posse revelam a disputa pela posse e
propriedade da terra.
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Como assinalado anteriormente, a seguranca juridica da posse é uma das condigdes para
a adequacédo da moradia. Do ponto de vista juridico, convém ressaltar que o direito a moradia
é um direito autbnomo, isto &, independe e se distingue do direito de (e &) propriedade. Muito
embora, sob certas circunstancias e "disposi¢ao constitucional expressa”, o direito & moradia
assuma "a condicdo de pressuposto para a aquisicao do dominio™ no caso da usucapido especial
urbano e rural, podendo atuar ainda como “elemento indicativo da aplicacdo da funcdo social

da propriedade”.

E dessa perspectiva que o direito a moradia deve ser compreendido como direito de
defesa, isto é, "a moradia como bem juridico fundamental, deve ser protegida contra toda e
qualquer sorte de ingeréncias indevidas". Essa funcdo defensiva tem por "objeto imediato a
resisténcia a uma intervencéo" e se dirige inclusive ao Estado: "O Estado bem como particulares
tem o dever juridico de respeitar e ndo afetar a moradia das pessoas", a0 mesmo tempo em que
"exige-se dele uma atuacdo positiva, de prestacdo fatica (material) ou normativa”, isto €, o
direito a moradia "tera por objeto a criacdo e estruturacdo de 6rgdos, a edi¢do de normas que
estabelecam procedimentos de tutela e promogédo dos direitos, o fornecimento de bens e

servigos ou outras agdes comissivas".

O direito a moradia corre o risco de se tornar um direito social vago se depender tdo
somente de instrumentos urbanisticos, técnicos ou textos legais. Afinal, "mais importante do
que apregoar, no papel, é atingir os obstaculos que impedem o0 acesso a esses direitos" ja que
"nada garante aquilo que € resultado da correlagdo de forcas, especialmente em uma sociedade
patrimonialista, onde a propriedade privada da terra tem tal importancia. A necessidade de
habitacdo esta colocada no horizonte da vida cotidiana, tencionando o campo do direito, porque
ndo atendido em uma sociedade capitalista em que a necessidade basica e social se repde,

radicalmente.

O Estado, materializado em aparelhos heterogéneos e corporificado na acdo social de
gestores publicos reais é o grande articulador das demandas dos agentes do mercado e da
sociedade civil, capaz de depurar a influéncia de tais demandas e de tais agentes. Em alguma
medida, os diversos agentes produzem politica, mas esta ndo é livre nem espontanea, mas
mediatizada e filtrada pela acdo do Poder Publico. Como toda politica que remete a uma
necessidade social, € processada no nivel mais sensivel e imediato - o proprio apelo que emana

do problema social da moradia - ao mais abstrato e sutil que remete a ideologia da casa propria.
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A politica publica possui uma retérica, um discurso que a torna uma linguagem
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acessivel, inteligivel, atrativa e palatdvel com grande poder de sensibilizagdo. Entrando no
terreno da politica, estamos inevitavelmente, no plano da ideologia. A habitacdo como discurso
politico é expediente recorrente gracas a sua legitimidade indiscutivel perante a necessidade
social posta, decorrente inclusive de um direito humano fundamental. A habitacdo como obra

publica, por sua vez, goza de status na politica urbana porque possui bastante visibilidade.

E, por fim, dentro de um circulo vicioso, a habitagdo como moeda de troca rende muitos
votos e préaticas clientelistas em todos os rinc6es do pais. Contudo, a habitacdo como politica
publica ndo se encerra no plano evanescente do discurso politico, nem no ato de inauguragéo
da obra, muito menos na prética politiqueira da compra do voto nos lugares mais pobres.
Também ndo pode ser reduzida a mera ideologia. Como tarefa politica do Estado, ja que as
politicas sociais se tornam sua funcédo, é capaz de engendrar transformagfes reais no plano

concreto da vida cotidiana.

Houve um periodo histérico em que o Estado ndo construia nem financiava as
habitagdes, ficando essa producédo a cargo do capital privado industrial. Portanto, a habitacéo
ainda ndo era concebida como politica publica, mas, antes, como media¢éo direta entre o capital
e o trabalho calcada na relacdo entre patrdo e operario dentro e fora da fabrica. A producao
publica da habitacdo tem inicio no governo de Getulio Vargas, a partir de 1923, com a criacao

dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAP).

A expressdo "habitacdo popular” fora paulatinamente sendo substituida por "habitacéo
para baixa renda", demonstrando o inicio de um processo de deslocamento discursivo que

substitui a categoria de "classe social" por faixas de renda no contexto da acumulacéo flexivel.

Ainda que a habitacdo para baixa renda faca referéncia ao salario minimo, néo se refere
ao trabalho nem ao trabalhador, mas a uma classificacdo da populagdo em estratos de renda:
média, alta e baixa (RODRIGUES, 2011b). Em realidade, tal deslocamento discursivo da
habitac&o popular para a habitacdo de baixa renda acompanha a mudanca que afetou 0 mundo
do trabalho e, por conseguinte, a categoria trabalho no periodo pds-fordista no qual a
centralidade da fabrica deixa de ser o l6cus de organizacao e concentracdo da luta de classes
(ANTUNES, 2016).

No atual mundo pos-fordista da acumulagdo flexivel, a precarizagdo das relagdes de
trabalho contribui ainda mais para gerar uma massa urbana de trabalhadores precarios,

combinando-se de forma perversa a situacdo da precariedade da moradia. Dessa forma, as


http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1984-22012018000100204&lng=pt&nrm=iso&tlng=pt#B40
http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1984-22012018000100204&lng=pt&nrm=iso&tlng=pt#B1
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antigas derivacOes das classes sociais, "classe trabalhadora”, “classe operaria™ e “classe

popular” passam por reformulagdes dentro do debate das novas condic6es de luta de classes.

Como a politica estatal de habitacdo fora se distanciando do emprego, da previdéncia
social e das classes trabalhistas, antes classes populares ou operarias (advindas de classes
sociais no sentido marxista), também ficou distante a possibilidade de comprar um imdvel,
financiavel por uma vida inteira de trabalho (RODRIGUES, 2007a, 2011a). Esse processo de
alteracdo trabalhista resultou em uma geragéo de idosos aposentados sem moradia.

Inicialmente, a baixa renda no Brasil passou a ser enquadrada como a demanda de até
cinco salarios minimos e, posteriormente, até trés salarios minimos. Nos ultimos anos, 0s
Programas Habitacionais estabeleceram faixas prioritarias cujos tetos variam conforme o0s

valores da renda familiar.

No Brasil, a habitagdo como objeto de estudo transdisciplinar tem percorrido uma longa
trajetdria politica, social, intelectual sempre atada a realidade concreta. Reclamada como direito
em ocupacles organizadas; nos foruns internacionais, reconhecida como necessidade,
diagnosticada como déficit, ndo sem vé-la tornar-se a cada dia mais uma caréncia nas cidades
capitalistas mundiais e, por fim, enquadrada como demanda solvente em uma politica publica

sem gue deixe de ser uma valiosa mercadoria.

No presente artigo, destacamos alguns elementos que permitiram alcar a habitacdo a luz
de diversas categorias de analise. O exercicio tedrico de decompor a habitacdo em tais niveis
permite desvendar discursos ora complementares, ora paradoxais. Cada agente social a
distingue em uma de suas dimens@es, provendo-a de um de seus sentidos em detrimento dos

outros.

Né&o é estanque em nenhuma das categorias sugeridas e, porém, em algumas delas ha
incompatibilidade, dependendo do lugar da fala e da acdo do agente social. Seria perfeitamente
possivel fazer uma andlise da habitagdo como ideologia em termos da disputa discursiva pela
sua compreensado dentro do préprio contexto da cidade em disputa (ideologias hegemdnicas no
horizonte que permeiam modelos distintos e contrarios de cidades), a comecar pela propria
habitagdo como necessidade que se reveste na luta popular pelo direito a moradia, mas tal luta
apoia-se no horizonte da cidade como direito que por sua vez, encontra resisténcias para sua

realizacdo na cidade como mercadoria.

A luta pela habitacdo como direito é, ainda que de uma perspectiva reformista, a

radicalizacdo de uma necessidade social posta. Ao mesmo tempo, a necessidade por casa €


http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1984-22012018000100204&lng=pt&nrm=iso&tlng=pt#B37
http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1984-22012018000100204&lng=pt&nrm=iso&tlng=pt#B39
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construcdo em larga escala, a habitacdo sera sempre mercadoria lucrativa, seja a expensas do

Estado, seja a custa da populacgéo.

A casa produzida como mercadoria, obtida por financiamento estatal, se e quando
dirigida a baixa renda tornada demanda solvavel realiza-se por fim, como politica publica e
direito social regulamentado. A habitacdo como déficit é o diagndstico, produto técnico da
gestdo, é o direito reconhecido e computado, contabilizado, dado técnico, manipulavel para o
académico, para o consultor e para o gestor, contudo, absolutamente estranho e sem importancia

frente ao drama da comunidade que a vive no assentamento precario cotidianamente.

Entre todas as categorias de analise enunciadas, a habitacdo como politica publica é,
sem davida, a mais complexa, porque opera com todos os seus significados reunidos
concomitantemente: necessidade bésica e historica, enquadrada como demanda, vendida como
mercadoria, computada como déficit, reclamada como direito, transformada em politica publica
social e de mercado a um so tempo, e por fim, alterada em sua esséncia popular para tornar-se

de interesse social e de mercado destinada a baixa renda.

Tais denominacdes e contetidos foram radicalmente alterados ao longo do tempo
apontando para as mudancgas no tipo de intervencdo estatal, de participacdo no capital e
enquadramento do tipo de beneficiarios como demanda potencial. Enquanto a habitacéo
popular esteve atrelada as categoriais de trabalho, a habitacdo para baixa renda foi ligada
primeiro ao valor do salério minimo e depois a faixas de renda familiar, e por fim, habitacdo de

interesse social ainda que nunca deixe de ser simultaneamente de mercado.

A habitacdo como politica publica no Estado capitalista resolve ou ameniza crises de
um setor produtivo do capital e simultaneamente atende a necessidade social da casa como
valor de uso. A modalidade Entidades do Programa Minha Casa, Minha Vida descortina novas
possibilidades de denominacdo dessa politica publica que se torna uma producgéo social coletiva
via sociedade civil organizada, ainda que financiada pelo Estado e em sintonia com tecnologias
e demais etapas e arranjos da cadeia produtiva da construcdo civil, asseguradas, ou patenteadas

e/ou monopolizadas pelo mercado.

Por meio da anélise dos Programas HIS e 0 MCMV, demonstrou-se como a habitago
como politica publica € inacabada, passivel de alteracBes constantemente e a luz da cidade
capitalista, sempre em disputa por diversos agentes sociais. A habita¢cdo como politica publica

é por fim, a sintese contraditoria de todas as categorias de analise apresentadas.
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O conceito de déficit habitacional utilizado esta ligado diretamente as deficiéncias do
estoque de moradias. Engloba aquelas sem condi¢bes de serem habitadas em razdo da
precariedade das construcdes ou do desgaste da estrutura fisica e que por isso devem ser
repostas. Inclui ainda a necessidade de incremento do estoque, em fungao da coabitacdo familiar
forgada (familias que pretendem constituir um domicilio unifamiliar), dos moradores de baixa
renda com dificuldades de pagar aluguel nas areas urbanas e dos que vivem em casas e
apartamentos alugados com grande densidade. Inclui-se ainda a moradia em imoveis e locais
com fins ndo residenciais. O déficit habitacional pode ser entendido, portanto, como déficit por
reposicao de estoque e déficit por incremento de estoque. O Brasil tem um déficit habitacional
de 7,757 milhdes de moradias, segundo estudo da Fundacdo Getulio Vargas (FGV). O dado é
de 2015, o mais recente, e tem como base a Pesquisa Nacional Pesquisa Nacional por Amostra
de Domicilios (Pnad), do IBGE.

A metodologia da Fundacdo Jodo Pinheiro, considerada referéncia entre os estudiosos
da questdo habitacional e adotada oficialmente pelo Governo Federal, tem sido aprimorada,
sempre que possivel, com a preocupacdo de retratar cada vez mais fielmente a situacdo

habitacional do Brasil.

Tal metodologia se baseia em um conceito amplo de necessidades habitacionais que
engloba tanto o déficit habitacional (que se refere a necessidade de construcdo de novas
moradias para a solucdo de problemas sociais de habitacdo detectados em certo momento),
como a inadequacao de domicilios (que por sua vez se refere as especificidades internas do
estoque urbano de habitacGes, de modo que seu dimensionamento visa colaborar ao desenho de

politicas publicas voltadas para a melhoria dos domicilios existentes).

Tradicionalmente, a coabitacdo familiar compreendia a soma das familias conviventes
secundarias que viviam junto a outra familia no mesmo domicilio4 e das que viviam em cdmodo
— exceto os cedidos pelo empregador. Desde 2007, a principal proposta de ajuste do modelo

refere-se a férmula de apreensdo desse componente.

Sempre que possivel essa metodologia tem sido aprimorada com o objetivo de melhor
retratar a situagdo da habitagdo no pais. Nesse sentido, destaca-se, a partir do calculo dos
indicadores para 2007, a questdo da coabitacdo familiar, componente importante na defini¢éo
do déficit habitacional, ndo era possivel, anteriormente a elaboracdo da PNAD 2007, trabalhar

mais detalhadamente informagdes sobre as causas da convivéncia familiar. Isso condicionava
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a necessidade de construcdo de novas moradias. A partir de 2007, no entanto, novas perguntas
incorporadas ao questionario da PNAD possibilitaram uma melhor caracteriza¢do do problema
e, assim, a identificacdo da parcela que verdadeiramente deve ser objeto de atencdo por parte
de politicas publicas de inclusao social. Houve, consequentemente, uma queda significativa dos
totais do deficit habitacional, que deve ser analisada tendo em vista a alteracdo na definicéo da

coabitacdo familiar.

Um grande avanco metodoldgico no calculo do déficit habitacional foi obtido com a
inclusdo na PNAD, a partir de 2007, de variaveis que permitiram a identificacdo das familias,
que efetivamente tinham intencdo de constituir um domicilio exclusivo, dentre o total das
familias conviventes. Mas infelizmente, na Pnad 2015 houve a supressdo novamente dessas
importantes variaveis, propiciando uma perda de informacgdes para a pesquisa e fazendo-se
necessario ajuste na metodologia de calculo do componente coabitacdo familiar, em particular
e em outros componentes de maneira mais indireta, como no caso do componente 6nus

excessivo com aluguel urbano e do adensamento excessivo em domicilios urbanos proprios.

Discutir a extrema heterogeneidade e a desigualdade social do nosso pais pode parecer
redundante. No entanto, € relevante enfrentar o fato de que, em uma sociedade com indices de
desigualdade tdo elevados, questdes aparentemente universais como educacdo, servicos de
salde e habitacdo ndo sdo facilmente comparaveis entre as diferentes manifestacdes locais da
pobreza. Em outras palavras, “seria possivel dizer que, em muitos aspectos, ndo ha ‘mercados’
reais que operem igualmente para todos — o substrato dessa proposi¢do sendo o de que o
processo de penetracdo capitalista da sociedade ainda apresenta lacunas e/ou deficiéncias
importantes” (REIS, 1988).

De 2007 a 2014 (com excecéo do ano 2010, quando foi realizado o Censo Demogréafico
2010), todas as Pnad incluiram estas duas perguntas e permitiram mostrar que, de fato, nem
todas as familias conviventes, constituiam parcela do déficit habitacional, ja que
aproximadamente 40% das familias conviventes brasileiras declararam nédo ter intencdo de

constituir novo domicilio.

Outra mudanc¢a metodoldgica importante adotada desde o estudo de 2007 refere-se ao
componente adensamento excessivo. Até 2006 o componente tratava do adensamento excessivo
como um todo, considerado inadequacdo de domicilios. Em 2007, o componente foi dividido

em adensamento excessivo de domicilios proprios, mantido como inadequacéo de domicilios,
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e em adensamento excessivo de domicilios alugados, que passou a ser considerado déficit

habitacional.

O adensamento excessivo em domicilios alugados é pouco relevante em todas as
regides, com excecdo da Regido Sudeste, na qual ultrapassa as habita¢fes precarias. Um fator
que se destaca a cada nova atualizacdo do estudo sobre o déficit habitacional € o grande
montante dos domicilios vagos. A aparente contradicdo entre a existéncia de déficit de moradias
ao lado de um enorme nimero de imoveis sem serem habitados se constitui sempre numa fonte

de questionamento.

E apontada também a impossibilidade de obtenc&o de maiores detalhamentos sobre as
condicdes, localizacdo, situacdo de propriedade e padrdo da construcdo desse estoque de
moradias. Pode-se obter, apenas, a distingdo entre imdveis em construgdo, em condicdes de
serem ocupados e em ruinas. Uma maior caracterizacdo é de vital importancia para o
delineamento do perfil desses domicilios e identificacdo da parcela que mais provavelmente

poderia ser direcionada a suprir parte das caréncias de habitacdo da populacéo.

De acordo com a Pnad 2015, o Brasil possui 7,906 milhdes de imoveis vagos, 80,3%
dos quais localizados em &reas urbanas e 19,7% em areas rurais. Desse total, 6,893 milhdes

estdo em condicdes de serem ocupados, 1,012 milhdo estdo em construcdo ou reforma.

Gréfico 1 - Distribuicdo do Déficit Habitacional, por unidades — Brasil — 2011/2015

0 tamanho do problema

Déficit habitacional mostra tendéncia de crescimento nos tltimos anos
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Fonte: Fundagio Getulio Vargas
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Fonte: Valor Econdmico — Maio/2018

Do total do déficit habitacional em 2015 (Foto 1), 39% localiza-se na regido Sudeste,

em seguida vem a regido Nordeste, 0 que corresponde a 31% do total. 14 Em termos de

localizagdo do deficit habitacional, ha diferengas entre as regides brasileiras. Enquanto nas

regides Sudeste, Sul e Centro-Oeste o déficit habitacional nas areas urbanas ultrapassa 90%,

nas regides Norte e Nordeste, o déficit habitacional rural ainda tem peso relativamente alto. Na

regido Norte corresponde a 21,8% e na regido Nordeste a 26,8%.

Principais conceitos e indicadores da metodologia de célculo das necessidades

habitacionais

b)

d)

f)

9)

Caréncia de Servicos de Infraestrutura: domicilios que nédo dispdem de ao
menos um dos seguintes servigos basicos: iluminacao elétrica, rede geral de
abastecimento de 4gua com canalizacéo interna, rede geral de esgotamento
sanitario ou fossa séptica e coleta de lixo.

Coabitacdo Familiar: compreende a soma das familias conviventes
secundarias (apenas aquelas que tém intencdo de constituir domicilio
exclusivo sdo consideradas déficit habitacional) e das que vivem em

domicilios localizados em cdmodos — exceto os cedidos por empregador.

Cobertura Inadequada: domicilios com paredes de alvenaria ou madeira
aparelhada e cobertura de zinco, palha, sapé, madeira aproveitada ou outro

material que ndo seja telha, laje de concreto ou madeira aparelhada.

Comodos: domicilios particulares compostos por um ou mais aposentos

localizados em casa de cémodo, cortigo, cabeca-de-porco, etc.

Déficit Habitacional: nocdo mais imediata e intuitiva de necessidade de
construcdo de novas moradias para a solugdo de problemas sociais e

especificos de habitacdo detectados em certo momento.

Densidade Excessiva de Moradores por Dormitorio: quando o domicilio

apresenta um namero médio de moradores superior a trés por dormitorio.

Domicilios Improvisados: locais construidos sem fins residenciais que
servem como moradia, tais como barracas, viadutos, prédios em construcéo,

carros etc.
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Domicilios Rdasticos: aqueles sem paredes de alvenaria ou madeira
aparelhada, o que resulta em desconforto e risco de contaminagdo por

doencas, em decorréncia das suas condicdes de insalubridade.

h) Familias Conviventes ou Familias Conviventes Secundarias: sao
constituidas por, no minimo, duas pessoas ligadas por laco de parentesco,
dependéncia domeéstica ou normas de convivéncia, e que residem no mesmo
domicilio com outra familia denominada principal. Apenas aquelas que tém
intencdo de constituir domicilio exclusivo sdo consideradas déficit

habitacional.

i) HabitacGes Precérias: conceito que contabiliza os domicilios improvisados e
os domicilios ruasticos, considerando que ambos caracterizam déficit

habitacional.

J) Inadequacdo de Domicilios: reflete problemas na qualidade de vida dos
moradores. Nao estdo relacionados ao dimensionamento do estoque de

habitagdes e sim a especificidades internas do mesmo.

k) Inadequacédo Fundiéria Urbana: situacdo onde pelo menos um dos moradores
do domicilio declara ter a propriedade da moradia, mas informa ndo possuir
a propriedade, total ou parcial, do terreno ou a fracdo ideal de terreno (no

caso de apartamento) em que ela se localiza.

[) Inexisténcia de Unidade Sanitaria Domiciliar Exclusiva: domicilio que néo

dispde de banheiro ou sanitario de uso exclusivo.

m) Onus Excessivo com Aluguel: corresponde ao nimero de familias urbanas,
com renda familiar de ate trés salarios minimos, que moram em casa ou

apartamento e que despendem mais de 30% de sua renda com aluguel.

A atualizacdo dos resultados do déficit habitacional € instrumento fundamental para a
tomada de decisdes, a formula¢do, monitoramento e avaliagdo das politicas publicas
habitacionais nos diferentes niveis de governo e obter estimativas metodologicamente mais

acuradas sdo sempre 0 objetivo a ser almejado.

Finaliza-se, destacando que a partir de 2016, a fonte de dados para a estimacéo do déficit
habitacional passara a ser a PNAD Continua, dado que a PNAD tradicional teve sua Ultima
edicdo em 2015, finalizando a série histdrica iniciada na década de 60. Com a base de dados da
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compdem os domicilios e, por conseguinte distinguir aquelas que tém intencdo de constituir um
domicilio proprio. Essas alteracBes representardo para a metodologia do célculo do déficit

habitacional uma perda no refinamento da estimativa.
1.2 ESTATUTO DAS CIDADES

O direito a moradia, expresso no Artigo 6° da Constituicdo Federal Brasileira (1988),
foi incluido por Emenda Constitucional n® 26 (BRASIL, 2000) e, a exemplo dos demais direitos
sociais, "comunga do pleno estatuto juridico-constitucional dos direitos fundamentais”, isto €,
"integra o elenco dos limites materiais & reforma constitucional e, na condi¢do de norma de
direito fundamental, é sempre diretamente aplicavel, a teor do que dispde o artigo 5°, paragrafo
1°, da CF." (SARLET, 2014, p. 269). Entretanto, para que esse direito fosse colocado em
evidéncia e tensionado por meio de instrumentos, foi preciso a regulamentacdo do Estatuto da

Cidade, em 2001, como a funcéo social da propriedade (privada) e da cidade.

Todos os setores da sociedade sdo regulamentados por leis. Em relacdo as politicas
urbanas podemos destacar a Lei 10.257 de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto da Cidade.
Esta Lei constitui um dos maiores avangos legislativos, ap6s um vagaroso processo de
tramitacdo ela foi aprovada e hoje é sem duvida um simbolo de inovacdo e progresso, no que

tange a construcao de cidades sustentaveis.

Conforme estudo técnico do Instituto Polis, organizacdo ndo governamental do estado
de Sdo Paulo, foram poucas leis na historia que foram feitas com um trabalho coletivo tdo
minucioso e o Instituto ainda explica: A aprovacdo do Estatuto da Cidade é uma conquista dos
movimentos populares, que se mobilizaram por mais de uma década na luta por sua aprovacao.
Esta luta foi conduzida a partir da ativa participacao de entidades civis e de movimentos sociais
em defesa do direito a cidade e a habitacdo e de lutas cotidianas por melhores servicos publicos
e oportunidades de uma vida digna (POLIS, 2002, p. 15). Assim sendo, percebe-se que a luta
por essa aprovacao foi muito além do desejo de um espaco para habitar, esta também foi uma

luta contra a intensa desigualdade e a excluséo social.

A busca por cidades sustentaveis é um desejo de todos aqueles que se encontram em um
espaco que representa ndo s6 um risco a satde, mas também um risco a propria vida. Uma vez
que, todos esses espacos inabitaveis que acabaram sendo ocupados de forma desordenada,
surgiram em decorréncia da auséncia de um planejamento concreto para a criacdo e o

desenvolvimento das cidades.


http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1984-22012018000100204&lng=pt&nrm=iso&tlng=pt#B5
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Os principios basicos desse Estatuto sdo o planejamento participativo e a funcéo social
da propriedade, visando o bem coletivo que engloba ndo s6 a protecdo ambiental, mas também
0 bem-estar e a seguranga de todos os cidaddos. Mas por se tratar de uma lei geral, para ser
plenamente aplicdvel aos Municipios, necessita-se que estes editem seus Planos Diretores
Municipais, pois sdo eles que vao concretizar em ambito municipal todas as diretrizes e
instrumentos de politica urbana dispostos no Estatuto da Cidade. A partir do que se entende por
justica e a partir do conceito de cidade justa podemos analisar este Estatuto, e assim,
compreender os fatores que levam a minimizagédo da excluséo social e as condigdes, que por
outro lado, ampliem as estratégias de inclusdo para, desta forma, promover um

desenvolvimento sustentavel e continuo da cidade.

O Estatuto da Cidade surge como uma tentativa de minimizar os graves problemas
observados, que sdo decorrentes da rapida e desordenada ocupacdo do espaco, como por
exemplo, a formacdo de periferias, e também é uma tentativa de democratizar a gestdo das

cidades brasileiras.

Esse Estatuto é a esperanca de mudanca do cenario urbano brasileiro, pois através de
seus instrumentos, ele reforca a atuacdo do poder publico na busca de cidades mais
democraticas, equitativas e sustentaveis. A lei 10.257/2001 criou a garantia ao direito a cidades
sustentaveis. E imprescindivel que, para a execucao de seus objetivos, tanto a populacéo, quanto
0s Municipios através de seus Planos Diretores, tornem-se responsaveis pela garantia da
aplicacdo desta lei, para assim acabar com o crescimento globalizado descontrolado, que
favorece os interesses de uma minoria capitalista, enquanto que a maioria da populacdo vive

mal e em locais precérios.

O Brasil € um pais de contrastes, enquanto que algumas regides desfrutam do
desenvolvimento econdmico e social, outras encontram dificuldades em vérios setores e, devido
a isso, familias pobres acabam se apropriando de espacos inadequados para a habitac&o, é neste
ponto que entra a questdo do urbanismo e do planejamento urbanistico dos municipios. Se ndo
ha planejamento, corremos o risco de sofrer uma grave crise habitacional, ou pior, o risco de
desabamentos, uma vez que esses espacos sao ocupados por milhares de pessoas, como € o caso
das periferias. Deve-se ter planejamento e estudos acerca do tema, além disso, a populagéo deve

estar a par de tudo e deve participar como determina uma gestdo democrética participativa.

Devido o crescimento acelerado e descontrolado, as cidades muitas vezes ficam

impossibilitadas de cumprir, adequadamente, sua funcao social, mas aquelas que buscam justica
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seu Plano Diretor, por isso 0os municipios devem: promover a igualdade social; buscar a
sustentabilidade da cidade, pois somos seus cidaddos e ndo seus parasitas; valorizar a ideia de
que readequar edificios historicos da cidade é melhor do que demolir; valorizar o projeto urbano
como ferramenta do plano diretor para qualificacdo de espacgos publicos; potencializar o espaco
urbano como lugar de convivéncia, garantindo a acessibilidade a todos; informar e submeter a

sociedade aos projetos para a cidade e por fim garantir o direito a cidade a todos.
1.3 PLANO NACIONAL DE HABITA(;AO NO BRASIL

O Plano Nacional de Habitacdo — PlanHab é um dos mais importantes instrumentos para
a implementacdo da nova Politica Nacional de Habitacdo. Previsto na Lei 11.124/05, que
estruturou o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social, por meio de um intenso
processo participativo, que contou com a presenca de todos 0s segmentos sociais relacionados

com o setor habitacional e o Governo Federal, através do Ministério das Cidades.

O principal objetivo do PlanHab é formular uma estratégia de longo prazo para
equacionar as necessidades habitacionais do pais, direcionando da melhor maneira possivel, 0s
recursos existentes e a serem mobilizados, e apresentando uma estratégia nos quatro eixos
estruturadores da politica habitacional: modelo de financiamento e subsidio; politica urbana e

fundiaria; arranjos institucionais e cadeia produtiva da construcao civil.

Com ele se pretende implementar um conjunto de agdes capazes de construir um
caminho gque permita avancar no sentido de atingir o principal objetivo da PNH: universalizar

0 acesso a moradia digna para todo cidadao brasileiro.

Com o PlanHab, pretende-se introduzir o planejamento habitacional no pais,
contribuindo para firmar a habitacdo como politica social e de Estado a partir de principios
comuns a todos 0s agentes, recursos compativeis com os problemas e agdes articuladas e

ordenadas a partir do Sistema Nacional de Habitacéo.

Planejar a execucéo da politica habitacional ndo é uma tarefa facil, pois o Brasil ndo tem
uma tradicao de planejamento deste setor, tdo sujeito a agdes imediatistas, de cunho clientelista
e/ou assistencialista. A falta de tradicdo e a descontinuidade das estruturas governamentais
encarregadas da gestdo do setor nas décadas de 80 e 90 levaram a uma caréncia de um sistema
de informacdes adequado para monitorar, avaliar e planejar a politica habitacional, lacuna que

vem sendo suprida nos ultimos anos, mas que ainda permanece em muitos aspectos importantes.
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os desafios da questdo da moradia no pais, entre eles sobre o déficit habitacional, elaborado
pela Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP:2005); sobre assentamentos precarios do CEM/CEBRAP
(2007), e sobre as estimativas acerca da demanda futura por novas moradias, elaborado pelo
Cedeplar (2007).

Estes sdo trabalhos importantes que subsidiaram a elaboracdo do PlanHab; mas,
contudo, ainda ndo se dispde de um estudo consistente sobre a producgéo publica e privada no
pais, com quantificacdo, tipologias adotadas, apropriacdo de custos (terra, edificacdo,
infraestrutura, entre outros aspectos), localizacdo, demanda atendida etc. Muitas vezes s6 se
dispde de informacbes resultantes de estudos de caso, que nem sempre permitem
generalizagGes. De qualquer maneira, a elaboragdo do PlanHab permitiu identificar as lacunas
e organizar as informagdes existentes, indicando novos estudos necessarios para implementar

de maneira permanente o processo de planejamento habitacional no pais.

A partir desses principios, a elaboracdo do Plano Nacional de Habitacdo visa alcancar

0s seguintes objetivos especificos:

a) ldentificar fontes de recursos perenes e estaveis para alimentar a politica de
habitacdo, incluindo recursos onerosos para o financiamento habitacional e

recursos ndo-onerosos para subsidio;

b) Estabelecer a forma de articulacdo dos recursos dos trés niveis de governo na
implementacao dos programas e projetos habitacionais, a partir da atuacdo dos

agentes que aderirem ao Sistema Nacional de Habitacdo de Interresse Social;

c) Definir as diretrizes para priorizar o atendimento a populacdo de baixa renda,
segmentando a demanda que necessita de subsidios e focalizando os segmentos

nos quais se concentra o deficit;

d) Estabelecer metas fisicas para a resolucdo dos problemas identificados. Tais
metas devem ser definidas com base nas prioridades e nas caracteristicas em
comum em torno das quais 0s municipios sdo agrupados. Também devem

espelhar o perfil do déficit e da demanda futura por habitacao;

e) Desenvolver outros critérios, além da renda familiar, para definir a faixa
prioritaria de atendimento e a indicacdo de grupos conforme sua capacidade de
pagamento, com base nos custos de financiamento das diferentes fontes de

recursos;



f)

9)

h)

)

K)

1)
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Estabelecer metas financeiras com o objetivo de direcionar recursos para as
prioridades de atendimento, considerando as caracteristicas das fontes de
recursos (onerosas e ndo-onerosas), 0s custos de produtos habitacionais e a

capacidade de pagamento da populagéo;

Formular mecanismos de fomento a producdo e de apoio a cadeia produtiva da
construcao civil, tendo como meta a reducéo do custo da moradia sem perda de

qualidade e a ampliacdo da producéo;

Articular os programas de carater nacional e as linhas de financiamento nas quais

devem ser consideradas as diversas fontes de recursos a serem utilizadas;

Propor a articulacdo institucional do conjunto de atores publicos, privados e
demais agentes sociais afetos ao setor habitacional, a partir do Sistema Nacional
de Habitacdo, de forma a garantir que possam cumprir seus papéis na

implementacdo do PlanHab;

Propor medidas de politica urbana e fundiaria capazes de facilitar e baratear o

acesso a terra urbanizada para Habitacdo de Interesse Social (HIS);

Criar as bases para a montagem de um sistema de monitoramento e avaliagcdo
que oriente revisdes periodicas a cada quatriénio, junto com os Planos
Plurianuais (PPAS); e

Orientar a elaboracgéo dos planos habitacionais de ambitos estadual e municipal.

As funcgdes e papéis dos diversos agentes do SNHIS foram estabelecidos na Lei n.°

11.124/2005, da qual se destaca o papel estratégico do Ministério das Cidades, responsavel por:

a)
b)
c)
d)

formular a PNH e estabelecer suas diretrizes, prioridades e estratégias;
compatibilizar a PNH com as demais politicas setoriais;
elaborar o marco legal da PNH e do SNH;

definir critérios e regras para aplicagéo de recursos do SNH (incluindo a politica

de subsidios);

elaborar orcamentos, planos de aplicagdo e metas anuais e plurianuais dos

recursos a serem aplicados em habitacéo;

instituir e manter um sistema de informacdes para subsidiar a formulacéo,

implementacdo, acompanhamento e controle do Sistema Nacional de Habitacéo;



9)

h)
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estabelecer as diretrizes gerais e 0s procedimentos operacionais para a

implantacédo das acoes;

realizar a gestdo, a coordenacdo geral, a geréncia, 0 acompanhamento e a

avaliacdo da execucédo e dos resultados das agoes.

Com relacdo ao SNHIS, o Ministério das Cidades é responsavel também por:

a)

b)

9)

h)

)

K)

estabelecer os instrumentos de implementacdo e programas de HIS, ouvido o
ConCidades;

incentivar estados, DF, regides e municipios a adesdo ao SNHIS (em especial, a

criacdo de conselhos);

acompanhar e avaliar as atividades das entidades e 6rgdos integrantes do SNHIS,
visando assegurar o cumprimento da legislagéo, das normas e das diretrizes em

vigor;
gerir o FNHIS, avaliando seus resultados e apresentando-os ao CGFNHIS;
celebrar termos de adesdo junto aos estados, DF e municipios;

estabelecer critérios para a selecdo de propostas formuladas por estados,
municipios e DF;
fornecer meios necessarios para que o Conselho Gestor do FNHIS e o Conselho

Curador do FDS exer¢am suas competéncias;

consignar recursos ao FNHIS para execucao de programas voltados a habitacao

de interesse social;

realizar o processo de selecdo das propostas apresentadas pelos proponentes/

agentes executores;

descentralizar paraa CAIXA os créditos orgamentarios e financeiros do FNHIS;
e

manter o Conselho Gestor do FNHIS informado da execucdo e acompanhamento

das acdes.

Para o Subsistema de Habitacdo de Mercado, o Ministério das Cidades é responsavel

também por:
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titulos lastreados em recebiveis imobiliarios e, por conseguinte, o Sistema

Financeiro Imobiliério (SFI);

b) acompanhar e participar das deliberacbes do Conselho Monetério Nacional
(CMN) acerca da regulacéo do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH); e

C) criar estrutura propria para exercer, em carater complementar ao CMN e Banco
Central, as atribuicdes de credenciamento, auditoria e fiscalizacdo de agentes
voltados ao desenvolvimento urbano, que englobam os agentes de natureza néo

financeira do SFH.

No modelo institucional do SNHIS, definido pela Lei n.° 11.124/2005, a partir da adesdo
ao Sistema, por meio de celebragdo de termo de adesdo, estados e municipios devem constituir
Fundo Local de Habitacdo de Interesse Social (FLHIS), Conselho Gestor do fundo (CGFLHIS)
e Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), conforme modelo e diretrizes
nacionais. Fundo, Conselho gestor e Plano de Habitacdo sdo instrumentos essenciais para que
0 SNHIS opere. Por meio desses, deve-se dar a articulagdo das acbes e programas entre 0s trés
entes federativos e a focalizacdo e otimizagéo dos recursos que circulardo no @mbito do SNHIS.

Este modelo estabelece o papel central dos agentes publicos governamentais na
coordenacdo e direcdo do SNHIS. Também define a nova funcdo atribuida aos estados na
articulagdo das a¢Bes habitacionais em seu territorio, promovendo a integracdo dos planos
habitacionais dos municipios aos planos de desenvolvimento regional, coordenando atuacdes
integradas que exijam intervenc@es intermunicipais, em especial nas areas complementares a
habitacdo, e dando apoio aos municipios para a implantagdo dos seus programas habitacionais
e politicas de subsidios. Trata-se, portanto, de ampliar o papel dos estados na construcéo e no
fortalecimento do SNHIS, como forma de estruturar o processo de descentralizacdo da

execucgédo da PNH.

Quanto aos 6rgaos estaduais e municipais, o diagnostico elaborado pelo CEM/CEBRAP
(2007) sobre as capacidades administrativas dos municipios brasileiros e as avaliagdes
realizadas pelos participantes dos Seminarios Regionais do PlanHab, ocorridos entre 0os meses
de outubro e dezembro de 2007, mostram um quadro bastante heterogéneo em relacdo as
condicbes de planejamento e implementacdo da politica habitacional e identificam varios
obstaculos para a implementacéo do SNHIS.

Sao eles:
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a) Fragil institucionalidade do setor habitacional, com auséncia de Orgéos
responsaveis pela formulacdo e gestdo de politicas habitacionais ou, quando

existentes, com baixa capacidade institucional;

b) Modelos institucionais inadequados para o0 processo de planejamento e
promocdo habitacional realizada de forma descoordenada por mais de um setor

na mesma esfera governamental,

c) Estruturas institucionais em continuo processo de mudanca, sem que seja dada

a devida importancia aos aspectos da governanca do setor;

d) Acbes ndo complementares e, em certos casos, conflitantes, na promocéo

habitacional realizada por estados e municipios;

e) Auséncia de instancia regional que articule a acdo de estados e municipios nas

aglomerages urbanas e regides metropolitanas;

f) Falta de cultura técnica e gerencial nos 6rgaos gestores subnacionais tanto para

as acOes de carater executivo quanto de planejamento; e

g) A intervencdo habitacional se da sem a preocupacédo de que esta esteja associada
ao processo de planejamento territorial e urbano, a questdo fundiaria e a uma
politica habitacional previamente definida e pactuada com a sociedade civil

organizada.

O quadro atual das instancias subnacionais denota o despreparo da maior parte dos
municipios e de boa parte dos estados para assumir suas fungdes de coordenacao local e regional
do SNHIS. A institucionalizagdo e estruturacdo destas instancias, sua qualificacdo técnica, a
pactuacdo de agendas e metas gerenciais e operacionais entre as trés esferas governamentais, a
coordenacdo entre as aces de mais de um agente governamental nas areas metropolitanas e nas
aglomeracdes urbanas e o aumento do controle social s&o os principais desafios para a adogéo
de um Sistema que tem por objetivo integrar e privilegiar o papel do setor publico em sua

implementacao.

Todo o processo decisorio no ambito federal do SNHIS envolve a participacdo de
conselhos (ConCidades, Conselho Gestor do FNHIS, Conselho Curador do FGTS etc.), e este
é um dos grandes avan¢os no amadurecimento e na seguranca da permanéncia da politica

habitacional brasileira. Entretanto, a coordenacgéo de suas diversas deliberagdes e diretrizes e a
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Com a instituicdo de conselhos em cada cidade brasileira, havera a necessidade de
aprimoramento e de mais clara regulamentacdo sobre as funcdes e atribuicbes dessas
instituicdes, tanto nas relacdes entre as decisdes tomadas nos conselhos de ambito federal,
estadual e municipal quanto nas relagdes entre os conselhos gestores dos fundos e os conselhos

definidores de outras politicas setoriais.

A implementacdo dos conselhos de habitagéo, sua qualificacdo e empoderamento sdo
condicdes essenciais para fazer cumprir um dos mais importantes principios da PNH: que a
politica habitacional seja resultado de um processo de negociacdo e pactuacdo entre o Estado e

a sociedade civil organizada e que sua implementacéo seja controlada pela sociedade.

Por fim, a introducdo dos fundos e dos planos habitacionais como instrumentos de
consolidacdo, articulacdo e coordenacéo das politicas nas trés esferas governamentais € um dos

principais avancos da PNH.

Até o momento, os fundos estdo sendo constituidos nos estados e municipios sob a 6tica
de que € condicdo para 0 acesso aos recursos do FNHIS. Os planos locais (PLHIS) estdo, por
sua vez, em fase de elaboracédo. Percebe-se, no entanto, grandes dificuldades em sua formulacéo
devido a falta de pratica em planejar e formular politicas sociais por parte dos governos locais,
dos técnicos e consultores contratados, obrigando o Ministério das Cidades a promover cursos,
atividades e documentos de capacitacéo.

No entanto, os resultados que serdo alcancados em curto prazo sdo ainda uma incdgnita,
mostrando mais uma vez a importancia da mobilizacdo de sociedade civil organizada e dos
poderes publicos estaduais e municipais para fazer com que tais instrumentos atinjam o objetivo
para os quais foram concebidos: constituirem-se uma ferramenta de construgédo de pactos, de

planejamento de acdes e de construgao de metas.
1.4 CONSELHOS MUNICIPAIS

Em geral, cabe aos Conselhos Municipais de Habitacdo definir critérios adicionais
locais em relagdo aos critérios nacionais dados (Lei 11.977) para enquadrar o publico alvo do
Programa MCMV no municipio.

Dos 5.570 municipios brasileiros, cerca de 70% tinham em 2017 algum tipo de estrutura

responsavel pelas politicas de moradia. No entanto, apenas 39,7% tinham um Plano Municipal



w Escola Nacional de Administragdo Publica

de Habitacdo, uma exigéncia para que as cidades acessem o0s recursos do Sistema Nacional de

30

Habitacdo de Interesse Social. Os dados sdo do Perfil dos Municipios Brasileiros (Munic 2017),

divulgados hoje (5) pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

A pesquisa mostra também que apenas 25% dos municipios tém uma integracao entre o
Plano Municipal de Habitacdo e o Plano Diretor Municipal, responsavel por definir a politica
de expansdo urbana. A integracdo é maior nos municipios da Regido Sul, enquanto o Nordeste

e 0 Sudeste tiveram em 2017 percentuais inferiores @ média nacional.

Quase 60% dos municipios responderam a pesquisa que tinham Conselho Municipal de
Habitacdo, mas em apenas metade deles foi realizada, pelo menos, uma reunido nos 12 meses
que antecederam a pesquisa. No quesito Fundo Municipal de Habitacdo, que também € uma
exigéncia de acesso ao Fundo Nacional de Habitagéo de Interesse Social, apenas 40% tinham
constituido.

Menos da metade dos municipios (39,7%) tem Plano Municipal de Habitacdo. Seis anos
antes, apenas 28,3% tinham esse documento, que realiza um diagnostico da situacdo
habitacional do municipio e estabelece os objetivos e linhas de agdo para alcancéa-los. Sua
elaboracdo é uma das exigéncias para que 0 municipio possa acessar 0s recursos do Sistema

Nacional de Habitacdo de Interesse Social.

Os municipios do Nordeste e do Sudeste sdo 0s que menos tem Planos Municipais de
Habitacdo — 30,1% e 32,8%, respectivamente. No Sul, a maioria (mais de 60%) ja fez esse
documento. Ao todo, 3.319 municipios (quase 60% do total) possuem Conselho Municipal de
Habitacdo. Mas em apenas metade deles houve reunido ao menos uma vez num periodo de 12
meses. Esses conselhos podem ter carater consultivo, deliberativo (tomando decisdes a respeito

das politicas publicas), normativo (estabelecendo normas) ou fiscalizador.
1. CONFIGURACAO INSTITUCIONAL DO FDS

O FDS foi constituido pelo Decreto n® 103, de 1991 e ratificado posteriormente pela Lei
n° 8.677, de 1993, com a finalidade de financiar projetos de investimento de interesse social
nas areas de habitacdo popular, além de financiamentos nas areas de saneamento e infra-
estrutura vinculadas aos programas de habitacdo, com recursos provenientes da emisséo de

cotas adquiridas pelos FAF.

“DECRETO n°® 103, de 22 de abril de 1991, autoriza a instituicéo

do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), no qual a Caixa Econdmica
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Social (FDS), de natureza contabil, destinado ao financiamento de
projetos de investimentos de relevante interesse social nas areas de
habitacdo popular, saneamento basico, infra-estrutura urbana e
equipamentos comunitarios. O FDS tem por finalidade o financiamento
de projetos de iniciativa de empresas ou entidades do setor privado,
vedada a concessdo de financiamentos a projetos de oOrgdos da
Administracédo direta, autarquica ou fundacional da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal ou dos Municipios ou entidades sob seu controle

direto ou indireto.”

“LEI n° 8.677, de 13 de julho de 1993, o FDS destina-se ao
financiamento de projetos de investimento de interesse social nas areas
de habitacdo popular, sendo permitido o financiamento nas areas de
saneamento e infra-estrutura, desde gque vinculadas aos programas de
habitacdo, bem como equipamentos comunitarios. O FDS tem por
finalidade o financiamento de projetos de iniciativa de pessoas fisicas e
de empresas ou entidades do setor privado, vedada a concessdo de
financiamentos a projetos de 6rgdos da administracdo direta, autarquica
ou fundacional da Unido, dos Estados, do Distrito Federal ou dos

’

Municipios ou entidades sob seu controle direto ou indireto.’

O Conselho Curador do Fundo de Desenvolvimento Social — CCFDS é um 6rgao
colegiado, cuja criagéo foi autorizada pelo Decreto n°103/1991, com nova redacgdo dada pela
Lei n° 8.677/1993, regulamentado pelo Decreto n® 1.081/1994 e alterado pelo Decreto
n°.3.907/2001. A presidéncia do Conselho, a partir da edi¢gdo da Lei n°.10.683/2003, ficou a

cargo do Ministro das Cidades.
“Compete ao Conselho Curador do FDS:

| - definir os parametros a serem observados na concessao de

financiamentos, atendidos 0s seguintes aspectos basicos:

a) conformidade com as politicas setoriais implementadas
pelo Governo Federal;

b) prioridade e condicGes setoriais e regionais;

¢) relevancia social do projeto;
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financeira do projeto;

Il - autorizar o Orgdo gestor, até o limite que estabelecer, a

conceder financiamentos;

Il - apreciar e autorizar a concessdo de financiamentos de
projetos recomendados pelo 6rgdo gestor, cujos valores excedam o0s

limites fixados na forma do inciso anterior;
IV - estabelecer, em fun¢é@o da natureza e finalidade dos projetos:

a) o percentual maximo de financiamento pelo FDS,

vedada a concessao de financiamento integral;

b) taxa de financiamento, que ndo podera ser inferior a
Taxa Referencial (TR) menos 12% (doze por cento) ao ano ou

superior a Taxa Referencial;
c) taxa de risco de crédito;

d) condicbes de garantia e de desembolso do
financiamento, bem assim da contrapartida financeira da

empresa ou entidade proponente;

V - dispor sobre a aplicacéo dos recursos de que trata o art. 2°,
paragrafo Unico, alinea a, enquanto ndo destinados ao financiamento de

projetos;

VI - definir a taxa de administracdo a ser percebida pela Caixa

Econbmica Federal, a titulo de prestacéo do servico de gestdo do FDS;

VII - definir os demais encargos que poderdo ser debitados ao
FDS pela Caixa Economica Federal, bem assim aqueles de

responsabilidade desta na qualidade de gestora do FDS;

VIII - aprovar, anualmente, o orcamento proposto pela CEF e

suas alteracoes;

IX - aprovar os balancetes mensais e 0s balangos anuais do FDS,

estes Ultimos acompanhados de parecer de auditor independente;

X - aprovar as normas e procedimentos operacionais do FDS;
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XII - deliberar sobre outros assuntos de interesse do FDS.”

Apos a criagdo do FDS, o Decreto n° 640, de 1992, autorizou a CAIXA a utilizar os
recursos do FDS para saldar compromissos de desembolsos decorrentes de contratos de
financiamento de habitacdo popular, saneamento béasico e infra-estrutura urbana, sob sua

administracao.
“Constituem recursos do FDS:

| - 0s provenientes da aquisicdo de quotas de sua emissao pelos

Fundos de Aplicacdo Financeira, e por pessoas fisicas e juridicas;
Il - o resultado de suas aplicacdes; e
Il - outros que lhe venham a ser atribuidos”

Com a publicacdo da Medida Provisoria n® 1.823, de 1999, a qual criou 0 PAR, a
CAIXA foi autorizada a transferir parte dos recursos do FDS para atendimento exclusivo as
finalidades do referido programa. Em 2001 foi publicada a Medida Provisoria n°® 2.196 e
autorizada a criacdo da EMGEA, a qual assumiu as dividas da CAIXA para com o FDS,

decorrentes de operacgdes concedidas com recursos do Fundo.

A extingdo do FAF, em 1995, aliada a auséncia de definicbes de programas
habitacionais e de fixacdo de diretrizes por parte do CCFDS, o qual se encontrava paralisado
desde o final de 1998, levou a uma descontinuidade das operac¢des do Fundo. Apenas em 2004,
mediante uma parceria entre CAIXA e Ministério das Cidades com o intuito de restabelecer o
objetivo do Fundo, foi criado o PCS, o qual previa o acesso ao crédito habitacional das familias

com renda mensal de até trés salarios minimos, organizadas em Cooperativas ou Associagoes.

Em 2005, foi criado o Fundo Garantidor, subconta do FDS, a fim de constituir uma
garantia as familias que ndo eram enquadradas nas garantias utilizadas no mercado, como
hipoteca e alienacéo fiduciaria. Por meio do Fundo Garantidor, todos os associados suportariam
a garantia de solvabilidade do grupo. Os recursos advinham do FDS, a titulo de financiamento
ao beneficiario final, no percentual de 19,85% sobre o valor de financiamento financiamento

do empreendimento.

Em 2008, o PCS foi reformulado, por meio da Resolu¢cdo CCFDS n° 121, a fim de que

as familias beneficiadas tivessem melhores condi¢6es no valores de financiamento. A partir da
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sem a necessidade de pagamento de prémios de seguro por parte dos beneficiarios.

O Programa Crédito Solidario, € o Unico programa de financiamento para produgéo
habitacional, voltado para o atendimento a familias organizadas em cooperativas, associagdes
e entidades populares, com caracteristicas apropriadas a faixa de renda de até 3 salarios
minimos tais como; Juro Zero, prazo de até 20 anos para pagamento, caréncia de até 24 meses,

custos de administracdo e seguro de vida bancados pelo FDS.

Este programa até marco de 2018, ja financiou a producédo de 21.779 familias, em 123
municipios de 20 estados da Federacdo, com um investimento de aproximadamente R$ 381
milhdes, gerando 47 mil empregos diretos. A renda média das familias atendidas é de 2,1

salarios minimos.

Por outro lado, o CCFDS através da Resolucdo n.°121/2008, aprovou nova modelagem
financeira para o Programa Crédito Solidario, criando um Fundo de Investimento, denominado
Conta Equalizadora, constituido por 54,75% dos recursos destinados ao financiamento, cujo
diferencial de valorizacgdo financeira no decorrer do longo prazo de amortizacdo ( 20 anos ),
fornece os dois principais elementos impeditivos do financiamento para familias de baixa renda,
isto &, o custo e o risco, além dos subsidios complementares como seguro de vida e invalidez,
inclusive com ampliacdo do atendimento ao idoso em 5% da demanda atendida, e do desconto
de 10% na mensalidade, alem de 5% de participacdo da entidade proponente para promocao da

adimpléncia, dentre outros beneficios.

Em 2009, com a publicacdo da Lei n® 11.977, foi criado o PMCMV-E, com a finalidade
de oferecer condi¢des mais favoraveis de financiamento ao beneficiario final, como valores de
subsidio no financiamento e cobertura de MIP e DFI, sem contrapartida financeira dos
beneficiarios. O comprometimento de renda para pagamento das prestagdes mensais era de 10%

da renda familiar mensal bruta apurada ou R$ 50,00 mensais, considerando-se o maior valor.

Ainda em 2009, com a publicacdo da Resolu¢do CCFDS n° 137, o Fundo foi autorizado
a renegociar os contratos do antigo PCS, para as condicOes previstas na Resolugdo CCFDS n°
121. Considerando a baixa adesdo, em virtude das dificuldades enfrentadas pelas EO e
beneficidrios para cumprir 0s requisitos necessarios a renegociacao, foi publicada a Resolugédo
CCFDS n° 189, de 2012, pela qual o Fundo recebeu a cessao de créditos dos contratos do antigo
PCS, firmados na vigéncia da Resolugdo CCFDS n° 93.
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beneficiarios do PMCMV-E ¢ alterado para 5% da renda bruta familiar mensal, com valor
minimo fixado em R$ 25,00, para as contrataces a partir de 27/08/2012. Em 2014, com a
publicacdo da Portaria Interministerial n°® 237, tais valores de prestacdo sao também aplicadas

para as parcelas vincendas dos contratos assinados anteriormente a 27/08/2012.

Em 2016, com a publicacédo da Portaria Interministerial n® 96 e IN n® 9, houve a reviséo
dos limites de renda e valor da prestacdo das familias atendidas no PMCMV-E, bem como dos
valores maximos de financiamento da UH. Em 2017 foram publicadas a Resolugdo CCFDS n°
214, de 2016 e a IN Mcidades n° 14, de 2017, as quais aprovam o0 PMCMV-E e conferem novo

regramento para o processo de selecdo de propostas.

IV. EXECUCAO FINANCEIRA DO FDS

IV.1 PROGRAMACAO ORCAMENTARIA E FINANCEIRA

A distribuicdo dos recursos orcamentarios é efetuada pelo Ministério das Cidades -
Gestor dos recursos do PCS e do PMCMV-E, de acordo com o déficit habitacional de cada
regido do territdrio nacional e aprovada pelo CCFDS na forma do Plano de Metas e Diretrizes
Gerais para FDS, cabendo ao Ministério das Cidades promover o remanejamento para

possibilitar maior efetividade orcamentaria.

O Fundo de Desenvolvimento Social — FDS foi constituido através da lei 8.677, de 13

de julho de 1993, que dentre outras atribui¢Oes estabelece:

Recursos: Provenientes de aquisi¢cdo compulsoria de cotas de sua emissao pelos

fundos de aplicacdo financeira regulamentada pelo Banco Central,

Gestdo: Por Conselho Curador constituido por quatorze membros, presidido e
secretariado pelo Ministério das Cidades, com representagdo do Governo Federal e
sociedade civil, de forma paritaria;

Resgates e Remuneracdo de cotas: Resgate somente em caso de extin¢do do

FDS e na medida da realizacdo dos seus ativos e remunera¢do conforme os resultados
do FDS.

Variagédo positiva de 6,9% no Patriménio Liquido apurado no exercicio de 2017, em

relacdo ao ano anterior, totalizando R$ 1,286 bilhao.
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IV.2 PCS —ORCAMENTO - 2017

Em 2016, o Ministério das Cidades estabeleceu Plano de Metas e Diretrizes Gerais para
retomada de obras em atraso ou paralisadas, por meio da Resolu¢cdo CCFDS n° 209, de 2015,
no valor de R$ 81,48 milhdes, com utilizacdo de recursos onerosos do FDS. Ao FDS coube a
proposicdo de alternativas para a utilizacdo desse recurso e apresentacdo ao CCFDS, para

deliberacgdo, o que ndo foi concluido naquele exercicio.

Em 2017 ndo houve contratacdes no Programa Crédito Solidario — PCS, uma vez que
as demandas das Entidades Organizadoras foram destinadas ao PMCMV-E, o qual apresenta
condicOes mais atrativas de financiamento para o beneficiario e que o regramento para retomada
de obras no Programa estava em processo de definigéo e aprovacdo no Conselho Curador do
FDS.

O resultado das aplicacdes dos recursos do FDS no PCS entre os anos de 2005 e 2017,
estd consolidado na tabela 5.1. O montante de recursos onerosos considera o valor de
financiamento, acrescido da conta equalizadora para todos 0os empreendimentos ja contratados
no Fundo. Os valores de financiamento e de desembolso referem-se aos recursos destinados a

compra de terreno e construcao, excluindo cinco contratos cancelados em exercicios anteriores:

Sempre que possivel use uma série historia de dados, isto amplia as evidéncias e

favorece o desenvolvimento de uma analise mais qualificada.

O uso de informacdes que evidenciam apenas os dados agregados de um longo periodo

ndo permitem identificar o comportamento da varavel analisada ao longo do tempo.

Quando fizer uso de uma tabela com dados de apenas um exercicio diga porque adotou

este procedimento.

Tabela 5.1 — Resultado das Aplicacdes do FDS - PCS

Até Recusos valor do Valor Valor Empreaos Populacdo | Renda

2017 Onerosos do Financiamento Desembolsado UH médio elr')adgs beneficiada | média
FDS de Obra por UH g ! familiar

Total | 433.913.358 | 391.907.775 364.469.092 |21.190 | 18.494 44.269 70.775 810

A populagdo beneficiada foi apurada considerando a familia com 3,34 pessoas, de acordo com senso do IBGE.

Fonte: GEFUS/CEFUS

Até o presente exercicio, 0 PCS gerou mais de 44 mil empregos para construcdo de

21.190 Unidades Habitacionais, com custo médio de R$ 18 mil. O programa atende familias
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com renda mensal média de R$ 810, contribuindo para a reducdo do déficit habitacional de

parcela da populacdo com menor capacidade de poupanca e maior vulnerabilidade social.

V.3 PMCMV-ENTIDADES — ORCAMENTO - 2017

O Plano de Metas e as Diretrizes Gerais destinados a aplicacdo dos recursos alocados
no PMCMV-E foram estabelecidos pela Resolucdo CCFDS n° 212, de 2016, no valor total de

R$ 796 milhdes, conforme apresentado na Tabela 5.2.

Tabela 5.2 — Distribuicdo dos Recursos no exercicio - PMCMV-E

Despesas Valor R$
Pagamento de obras em curso 488.049.480
Desembolso com contratacdo de novas operacdes 252.000.000
Segregacdo de recursos para cobertura de DFI 17.292.096
Segregacdo de recursos para cobertura de custas e 28.820.180
emolumentos cartorarios
Pagamento de taxas de administracdo do AF 7.838.264
Outras despesas 2.400.000
TOTAL 796.400.000

Fonte: Resolugdo CCFDS n° 212, de 2016

O montante destinado ao pagamento para novas contrata¢fes foi distribuido conforme

déficit habitacional projetado a partir do Censo do IBGE de 2010, conforme Tabela 5.3.

Tabela 5.3 — Distribuicdo dos Recursos das operacdes contratadas - PMCMV-E

UF Distribuicao (%) Limite R$
Norte 9,38 23.637.600
Nordeste 26,14 65.872.800
Sudeste 44,71 112.669.200
Sul 11,45 28.854.000
Centro-Oeste 8,32 20.966.400
TOTAL 100 252.000.000

Fonte: Resolugdo CCFDS n° 212, de 2016

A tabela 5.4 apresenta informacdes consolidadas referentes ao resultado das
contratacdes das operagdes no PMCMV-E, no periodo de 2009 a 2016, uma vez que ndo houve
contratacOes em 2017. As informagdes estdo agrupadas considerando o ano da contratacdo da

proposta, ou seja, do empreendimento. Tendo em vista que o Programa prevé a contratacédo de
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empreendimento em duas fases, ha propostas cujos projetos ainda ndo foram finalizados e ha
um montante destinado a medida que ocorra a conclusédo da fase de projetos, o que é informado

na coluna “Valor a Contratar Fase de Constru¢ao”.

Sendo assim, para fins de valor contratado, informa-se 0 montante efetivamente
contratado até o exercicio e na coluna “Valor Desembolsado”, informa-se o valor liberado para
0s respectivos empreendimentos. Conforme apresentado na Tabela 5.4, até o exercicio de 2016,
foram contratados 463 empreendimentos com expectativa de construcdo de 69.678 UH, no
valor total de R$ 4,25 bilhdes. Ressalta-se que, no exercicio de 2017 foram cancelados 5
contratos, totalizando 1.292 UH, em virtude de auséncia da apresentacdo de regularidade dos

documentos, bem como Clausulas suspensivas ndo atendidas apds a contratacao.

Depreende-se da Tabela 5.4 que 71% do or¢camento previsto para a contratacdo dos 468
empreendimentos foi contratado e 52% dos recursos ja foram destinados para a execucao de
projetos e producdo dos empreendimentos. Considerando os contratos que ainda estdo em fase
de projetos, cujo inicio da fase de obras ocorrera ap6s a sua concluséo, hd um saldo a contratar
correspondente a 1,24 bilhdo.

Tabela 5.4 — Propostas Contratadas 2009 a 2016 - PMCMV-E Valores em mil R$

Valor Valor a
Ano da Valor QTD QTD Valor Desembolsado Contrata
Contratacdo | Selecionado Empreendimentos UH Contratado Fase de
Construcéo
2009 11.951 4 309 11.951 10.941 -
2010 353.266 68 7.564 353.127 257.244 -
2011 121.315 32 3.099 121.315 107.502 -
2012 440.546 46 7.527 390.651 341.295 49.894
2013 1.023.270 85 15.504 726.628 546.560 296.642
2014 1.213.908 107 18.707 820.808 554.968 393.100
2015 425.391 41 6.501 240.717 202.057 184.674
2016 668.543 80 10.467 348.663 209.288 319.880
Total 4.258.190 463 69.678 3.013.860 2.229.854 1.244.330

Fonte: SUFUS/GEFUS
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Dos 463 empreendimentos contratados, 69 estdo em fase de projetos, 229 estdo em fase
de construcdo e 165 estdo concluidos. Durante o exercicio, 13 empreendimentos que estavam

em fase de projetos deram inicio a fase de obras, 0 que corresponde a 3.161 UH.

Do montante de UH contratadas, cerca de 28% referem-se a propostas que estdo na fase
de projetos, totalizando 19.932 UH. Desse montante, cerca de 60% referem-se a propostas
contratadas nos exercicios de 2012 a 2014, as quais estdo paralisadas ou em ritmo lento de

execucao.

A Tabela 5.5 apresenta informacgdes dos empreendimentos considerando, o valor de
contratacdo e desembolso efetivados junto as EO, para a elaboracdo de projetos e execucdo da
construcdo, de acordo com o ano de contrata¢do da Proposta. Os dados relativos a quantidade
de UH e o respectivo valor médio, empregos gerados, populagdo beneficiada e renda média das
familias atendidas, consideram apenas 0s contratos que entraram em fase de construcdo, até a
posicao de 29/12/2017.

Tabela 5.5- Resultado das Aplica¢Ges do FDS — PMCMV-E

A Valor . Renda

no da~ Valor Valor UH médio por Empregos Popu_la_lgao media

Contratacdo Contratado Desembolsado UH gerados beneficiadat familiar
2009 11.951 10.941 309 38.678 429 1.032 791
2010 353.127 257.244 | 7.564 46.685 16.788 25.264 647
2011 121.315 107.502| 3.099 39.146 11.031 10.351 623
2012 390.651 341,295| 6.633 57.628 35.263 22.154 727
2013 726.628 546.560| 10.726 | 64.400 57.684 35.825 711
2014 820.808 554.968 | 12.562 | 63.228 82.715 41.957 732
2015 240.717 202.057 | 3.637 57.031 18.177 12.148 835
2016 348.663 209.288| 5.216 60.770 34.157 17.421 831
Total 3.013.860 2.229.854 | 49.746 57.855 256.244 166.152 737

Fonte: SUFUS/GEFUS

A populagdo beneficiada foi apurada considerando a familia com 3,34 pessoas, de acordo com senso do IBGE.
Das 69.678 UH contratadas no Programa, 49.746 j& iniciaram a fase de construcéo o

que corresponde 71% do total. Tais UH apresentam valor médio de financiamento

correspondente a R$ 57.855 e atendem familias com renda média mensal de R$ 737. O

programa gerou até o exercicio mais de 256 mil empregos, com expectativa de beneficiar mais

de 166 mil pessoas, contribuindo para a reducdo do déficit habitacional da populacéo de baixa

renda.
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IV.4 DISTRIBUICAO ORCAMENTARIA POR PROGRAMA - 2017

IV.4.1 PCS

Em 2017 ndo houve contratagdes no PCS, uma vez que as demandas das Eos foram
destinadas ao PMCMV-E e que o regramento para retomada de obras no Programa estava em

processo de definicdo e aprovacdo no CCFDS.

Em 1°11/2017 o CCFDS aprovou Resolucdo que especifica as diretrizes para a

retomada, legalizacéo e concluséo de empreendimentos no &mbito no Programa.

Nesse sentido, a execugdo orcamentéria do Programa, refere-se aos desembolsos para
pagamento de obras contratadas em exercicios anteriores no valor de R$ 63,94 mil.
IV.4.2 PMCMV-E

No que concerne ao cumprimento da meta prevista para 2017, a Tabela 5.6 demonstra
0 montante de recursos previsto para 0 exercicio, a execucao para cada tipo de despesa e 0
respectivo percentual de participacdo. Ressalta-se que o valor da execucéo refere-se ao valor

desembolsado no exercicio para cada despesa.

Tabela 5.6 — Distribuicao dos Recursos no exercicio - PMCMV-E

Despesas Orcamentéria Orgamento Realizacéo
(a) (b) [(c=b/a)]
Pagamento de obras em curso 488.049.480 516.239.194 106 %
Desembolso com contratacdo de 252.000.000 - 0%
novas operacdes
Segregacao de recursos para cobertura 17.292.096 2.141.476 12%
de DFI
Segregacdo de recursos para cobertura 28.820.180 872.538 3%
de custas e emolumentos cartorarios
Pagamento de taxas de administragcdo 7.838.264 2.759.671 35%
do AF
Outras despesas 2.400.000 112.000 5%
TOTAL 796.400.000 522.124.879 66%

Fonte: SUFUS/GEFUS

Verifica-se que 66% da meta financeira para o exercicio foi realizada, em virtude
principamente, da auséncia de contratacdes no exercicio, tendo em vista que nao houve selecéo

de propostas, para execuc¢do de novos empreendimentos, pelo Ministério das Cidades.

Destaca-se a execucdo das despesas relativas a obras em curso, as quais superaram a
meta prevista no exercicio, em razao, principalmente, dos empreendimentos que apresentaram

maior avanco das obras no exercicio. Do montante liberado para as operacGes contratadas até
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paralisados.

Em relacdo a taxa de administracdo paga ao AF, a execugdo se deu em virtude,
principalmente, da quantidade de empreendimentos concluidos no exercicio, uma vez que para
o0s contratos firmados com a EO, o pagamento da taxa ocorre quando as Unidades Habitacionais

séo transferidas ao beneficiario final e inicio da fase de amortizacdo dos contratos.

A segregacdo de recursos para custos e emolumentos e DFI ndo atingiram o valor
orcado, tendo em vista que essas despesas s@o realizadas quando da contratagdo junto ao
beneficiario final. Importante ressaltar que, com a publicacdo da Resolu¢cdo CCFDS n° 214, de
2016, os empreendimentos a serem contratados a partir de sua vigéncia, ndo terdo a despesa de
custas e emolumentos assumidas pelo Fundo, uma vez que deverd compor o valor de

financiamento do contrato.
V. MAPEAMENTO DE GESTAO DE RISCO

O CCFDS, delegado ao Agente Operador - AO (CAIXA), de modo a assegurar a
eficiéncia e a eficacia das operacdes do Fundo ante os objetivos tracados em cada exercicio,
adota sistema de controles internos atualizado, de forma continua, que observa a seguranca das
informacdes financeiras produzidas, a obediéncia as leis e aos regulamentos pertinentes e a

adequada utilizacdo dos recursos do Fundo, conforme demonstrado nos subitens a seguir.

O AO do FDS utiliza 0 Codigo de Etica da CAIXA que se apresenta pautado no Codigo
de Conduta do Profissional do Servidor Publico Civil do Poder Executivo Federal, anexo do
Decreto n®1.171, de 1994, em formato de normativo interno que possui Termo de Ciéncia com

assinatura eletrénica anual obrigatdria para todos os empregados.

Em face da necessidade de garantir a consecu¢do dos objetivos do FDS, fomenta a
sistematizacdo dos controles internos por meio da avaliagdo, da fiscalizacdo e do
monitoramento continuos dos resultados apresentados pelo Fundo, bem como do oferecimento
das ferramentas requeridas ao estabelecimento e ao aperfeicoamento do sistema de governanga

corporativa a partir do que preceitua o Plano Estratégico da CAIXA.

Os mecanismos utilizados pelo FDS para avaliar o perfil de deciséo critica, de modo a
verificar, em nivel estratégico, a ocorréncia de eventual discrepancia, consistem em avaliacdes

regulares dessas decisdes em face dos relatérios de controle de risco produzidos em
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consonancia com a politica de gerenciamento de risco operacional, a qual se estrutura de acordo

com o Plano Estratégico, a regulamentacdo interna e externa e as boas praticas de governanca.

O FDS néo apresenta perdas em face de fragilidades nos processos internos da unidade,
entretanto eventuais ocorréncias de fraudes e ou desvios sdo passiveis, para efeito de

ressarcimento ao Fundo, de instauracao de sindicancia para apuragédo de responsabilidade.

Os procedimentos e rotinas operacionais do FDS, o Codigo de Etica e Codigo de
Conduta da CAIXA apresentam-se normatizados na forma de manuais normativas internos que
obedecem aos padrdes de compliance no processo de elaboracdo e publicagdo de normativos,
inclusive para aqueles que necessitam de qualificacdo e/ou validacdo de diversas areas
envolvidas por meio de Roteiro Padrdo, mecanismo que assegura as areas envolvidas no

processo a participagéo das equipes na elaboracdo da norma.

O risco operacional configura-se na possibilidade de ocorréncia de perdas resultantes de
falha, deficiéncia ou inadequacdo de processos internos, pessoas e sistemas, ou de eventos
externos, o que inclui o risco legal e o de corrupgdo, isto é, aqueles associados a inadequacao
ou deficiéncia em contratos firmados e ao descumprimento de dispositivos legais, bem como

ao envolvimento dos colaboradores, fornecedores e parceiros da CAIXA em atos de corrupgao.

As atividades de controle adotadas para 0 FDS sdo abrangentes e razoaveis, ha medida
em que, com o objetivo de minimizar eventual dano financeiro ou de imagem, abarcam, além
do tratamento de riscos identificados pelos 6rgdos fiscalizadores, pelas auditorias interna e
independente e pelo mapeamento de riscos, a revisdao dos principais processos e Servigos
relacionados ao FDS, de modo a detectar e corrigir eventual inconsisténcia ou evento que se
configure como risco operacional, erro e ou falha que, de acordo com a natureza e gravidade,

recebe tratamento imediato pelo Gestor do Fundo para avaliag&o.

V.1 MAPEAMENTO DE RISCO NO PCS

O percentual de obras atrasadas e paralisadas, na posicdo dezembro de 2015,

corresponde a 15%, em funcgéo de:
e inexisténcia de infraestrutura e saneamento na area de intervencéo;
o falta de finalizac&o da infraestrutura, ndo existindo condi¢cdes de habitabilidade;

¢ dificuldades para legalizacdo do empreendimento;
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associativas;
e abandono da obra pelo responsavel pela sua execugéo ou pela EO; e
e problemas de abastecimento de agua.

Entretanto, foi alocado o montante de R$ 67.922.709,03, conforme Resolugdo n° 202,
de 2014, destinado a retomar as obras paralisadas ou com indicio de atrasos. O mapeamento
das situacdes problema foi concluido e esta em fase final de elaboracdo de plano de acdo para
que, posteriormente, seja submetido a deliberacdo do CCFDS, conforme prevé a referida
Resolucao.

V.2 MAPEAMENTO DE RISCO NO PMCMV-ENTIDADES

Apartir de 2015, o CCFDS adotou nova metodologia para demonstrar a situacdo do
projeto/obra, considerando o prazo decorrido desde o ultimo desembolso. Até 2014 a situacéao
era definida de acordo com informacdes prestadas pelo Agente Financeiro — AF no Relatério
de Acompanhamento do Empreendimento — RAE. Considera-se que a nova metodologia esta
mais adequada a realidade dos empreendimentos e permitira um melhor acompanhamento dos
contratos, buscando identificar as situa¢6es de descontinuidade de desembolso, riscos iminentes
de atrasos no andamento dos projetos e das obras, bem como verificando quais as acdes
adotadas pelo AF para mitigar esses riscos.

Na nova metodologia adotada consideram-se as seguintes definicdes:

e normal: contrato com registro de desembolso financeiro nos ultimos 90 dias.

e atrasadas: contrato sem registro de desembolso financeiro ha no minimo 90 dias
e no maximo 180 dias;

e paralisadas: contrato sem registro de desembolso financeiro ha mais de 180 dias;

e ndo iniciadas: contrato cujo desembolso da primeira parcela ndo foi efetivado
apos a contratacéo;
o obra concluida: contrato cuja obra foi concluida, mas com legalizacao

em andamento e/ou saldo credor a liberar.

Tabela 6.1 — Situacdo dos Contratos - PMCMV-E

~ TD
SITUACAO e ) UH R$ Contratado Total
Empreendimentos
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N&o Iniciado 6 1.646 2.407 -
Normal 24 8.076 63.592 58.376
Atrasada 11 3.427 24.319 22.720
Paralisada 24 6.294 42911 39.087
Em Legalizagdo 4 489 2.569 2.569
Total 69 19.932 135.798 122.752

Fonte:SUFUS/GEFUS/SIAPF

VI. CONSIDERACOES FINAIS

As evidencias indicam o surgimento de uma nova organizacdo empresarial nesse
processo de expansdo, caracterizada pela associacdo de grandes empresas que agregam ou se
associam aos principais grupos empresariais dos mercados locais, verticalizando a cadeia da
producdo habitacional de interesse social a partir das estruturas produtivas pré existentes,
racionalizando custos e melhorando a eficiéncia do sistema, propiciada pelo melhor

aproveitamento da capacidade instalada e articulagdes locais.

O modelo de financiamento da politica habitacional de interesse social € adequado a
populacéo de baixa renda, diante a situacdo de que venha estimular o regime de cooperativismo
habitacional e o principio de ajuda mutua, com a participacdo da popula¢do como protagonista
na solucdo dos seus problemas habitacionais comuns, observando as necessidades,

caracteristicas, usos e costumes locais.

Ressaltamos que € imperioso balizar a discussdo em montantes financeiros condizentes
com o atendimento habitacional para as familias de baixa renda, na faixa de até 3 salérios
minimos, entretanto, essa nova modelagem financeira, que torna solvente uma demanda hoje
excluida, dos programas de financiamento habitacional, esta ameacada pelo carater terminal e

0 esgotamento dos recursos do FDS.

Uma das solucdes encontradas é a abertura de negociagdo com o Banco Central do
Brasil relativa a revisdo da Circular BACEN n.° 2.594/1995, que em seu inciso Il artigo 13, do
Regimento anexo a Circular, anulou a compulsoriedade na aquisi¢do de cotas do FDS pelas
instituicdes financeiras. Essa decisdo equivale a anulacdo da Lei 8.677/1993, que criou 0 FDS.
A referida Circular tomou como base a Resolu¢do do CMN n.° 2.183, de 21 de julho de 1995,
que transformou os Fundos da Aplicacdo Financeira — FAF’s em Fundos de Investimentos
Financeiros — FIF’s, sem considerar a intengao do legislador, que buscou recursos do mercado
financeiro para aplicacdo e investimento social, sendo indcua a nomenclatura dada ao titulo do

mercado financeiro numa interpretacéo enviesada da Lei.
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Investimento, seja compulsoriamente investido na aquisicdo de cotas do FDS. Esse
deslocamento da compulsoriedade da parcela do capital investido, como originalmente
regulamentado pelo BACEN, para a atual proposta de parcela da remuneracdo, atende a dois
objetivos: mitiga o impacto no resultado financeiro e adequa-se a velocidade e a volatilidade

das operagdes do mercado.

Outra proposta, que podera ser implantada em conjunto com a anterior, é a aquisicdo
voluntaria de cotas do FDS pelas IF's operadoras do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo - SBPE, mediante incentivo por meio da aplicacdo de um fator multiplicador que
liberara recursos para aplicacfes no segmento de mercado livre, de maneira financeiramente
atrativa para estas institui¢des. Essa inversdo no direcionamento da poupanca popular, da faixa
de renda mais alta para a faixa de renda mais baixa, tera seu sucesso condicionado a existéncia
de um fator multiplicador e ao retorno de menores taxas de juros no mercado, possibilitando
maior aproximacdo com as taxas do SBPE. Isso aumentara a atratividade para o uso dos capitais

préprios das empresas incorporadoras e bancos, hoje abundantes no mercado.

Além disso, outra medida necessaria € o estabelecimento de uma politica de promog¢éo
e publicidade da poupanca popular, cuja captacdo liquida hoje ainda é crescente, mesmo com o
boicote do sistema financeiro e com a conjuntura desfavoravel de elevagédo das taxas de juros,

demonstrando a potencialidade de crescimento desse mercado.

A Resolucdo do Conselho Monetario Nacional — CMN n°. 4.676, de 31/7/2018,
estabelece que 65% dos recursos captados em depdsitos de poupanca pelas entidades
integrantes do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) devem ser aplicados em
operag0es de financiamento imobiliario, sendo 80% no minimo em operagdes de financiamento
habitacional no &mbito do Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH e o restante em operagdes

de financiamentos imobilidrios contratadas a taxas de mercado.

Estabelece ainda que os recursos nao aplicados devem ser recolhidos ao Banco Central
do Brasil, na forma por ele determinada, em moeda corrente, no dia quinze do més subseqliente
ao da posicao apurada ou no dia Gtil imediatamente posterior, se o dia quinze for dia néo util,
permanecendo indisponiveis até o dia quinze do més subseqliente ao do recolhimento ou até o
dia atil imediatamente posterior, se o dia quinze for dia ndo Gtil. O saldo depositado sera
atualizado mensalmente pela remuneracdo basica dos depdsitos de poupanca.
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A proposta consiste em que a cada R$ 1,00 em cotas do FDS adquiridas pelas IF’s, seja
possivel de que a mesma possa aplicar R$ 0,60 no mercado livre imobiliario, ou seja, utiliza-se
um multiplicador de 0,6. O retorno-resgate das cotas do FDS adquiridas sera realizado com
atualizacdo monetéria pela TR.

Por outro lado, o crescimento da poupanca ao enxugar a demanda imediata por bens e
servigos, causa impacto no controle da inflacdo, direcionando recursos para financiamento de
investimentos de grande efeito indutor do emprego e desenvolvimento, e sem os efeitos

colaterais da politica de aumento de juros junto a divida publica e ao cambio.

O fator multiplicador proposto, busca incentivar a aquisi¢do de cotas do FDS, gerando
recursos que serdo utilizados para o financiamento habitacional, com retorno em longo prazo
calculado e propicia uma liberagdo de recursos para aplicacéo livre a taxa de mercado de forma
atrativa para as IF’s. Esse multiplicador deve propiciar um montante de recursos livres para
aplicacdo, cujos rendimentos somados a remuneracdo (TR) do investimento das cotas do FDS,
trard remuneracdo maior que 0s 4,68% ao ano da caderneta de poupanca, fonte originaria dos
recursos e possibilitard um ganho liquido a Instituicdo Financeira. O Conselho Monetario
Nacional — CMN fard& o monitoramento e a adequacdo deste multiplicador no tempo,

considerando as variaveis econémicas que interferem no processo.

Além disso, o atual fenbmeno de corrida aos terrenos urbanos disponiveis, com forte
impacto especulativo no custo da terra em praticamente todas as metropoles e cidades médias
do pais, € outro fator a demonstrar o grande volume de capital proprio das empresas envolvidas
nessas operagdes. Observamos o abandono da pratica de “permuta” por area construida na
aquisicdo de terreno, caracteristica da producdo habitacional do ciclo anterior, de menor

dinamismo e maior pulverizagdo empresarial.

Essa realidade abre espaco para a construcdo de uma politica de estado que, tirando
partido do processo de financeirizagdo da economia nacional e internacional, direcione a
poupanca popular do SBPE para o financiamento de habitacdo popular a baixo custo, mediante

0 mecanismo de compensacdo financeira para as IF’s propiciada pelos multiplicadores.

Essa politica possibilitara na criagdo de um fundo com caracteristicas de montante,
confiabilidade e garantias adequadas ao atendimento desta populag&o, constituida em 91% por
familias com renda até 3 salarios minimos. Esse Fundo atuard no espago intermediério entre a
producdo estatal, com recursos do OGU, direcionada a clientela insolvente, e a producédo

capitalista, financiada pelo mercado e secundada pelo FGTS, fortalecendo a habitacdo de
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interesse social, auto-gerida, com parcerias intergovernamentais (Estados/Municipios), com
participacao das pequenas e medias empresas de construcdo civil, com baixo risco propiciado

pelo mecanismo garantidor construido no FDS, e lastreado em recursos do SBPE.

Essas caracteristicas criaram um ciclo de forte crescimento da construcdo habitacional,
sendo este um dos setores mais dindmicos no atual processo de desenvolvimento econdémico do
pais, com amplo efeito reprodutivo e de cascata em diversos segmentos econémicos, ampliando

0 seu espaco na formacéo do PIB.

Apesar do grande potencial de crescimento, em vista as assimetrias do mercado
brasileiro, gerador desse “nicho” do mercado habitacional ainda ndo atendido, constituido pelos
segmentos de renda média e média/baixa do pais, turbinados pela ampliacdo do mercado, via
insercdo em curso de novos segmentos sociais e maior disponibilidade de financiamento,
existem limitadores. Esse crescimento tem os limites inerentes a participacdo da clientela de
renda méedia e média/baixa na composicdo do déficit habitacional brasileiro, equivalente a cerca
de 20% do total.

Assim, torna-se da maior importancia a busca de politicas publicas corretivas do ciclo,
forcando a baixa de preco e a consequente ampliacdo do mercado para rendas menores,
potencializando as caracteristicas virtuosas do processo em curso na industria, especialmente o
salto na melhoria de produtividade e na reducdo de custos de insumos basicos como terra, via
gestdo urbana, e materiais de construcdo, via desoneracdo fiscal e parcerias de integracao
horizontal, dentre outras acdes.

O resultado dessa politica deve reforcar o sentido geral das mudancas em curso, isto é,
do atendimento as camadas de renda mais alta do periodo anterior (anos 90 e 2000), para as
camadas de renda mais baixa caracteristica do atual ciclo. Dessa maneira, através dos ganhos
de produtividade e escala € possivel ampliar o espaco e o tempo desse ciclo de expanséo,

gerando maior impacto e capacidade multiplicadora na sociedade.

A valorizagdo financeira dessa conta, no decorrer do longo prazo de amortizacao (30
anos), possibilitara ultrapassar os dois principais elementos impeditivos do financiamento para
familias de baixa renda, isto €, 0 custo e o risco, além de fornecer os subsidios complementares
como seguro de morte e invalidez permanente, inclusive com ampliacdo do atendimento ao
idoso e ou portador de necessidades especiais em 5% da demanda atendida, e do desconto de
10% na mensalidade, além de 5% de participacdo da entidade associativa para promocgédo da

adimpléncia, dentre outros beneficios.
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a) Utilizacdo dos recursos oriundos da remuneracdo dos fundos de

investimentos,
b) Utilizac&o de recursos oriundos da poupanca popular, e

c) Utilizacdo de recursos oriundos da aplicacdo do recolhimento

compulsério do SBPE.

Essas medidas sdo complementares e passiveis de imediata operacionalizacdo, pois
dependem exclusivamente de Resolugdes do Conselho Monetario Nacional — CMN,
harmonizadas com a Politica Nacional de Habitacdo e o Plano Nacional de Habitacdo —
PLANHAB.

Essas linhas mestras criaram um ciclo de forte crescimento da construcéo habitacional,
sendo este um dos setores mais dindmicos no atual processo de desenvolvimento econdémico do
pais, com amplo efeito reprodutivo e de cascata em diversos segmentos econémicos, ampliando

0 seu espaco na formacao do PIB.

Por outro lado, o crescimento da poupanga ao enxugar a demanda imediata por bens e
servigos, causa impacto no controle da inflag&o, direcionando recursos para financiamento de
investimentos de grande efeito indutor do emprego e desenvolvimento, e sem os efeitos

colaterais da politica de aumento de juros junto a divida pablica e ao cambio.

Com isto, registramos na necessidade de reversdo dos aumentos da taxa de juros,
possibilitando na captacéo de recursos ndo s6 para o FDS, mas também para a sustentabilidade
do atual ciclo de desenvolvimento econémico, caracterizado pela inclusdo social e ampliacéo
do mercado, tornado possivel pela vontade politica de construir um novo modelo de
desenvolvimento nacional, mais includente e justo principalmente aqueles que se encontram

sob vulnerabilidade social.
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VIII. ANEXOS

ANEXO |

As principais normas de criacdo e alteracdo do FDS, bem como dos programas

financiados por esse Fundo, estdo relacionadas no quadro a seguir:

NORMA

FINALIDADE

Decreto n° 103, de 22/04/1991

Instituir o FDS

Decreto n° 1.081, de 08/03/1994

Aprovar o regulamento do FDS

Decreto n° 3.907, de 04/09/2001

Alterar o Regulamento do FDS

Lei n°8.677, de 13/07/1993

Regulamentar o FDS

Lei n® 13.502, de 01/11/2017

Dispor sobre a organizagdo da Presidéncia da

Republica e dos Ministérios

Lei n®11.977, de 07/07/2009

Criar o PMCMV

Resolugdo n° 86, de 23/01/2002

Alterar o Regimento Interno do CCFDS

Resolugdo n° 93, de 28/04/2004

Criar o PCS

Resolugdo n° 100, de 16/02/2005

Criar 0 Fundo Garantidor como garantia do

financiamento concedido ao beneficiario final no PCS

Resolugdo n°® 121, de 09/01/2008

Conferir nova disciplina ao PCS

Resolugdo n° 131, de 23/07/2008

Estabelecer a totalidade dos recursos que
poderdo ser aplicados em titulos publicos federais,
enguanto ndo destinados ao financiamento de projetos

que atendam a finalidade do Fundo

Resolugdo n° 137, de 09/04/2009

Estabelecer os critérios para renegociagdo dos
Contratos do PCS, firmados nas condi¢Oes previstas na
Resolucdo do CCFDS n° 93, de 2004

Resolucdo n° 189, de 24/07/2012

Autorizar o AO do FDS a receber a cessdo dos
créditos relativos aos contratos do PCS, firmados nas
condicOes previstas na Resolucdo do CCFDS n° 093, de
28/04/2004

Resolucgdo n° 214, de 15/12/2016

Aprovar o PMCMV-E

IN n° 14, de 25/03/2008

Regulamentar o PCS

IN n° 14, de 22/03/2017

Regulamentar o PMCMV-E
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ANEXO II

ORGANOGRAMA DO CCFDS

CCFDS

I

MCidades

I

CAIXA

I

VIFUG

I

DEFUS

I

SUFUS
S— | E—

SNH
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AUDAT

GEORC

GENEF

— 1
GEFUS

I

CEFUS

GECTC GECOC

GEAJU
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ANEXO 111
ATORES/PAPEL

Areas

Estratégicas

Competéncias

CCFDS

Definir as diretrizes a serem observadas na concessdao de empréstimos,

financiamentos e respectivos retornos do FDS.

Ministério das

Gerir a aplicacdo dos recursos do FDS, estabelecer critérios, procedimentos e

Cidades parametros basicos para analise, selecdo e contratacdo dos empreendimentos.
Executar atividades técnico-administrativas de apoio ao Ministério das
SNH Cidades.
CAIXA Praticar todos os atos necessérios a operacdo do FDS, de acordo com as
diretrizes, os programas e as normas estabelecidas pelo CCFDS e pelo 6rgdo gestor.
VIFUG Contratar operagdo de repasse de recursos junto ao AF.
Fomentar a melhoria dos processos do FDS e propiciar a integracdo de solucdes
DEFUS de TI necessarias & administragdo do FDS.
SUFUS Criar condigdes para desenvolvimento das estratégias de atuagdo da
administracdo do FDS.
Definir, divulgar e aperfeigoar os procedimentos operacionais necessarios a
GEFUS execucdo dos Programas;
Acompanhar e monitorar as opera¢des contratadas pelos Agentes Financeiros.
Realizar as atividades operacionais relativas ao desembolso de recursos e
acompanhamento dos contratos no periodo de caréncia e de retorno; Analisar e deliberar
CEFUS sobre as solicitagbes de concessdo de garantias MIP e DFI; Prestar subsidios & Area
Juridica para ag@es judiciais que envolvam o Fundo.
AUDAT Emitir parecer acerca da conformidade dos processos e balangos do FDS,
bem como recomendagdes e determinagdes.
GEORC Auxiliar na elaboragdo e acompanhamento da execucdo or¢camentaria do
FDS.
GEIF Acompanhar e controlar as disponibilidades financeiras do FDS.
GECTC Registrar e acompanhar os atos e fatos contabeis relativos ao FDS, bem como
elaborar o balan¢o anual e as demonstra¢@es contabeis do FDS.
GELIT
Controlar as aplicacdes, despesas e receitas das cotas do FDS.
GEAJU Realizar defesa judicial do FDS.
GEFIX Realizar a aplicacao dos titulos do FDS.




