Moradia promove

inclusao soci‘al
Ecombate a crise

Inés Magalhaes, secretaria nacional de Habitacao do Ministério das Cidades,

fala sobre o programa Minha Casa, Minha Vida e sobre a importancia das acoes

voltadas para o setor habitacional ndo sé6 para diminuir o déficit da area,

como para fortalecer o mercado interno por Rose Spina

Em 2009, em meio a crise econdmica
e como uma das acdes para proteger
o pais de seus efeitos, o governo lan-
¢a o0 Minha Casa, Minha Vida. Qual
foi 0 processo de gestdo desse pro-
grama? Em que medida alavanca a
economia e quais sao suas metas?
A escolha de um programa de
producao de moradia como estraté-
gia para um momento de crise vai ao
encontro de duas diretrizes do governo
do presidente Lula. Primeiro, realizar
desenvolvimento e crescimento eco-
ndmico com inclusao social. No PAC,
isso foi marcado quando pusemos a
urbanizacgao de favelas como um dos
eixos na infraestrutura urbana e so-
cial. E agora, num momento de crise,
considerar ndo apenas a construcao
civil, mas a producdo de moradia
como estratégia reforca novamente
esse compromisso. A construgao civil
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responde muito rapido aos investi-
mentos, é uma area de mao-de-obra
intensiva, em que 0s insumos sdo qua-
se todos nacionais.

Em segundo lugar, a diretriz de
estimular o mercado também foi con-
templada. E um programa que tem
questdes imediatas e outras estrutu-
rais. A instituicao, por exemplo, do
Fundo Garantidor é um dos compo-
nentes que ja estava previsto no Plano
Nacional de Habitacao (PlanHab), uma
estratégia de longo prazo. A elaboragao
do programa contou com o didlogo
de todos os segmentos que tém uma
interface com a questdo da moradia,
desde movimentos sociais até a cadeia
da construcao, tentando tirar uma fo-
tografia dos principais gargalos que
temos para dar conta dessa meta de
construir 1 milhdo de moradias no
menor prazo possivel.

Quais sao os principais gargalos?
Os prazos de licenciamentos, os
custos cartorarios... Uma questao fun-
damental é ter um montante de sub-
sidio adequado para tornar as familias
que tém capacidade de pagamento
em consumidores de habitacdo. Ou
seja, a propria classe média que foi
criada pelo governo Lula se tornou
um consumidor de bens como a li-
nha branca, o celular, mas para que
se torne consumidor de um bem de
longo prazo é preciso que se dé um
volume de subsidio apropriado, que se
criem instrumentos de barateamen-
to. Assim, nés diminuimos os juros,
aumentamos o subsidio, barateamos
os custos cartorarios, reduzimos o
custo do seguro e instituimos o Fundo
Garantidor. Isso do ponto de vista do
tomador final. Do ponto de vista da
cadeia produtiva, abrimos financia-
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mentos de menor custo, trabalhamos
no sentido de que os 6rgaos ambien-
tais se comprometessem a dar celeri-
dade as licencas, diminuimos o custo
dos cartdrios para quem vai construir
habitacao e linhas de financiamento
parainfraestrutura da habitacao, ne-
cessaria muitas vezes na instalacdo de
grandes empreendimentos.

Esses foram os principais garga-
los tratados pela Medida Proviséria
que cria o programa. Ha outro, ain-
da, muito importante, que ndo tem a
ver diretamente com a producéo da
habitacao, mas é estrutural no que
diz respeito a politica nacional de ha-
bitacao: a regularizacao fundiéaria.
A MP que cria o programa tem um
capitulo especifico sobre a questao,
que permitird maior rapidez a regula-
rizacdo dos assentamentos precarios,
loteados e favelas. Isso também vai

contribuir para o acesso a moradia
como um direito.

O Minha Casa, Minha Vida é fun-
damental do ponto de vista da crise
econdmica porque dé resposta ra-
pida, tem componente de inclusdo
social fortissimo e inicia o processo
de enfrentamento de um dos proble-
mas graves do Brasil, que é o déficit
habitacional.

A meta € construir 1 milhdo de mo-
radias em que prazo?

O presidente, no lancamento, nao
estipulou prazo porque estamos pro-
gramados para aportar os recursos,
mas a producdo depende muito da
resposta que o setor privado dar4,
apresentando projetos etc. No entanto,
acreditamos que é possivel ter quase
tudo contratado até o ano que vem e
cumprir essa meta em trés anos.

NACIONAL

Uma critica que se faz ao progra-
ma é ter estendido demais as faixas
de renda a serem atendidas, o que
acaba beneficiando segmentos da
classe média, em detrimento das
faixas mais carentes (até 3 salarios
minimos). Como se justifica essa
distribuicao de faixas?

O Minha Casa, Minha Vida é um
componente a mais do trabalho que
vem sendo desenvolvido na drea de
habitacao. E importante lembrar que
um volume de recursos j4 esta sendo
destinado a urbanizacao de favelas,
onde se imagina que esteja essa faixa
de renda - R$ 17 bilhoes no periodo de
2007 a 2010. A area de habitacdo nao
se restringe a fazer casas, ha outros
componentes: urbanizacao de favelas,
regularizagdo fundidria e produgéo
habitacional. Isso é importante ter
presente.
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Em relacao a distribuicao por faixa
de renda do Minha Casa, Minha Vida,
o atendimento serd da seguinte forma:
400 mil unidades para a faixa até 3 sa-
larios minimos, outras 400 milde 3 a6
salarios e 200 mil unidades para a faixa
acima de 6 salarios. Ainda que tenha-
mos um déficit na faixa até 3 saldrios,
no planejamento de longo prazo que
consta do PlanHab hd uma projecgéo
de grande demanda para os préximos
quinze anos justamente na faixa de
3 a 6 salarios minimos. Ou seja, sdo
as familias que pelo ganho do saldrio
minimo, pela melhoria de renda que
tiveram, tornaram-se compradores
potenciais de moradia. Se nao tivermos
oferta para essa faixa de renda, e as
pesquisas de pds-ocupacio de dreas
de favela indicam isso, essas familias
comprarao os iméveis ofertados para as
familias de baixissima renda. E impor-
tante que o mercado seja estimulado a
produzir para essa faixa de renda.

Segundo o desenho da projecao
das necessidades habitacionais fu-
turas, hd uma barriga na piramide
representando o comprador e uma
demanda potencial que crescera nos
préximos anos, até 2023. Se ndo hou-
ver oferta para essa faixa de renda, ela
consumird o produto pensado para a
faixa até 3 saldrios minimos.

Outra caracteristica essencial do
programa é que o sistema de finan-
ciamento para a faixa até 3 salérios
minimos ndo obedece as regras do
Sistema Financeiro de Habitacéo. Para
essa faixa, o financiamento indepen-
dera de nome com restricao cadastral e
comprometerd apenas 10% da renda.

As familias que melhoraram a renda com
0 ganho do salario minimo tornaram-se
compradores potenciais de moradia
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Em que medida o programa recém-
lancado se articula com o PlanHab
e com uma politica nacional de ha-
bitacdo?

Para uma andlise do Minha Casa,
Minha Vida é preciso ter um certo
distanciamento e olhar para a com-
posicdo do que poderiamos chamar
de moldura do enfrentamento do
problema. Desde o inicio do governo
Lula, houve um avanco significativo
em relagdo a questdo urbana. Num
primeiro momento tivemos a criagdo
do Ministério das Cidades; do Conse-
lho das Cidades, 6rgao que referenda
e dé as diretrizes para as politicas de
setor urbano no pais; a aprovagdo do
Fundo Nacional de Habitacao; a cria-
¢ao do Sistema Nacional de Habitacao;
a aprovacao da Politica Nacional de
Habitacao. Foram criados os marcos
legais. Ao instituir o Sistema e o Fundo,
cumpriu-se um compromisso assumi-
do em 2000, com o Projeto Moradia,
apresentado no Instituto Cidadania,
com as adequacdes necessarias para
o momento. A criagdo de ambos foi um
passo de reconstrucio institucional
do setor habitacional no pais, porque
preve que os trés niveis de governo
tenham estrutura, fundos e planos
para uma atuacao de longo prazo.

No segundo mandato, outros pas-
sos importantes foram o aumento dos
investimentos federais em urbaniza-
¢éo de favelas, por meio do PAC, e a
elaboracdo do PlanHab, uma estra-
tégia de longo prazo, até 2023, cujo
pontapé inicial, considerando a crise,
foi a criacdo do Minha Casa, Minha
Vida. Do nosso ponto de vista, é o

start da implementacao do PlanHab,
que além da construcao de moradia
tem outros componentes que vém sen-
do trabalhados. Por exemplo, com o
Ministério da Industria e do Comércio,
trabalhamos eixos como a moderni-
zacdo da cadeia construtiva, da indus-
trializacdo da habitacdo, da melhoria
da produtividade, sem os quais ndo
conseguiriamos enfrentar no longo
prazo a questado da habitacao.

0 programa pode ser considerado
uma primeira fase do PlanHab?

E o capitulo de transico entre um
momento e outro, porque sua imple-
mentagao tem outros elementos que
nao s6 a construcao de moradias.

Qual o déficit quantitativo e quali-
tativo de moradia do pais?

Temos o déficit quantitativo, da
PNAD de 2007, de 7,2 milhoes. Fare-
mos uma revisao da metodologia, mas




¢é o dado considerado. Com relagao a
inadequacao, ou ao déficit qualitativo,
temos um levantamento, realizado
como subsidio para a elaboracao do
PlanHab, de 3,6 milhoes de domicilios
em assentamentos precarios.

Como esse déficit esta distribuido,
em termos de area urbana e rural
e por regiao?

O déficit é de 1,3 milhao de domi-
cilios na érearural, a maior parte con-
centrada no Nordeste. O maior déficit
urbano estd no Sudeste, seguido do
Nordeste, Sul, Norte e Centro-Oeste.

Quais as fontes de financiamento
para o setor habitacional?

Ha o Fundo de Garantia de Tem-
po de Servico (FGTS), que é o maior
financiamento habitacional. Nao es-
tamos falando de recursos da Uniao,
mas de financiamento. O SBPE, que é
o financiamento de mercado, teve um
aumento de R$ 2 bilhdes de emprésti-
mos, em 2002, para R$ 29 bilhdes, em
2008. Temos também o Fundo Nacio-
nal de Habitacao de Interesse Social e
os recursos do PAC, que somam R$ 17
bilhoes nos dltimos quatro anos, e o
recurso do Minha Casa, Minha Vida,
que estd em torno de R$ 34 bilhdes. Ou
seja, sao recursos muito expressivos.

Um dado igualmente importante
para analisar a questdo da habitacao
no pafs é o aumento muito significativo
dos recursos que foram alavancados
para a classe média. O SPBE passou
por uma reforma, houve mudangas
institucionais, como uma lei que me-
lhora as questdes de seguranca juridica
dos contratos por meio daregulamen-
tacdo de um instrumento chamado
Patrimoénio de Afetacdo, que protege
consumidores de casos como a Encol,
a alienacdo fiduciaria, que € um instru-
mento para dar maior seguranca juri-

dica aos contratos de financiamento
imobilidrio. Esse conjunto de medidas,
pela Lein° 10.391/2004, estimulou in-
tensamente o setor do mercado imo-
biliario. O volume de recursos envolvi-
dos na habitacdo tem um crescimento
bastante expressivo nos tltimos anos
tanto para habitacao de interesse social
como também de mercado.

Ha perspectivas de conseguir uma
dotacdo orcamentaria constitucio-
nal para a habitacao?

Hé uma PEC, cuja admissibilidade
foi aprovada recentemente, que propde
2% dos recursos federais e 1% dos es-
taduais e municipais para a habitacao.
Ter recursos regulares é fundamen-
tal para qualquer politica publica. A
discussao da reserva, do carimbo dos
recursos orcamentdrios, tem de ser
feita de maneira mais ampla, porque
todas as restricoes que ha, os carimbos
de educacdo e satide, deixam o gestor
muito engessado em sua capacidade
de gerir e mudar as prioridades. Mas
é essencial que se tenha uma perspec-
tiva de investimento de longo prazo
na habitagao.

0 que avancou e o que ainda é um
desafio do governo Lula no setor de
habitacao?

Do ponto de vista institucional,
creio que os primeiros passos foram
dados. Ha adesdo do conjunto dos
municipios brasileiros ao Sistema
Nacional de Habitacao. Essa adesao
foi expressa e se materializard nos pro-
ximos anos por meio da constituicao
de fundos, conselhos e planos munici-
pais e estaduais de habitacdo. A coluna
vertebral do SNH vem se constituindo.
Vérios municipios estdo elaborando
seus planos, financiados ou ndo pelo
governo federal, e ja instituiram seus
fundos e conselhos. A aplicagdo per-

manente de recursos é um fator fun-
damental para esse avanco.

Além do aumento expressivo do
volume de recursos aplicados no se-
tor, é altamente relevante o fato de a
habitagao ter sido colocada na agenda
nacional como um componente nao
s0 de inclusao social, mas também
econdmico. Isso é importante para o
desenvolvimento de um mercado po-
pular e para que se tenha um processo
de melhoria da produtividade, cuja
consequeéncia deve ser o barateamento
da construcgao no médio prazo.

Coisas que precisamos avancar: a
questdo da terra. A terra é um insumo
fundamental, a competéncia municipal
no planejamento urbano é intransferi-
vel. O governo federal precisa aumen-
tar o apoio institucional aos municipios
no desenvolvimento da area urbana
como um todo, para que possamos ter
cidades mais bem preparadas parare-
ceber inclusive os investimentos que
estdo sendo realizados. A experiéncia
do PAC e do Minha Casa, Minha Vida
mostra grande fragilidade institucional
dos municipios. Essa é uma tarefa que
precisa ser reforcada.

Desde 2003, o Ministério das Cida-
des vem ajudando os municipios em
capacitacdo, no financiamento de uma
agenda institucional, mas isso deve ser
intensificado se quisermos ter muni-
cipios com planos diretores sempre
atualizados, com areas destinadas a
habitacao de interesse social. Esse é um
dos nossos maiores desafios no curto e
médio prazo. Examinando varios dos
planos diretores, observamos a incor-
poracao de Zonas Especiais de Interesse
Social (Zeis), que é um instrumento do
Estatuto da Cidade, mas a grande maio-
ria sdo dreas ja ocupadas por favelas ou
loteamentos irregulares. &

Rose Spina é editora de Teoria e Debate

Teoria e Debate 82 x maio/junho 2009



