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RESUMO

A necessidade de romper com a produg¢ao habitacional em areas menos valorizadas
e urbanisticamente precarias da cidade € imperativa a qualidade de vida da populagao
e a promogao da justica social. A Regido Metropolitana de Curitiba (RMC), bem como
grande parte das regides metropolitanas do pais, apresenta alto indice de
espraiamento da malha urbana, muitas vezes acentuado pela insercao insatisfatéria
dos empreendimentos habitacionais realizados por construtoras, que buscam terrenos
de menor preco. A presente dissertacao trata da politica habitacional recente, mais
precisamente do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), e sua articulacao entre
o mercado imobiliario e o poder publico. A reflexdo organiza-se a partir de duas
questdes, no nivel analitico, como estruturam-se as relagdes dos agentes publicos e
privados na producgéo habitacional do PMCMV Faixa 1; € no nivel empirico, como
esses mesmos agentes garantem sua lucratividade e retorno a solugao dos problemas
habitacionais. Nao se pretende explorar a relacdo entre mercado e Estado como se
ambos fossem apartados e de modo dualista, mas a sua articulagdo. Conforme
apurou-se esta acontece no momento em que a habitagdo de interesse social é
produzida pela iniciativa privada como mais uma mercadoria, com o0 poder publico
definindo politicas de provisao habitacional que priorizam a realizagdo desse obijetivo,
em detrimento do valor de uso da habitagdo e da universalizagao do acesso ao direito
a moradia. Considerando tal problematica, a dissertacdo dedica-se a questionar a
afirmacao de que a implantacdo de empreendimentos habitacionais de interesse
social s6 se viabiliza economicamente em regides periféricas a malha urbana. Para
tanto, utiliza-se da aferigao do Custo Global de implantagao dos empreendimentos do
PMCMYV Faixa 1, a partir do estudo de caso do Conjunto Parque Iguacu e Conjunto
Residencial Novo Bairro, situados no Municipio de Curitiba, que constituiram os
maiores empreendimentos residenciais do sul do pais no periodo de implantagdo. A
partir dos resultados apurados, conclui-se que a insergcdo precaria dos
empreendimentos foi justificada exclusivamente a partir da viabilidade econémica das
construtoras, desconsiderando os custos empreendidos pelo poder publico a longo
prazo na definicdo dos critérios para a producao.

Palavras-chave: Programa Minha Casa Minha Vida. Custo Global de implantagao.
Habitacado de Interesse Social. Metropole de Curitiba.



ABSTRACT

The need to rupture with the housing production in less valued and urbanistically
precarious areas it's substantial for the population quality of life and promotion of social
justice. The Curitiba Metropolitan Region (RMC), as well a large portion from the
metropolitan regions from the country, presents high degree of urban spreading, many
times marked for the unsatisfactory insertion from the residential developments that
sought low price land. This research discusses about the recent housing policy, more
precisely the Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), and its confluence between
real estate Market and the public authority. Strutures itself from two perspectives. At
the analytical level, how the link between public agents and private sector are
structured for the housing production on PMCMYV sector 1. At the empirical level, how
this same agents achieve their profitability and replication to the housing policy for the
metropolis. It's not intended to explore the link between real estate market and
government as if them were separated, but the articulation among them, that happens
when social housing has it's production manufacture by the private sector as another
commodity, and the public authority defines the social housing policies that prioritize
this goal instead of use value and universalization from housing acess rights. Thus,
dedicates to question the statement that social housing is only economically feasible
in peripherical regions from the urban areas, using the admeasurement from the
implantation global cost from the PMCMV sector 1 developments, as from the case
study of the Conjunto Parque Iguagu and Conjunto Residencial Novo Bairro, located
in the municipality of Curitiba, which together constituted the largest developments
from the South of brazil at the time. From the verified results, it was concluded that the
unsatisfactory insertion from the residential developments is justified only by the
economic viability of the builders, not taking into account the costs incurred by the
public authority in the long term in the production criteria.

Palavras-chave: Programa Minha Casa Minha Vida. Implantation Global Cost. Social
Housing. Metropolitan Region of Curitiba.
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1 INTRODUGAO

A grande industria deve se ocupar da construgao e estabelecer em série os
elementos da casa.

E preciso criar o estado de espirito da série.

O estado de espirito de construir casas em série.

O estado de espirito de residir em casas em série.

O estado de espirito de conceber casas em série.

(CORBUSIER, 1998, p.187)

A aproximagao da arquitetura habitacional a producéao industrial foi uma das
preocupacdes tedricas e praticas do debate europeu do século XX, adotada pelo
arquiteto e urbanista Le Corbusier, que advogava a experiéncia fordista como licao
aos arquitetos modernos. Seu conceito pautava-se na unido entre técnica, equilibrio
social e econdmico, materializando uma nova ordem social, econdmica e cultural nas
cidades a partir da forma-mercadoria, um esforgco em inserir arte e arquitetura no
mercado imobiliario. A partir da ideia da “maquina de morar”, ele propds a producao
de casas funcionais em série buscando solucionar a precariedade das moradias de
sua época, insalubres e improvisadas, com o objetivo final de melhorar as condigdes

de vida do ser humano.

No entanto, o conceito de “producdo em série da casa” possui diferentes
significados para o arquiteto e para o mercado da construg&o civil, na medida em que
o capital nao se submete a nenhum padrao estético ou funcional, a menos que este
esteja alinhado com seus interesses. A mudancga social aliada a produgéo industrial
proposta por essa nova arquitetura diverge, portanto, do pensamento da iniciativa
privada, que busca a produgao em série a fim de obter maior lucratividade (SHIMBO,
2010).

No Brasil, o modelo de produgdo de cidade conformado pela légica da
produgao capitalista teve sua génese marcada pela industrializagado do pais, a partir
da década de 1930, estruturando as politicas de producédo habitacional de interesse
social. Essa forma de produzir cidade tem como resultante um padrdo desigual de
urbanizacgao, representado pelo alto indice de espraiamento da malha urbana, onde a
populagdo de menor renda ocupa locais de precariedade urbanistica, com pouca ou
nenhuma diversidade funcional e grande homogeneidade social. Essas
caracteristicas foram reforgadas ao longo da histéria da habitagdo social em diversas

iniciativas de carater nacional, desde o Banco Nacional de Habitagdo (BNH) até o



Programa Minha Casa minha Vida (PMCMV) (VILLACA, 1986; BONDUKI, 2004;
CARDOSO; ARAGAO, 2013).

O desenho do PMCMV, executado a partir de 2009, repetiu esse padrao, ao
definir um modelo de implantagdo de habitagdo centrado na concessao de subsidios
a produgao privada. Dentro do Programa, a construtora € protagonista na sele¢ao de
terrenos e proposi¢cao de projetos, fazendo com que a produgado habitacional seja
derivada dos interesses do mercado da construgcéo civil, que possui um modo de

obtencao de viabilidade econdmica préprio, visando o lucro.

Uma das estratégias de lucratividade exercida pela iniciativa privada dentro
do Programa foi a inser¢do urbana dos empreendimentos habitacionais em locais
afastados da area urbana consolidada, onde o preco da terra é mais baixo. Quando
se constréi em terrenos fora da mancha urbana, em vez de ocupar imdéveis vazios ou
desocupados servidos de infraestrutura e servigos, fica sob responsabilidade do poder
publico custear as redes de infraestruturas, equipamentos sociais e servigos publicos
aos novos moradores. Esse custo, que nao é contabilizado no momento da
implantacdo do empreendimento, pode trazer énus futuro inevitavel, tanto para o

poder publico quanto aos novos moradores.

Desde seu langamento, o PMCMV participou da producéo de habitacdo por
todo o territorio nacional'. A expressdo dessa produgéo trouxe novos contornos as
cidades atendidas. Os bairros onde foram implantados se tornaram novo vetores de
crescimento, demandando a reavaliacdo da rede de equipamentos institucionais e
servigos urbanos (BRASIL, 2018).

Como as implantacbes dos empreendimentos foram predominantemente
construidas fora da malha urbana consolidada em locais de insergao precaria, além
da responsabilidade de gestdo do Programa, o poder publico municipal incumbiu-se
da execugao, manutencdo e operagao de infraestrutura, equipamentos sociais, e
servigos publicos, para atender as condicbes de habitabilidade plena aos novos
moradores. No entanto, o custeio disso pelo Estado ndo se encerra na entrega dos

empreendimentos, e sua linha temporal de funcionamento € de longo prazo.

O PMCMV produziu habitagdo social em 5.374 municipios (BRASIL, 2018).



A partir da Portaria n® 325, de julho de 2011, foram apresentadas diretrizes
especificas em relacao a insergao urbana, infraestruturas, areas institucionais e areas
de uso comum antes da constru¢cao dos empreendimentos, estabelecendo-se um
procedimento global para a qualificagdo da inser¢gao urbana (BRASIL, 2011). No
entanto, para alcancar a sustentabilidade urbana é relevante considerar ndo s6 os
aspectos ambientais, mas também os econdmicos e sociais, de modo a obter cidades
mais equitativas no acesso dos recursos urbanos, na racionalizagdo de gastos
publicos e no atendimento das necessidades da populagdo em relagdo a prestacao

de servigos.

Assim sendo, para melhor compreensao da producao social do espacgo urbano
realizado pelo PMCMV, para além das questdes qualitativas, € imprescindivel
interpretar nao apenas os custos empreendidos pela iniciativa privada, mas também
considerar aqueles efetuados pelo poder publico, antes e apds a sua execucgao. Os
investimentos realizados pelo Estado encontram-se em diversas linhas temporais,
desde aqueles imediatos, para garantir condigdes de acesso a cidade urbanizada, aos
custos operacionais e de manutengdo dos equipamentos e servigos urbanos. A
somatodria dos custos empreendidos na implantacdo do Programa, tanto para as
construtoras, como para o poder publico, a presente dissertacéo intitula de Custo

Global de implantac&o, objeto da presente pesquisa.

A fim de assimilar a natureza dos processos e investimentos realizados por
todos os agentes envolvidos na producao de habitagdo social na metropole de
Curitiba, e avaliar seus impactos na cidade, buscou-se entao responder as seguintes
questdes: considerando os investimentos realizados pelo mercado imobiliario e
aqueles efetuados pelo poder publico para a execucdo dos empreendimentos
habitacionais do PMCMV Faixa 1 na metropole de Curitiba, (i) quais sdo os
componentes da composig¢ao do Custo Global da implantagdo dos empreendimentos?
(i) como esses custos empreendidos podem ser avaliados em relagdo a acao do

poder publico?

A partir dessas questdes, a pesquisa fundamenta-se na seguinte pergunta: A
insercdo urbana de habitacdo de interesse social em éareas de periferia nao
urbanizadas ¢€ justificada pelo Custo Global de implantagdo dos conjuntos

habitacionais?



1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo geral

Identificar se o Custo Global de implantacdo dos empreendimentos
produzidos para a Faixa 1 do PMCMV na metropole de Curitiba justifica a insergcéo

periférica da habitagao social na cidade.

1.1.2 Objetivos especificos

a) Compreender a formatagdo da relagdo entre Estado e mercado
imobiliario, e as recentes politicas habitacionais dela decorrentes;

b) Caracterizar e analisar a produgdo do PMCMV Faixa 1 na Regiao
Metropolitana de Curitiba (RMC);

c) ldentificar os elementos para a composi¢cdo dos custos empreendidos
pelo mercado imobiliario na produgao do PMCMV Faixa 1;

d) ldentificar os elementos para a composig¢ao do custo empreendidos pelo
poder publico na produgdo do PMCMV Faixa 1;

e) Caracterizar e analisar o Custo Global de implantacao dos investimentos
realizados pela iniciativa privada e pelo poder publico na execugao do
PMCMV Faixa 1, utilizando como estudo de caso os empreendimentos

Conjunto Parque Iguagu e Conjunto Residencial Novo Bairro.

1.2 METODOLOGIA

A presente pesquisa levanta e analisa detalhada dos custos empreendidos na
producdo de habitagdo social, a partir da compreensdo das agdes e estratégias
empreendidas pela iniciativa privada e pelo poder publico para a implantacdo dos

empreendimentos do Faixa 1 do PMCMV.

O recorte temporal da analise € o periodo entre 2009 e 2014, que
compreendeu toda a producao habitacional do PMCMV Faixa 1 da RMC, conforme
dados levantados junto a CEF. Para a caracterizagdo da execugdo do Programa
adotou-se como recorte espacial a RMC e para a -caracterizagcdo dos

empreendimentos produzidos e das construtoras atuantes adotou-se a metrépole de



Curitiba?, que recebeu 93,5% de toda a produgéo (FIGURA 1). Para a analise dos
custos empreendidos foram utilizados como estudo de caso o Conjunto Parque Iguacgu
e o Conjunto Residencial Novo Bairro, que juntos conformaram o maior
empreendimento do sul do Brasil na época de sua implantacédo, e que concentraram
39,42% das moradias entregues pelo Programa no Municipio de Curitiba, polo da

metropole.

FIGURA 1 — RMC E METROPOLE DE CURITIBA

Legenda

O RMC

Metrépole de Curitiba
01 Almirante Tamandaré
02 Araucéria
03 Campo Largo
04 Campo Magro
05 Colombo
06 Curitiba
07 Fazenda Rio Grande
08 Pinhais
o 1 20 30 4 09 Piraguara
" mmm kM 10 SZo José dos Pinhais

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da COMEC (2018)

2 A Regido Metropolitana de Curitiba é uma delimitagdo legal que retine 29 municipios do estado do
Parana (COMEC, 2018). Segundo Firkowski (2012), considera-se metrépole a regido com articulagéo
a economia global de onde partem os vetores de complexidade e modernidade urbana. Na RMC ela
abarca 14 municipios contidos na Area de Concentragdo da Populagdo (ACP): Curitiba, Pinhais,
Piraquara, Quatro Barras, Campina Grande do Sul, Colombo, Almirante Tamandaré, Rio Branco do
Sul, Campo Magro, Itaperugu, Campo Largo, Araucaria, Fazenda Rio Grande e S&o José dos Pinhais
(SILVA; CZYTAJLO, 2016). Como o recorte analitico da presente pesquisa concentrou-se na
producao do PMCMYV Faixa 1, e este converge nos municipios de entorno a cidade polo, no presente
trabalho a denominagdo de metrépole fard referéncia aos seguintes municipios: Almirante
Tamandaré, Araucaria, Campo Largo, Campo Magro, Colombo, Curitiba, Fazenda Rio Grande,
Pinhais, Piraquara e Sao José dos Pinhais.



A pesquisa foi desenvolvida em cinco etapas:

a) Revisao de literatura;

b) Mapeamento, levantamento e analise de dados sobre a produgdo do
PMCMYV Faixa 1 na RMC,;

c) Levantamento e analise dos dados relativos aos custos empreendidos
pelo mercado imobiliario no PMCMV Faixa 1;

d) Levantamentos e analise dos dados relativos aos custos empreendidos
pelo poder publico no PMCMV Faixa 1;

e) Sistematizacao e analise final da pesquisa.

1.2.1 Revisao de literatura

A primeira etapa do trabalho concentrou-se na revisdo do referencial tedrico
que formatou a politica habitacional recente no Brasil, de modo a fundamentar o
problema proposto. Para tanto foram identificados alguns elementos-chave para

explicar a relagdo do mercado imobiliario com o poder publico.

Inicialmente, buscou-se a compreensao de como o Estado utilizou-se da
ideologia da casa propria para difundir a ideia de que 0 acesso a moradia se da apenas
por meio da propriedade privada da terra. Para tanto procurou-se explicitar desde a
origem da propriedade privada no Brasil e suas implica¢des juridicas, como esse ideal
foi adotado, inclusive nas habitacbes de cunho social, a partir do pressuposto da
moradia como mercadoria. Foram utilizados como referencial teérico autores como
John Locke (1994), Sergio Buarque de Holanda (1995), Sénia Rebello (2001),
Fernando Mares (2003) e Antbénio Carlos Wolkmer (2007) para o entendimento da
propriedade privada. Enquanto Gabriel Bollafi (1975) e Nabil Bonduki (2004)
explicitaram o surgimento da habitagdo de cunho social no Brasil, sua adog¢ao da casa

propria, € consequentemente a propriedade privada.

Em sequéncia, buscou-se demonstrar como os processos que caracterizaram
a economia capitalista contemporanea, que consideram tanto o solo quanto a moradia
como mercadorias, fundamentaram a transferéncia da hegemonia da producgéo de
moradias ao mercado da construgéo civil, utilizando autores como Karl Marx (1988) e
David Harvey (1980).



Por fim, partindo do pressuposto da moradia como mercadoria, procurou-se
abordar a relagdo do Estado com o mercado imobiliario, desde as primeiras politicas
habitacionais praticadas no pais até o PMCMV, sendo utilizados autores como Nabil
Bonduki (2004), Adauto Cardoso e Themis Aragao (2013), Raquel Rolnik (2015), entre

outros com producao relevante ao tema tratado.

1.2.2 Mapeamento, levantamento e analise de dados sobre a produ¢ao do PMCMV
Faixa 1 na RMC

Nesta etapa procurou-se identificar e analisar a produ¢gao do PMCMYV Faixa 1
na RMC partindo da explicitagdo das principais caracteristicas e criticas ao Programa,
sua adequacao ao déficit habitacional, volume e padrdo da produgdo, arranjos
institucionais e agentes, perfil das construtoras envolvidas, bem como a localizagcao

dos empreendimentos.

Primeiramente, foram realizados levantamentos de dados referente a toda a
producdo do PMCMV Faixa 1 na RMC, disponibilizados pelo Ministério das Cidades
(2018), bem como sua resposta frente ao déficit habitacional e a inequagao domiciliar,
a partir dos dados disponibilizados pela Fundacédo Joao Pinheiro (FJP), do ano de
2007 ao ano de 2014. Nesse levantamento procurou se identificar os dados totais e
aqueles que concernem a populagcdo com renda mensal de até trés salarios minimos
(Faixa 1 do Programa), a fim de aferir a adequac&o da demanda definida pelo déficit

e sua relagao com a produg¢ao do Programa.

Em seguida, foram identificados os arranjos institucionais e agentes da
producdo na RMC, a partir da compreensao das etapas de implantagdo dos
empreendimentos, afericdo do papel de cada um dos agentes, sejam aqueles
diretamente associados ao poder publico, que assumem papel de planejamento e
gestao; o setor privado, responsavel pelos projetos e execugédo dos empreendimentos;
e 0 publico alvo, moradores, que podem ser desdobrados em demandas individuais
atendidas e demandas coletivas oriundas de remocg¢des. Para tanto, foram levantados
dados disponibilizados pela CEF (2018), entrevista com construtoras, bem como
noticias divulgadas pela COHAB-CT (2018).

Por fim, foi desenhado o perfil dos empreendimentos do Faixa 1 e das

construtoras atuantes na metropole, assim como sua localizagdo na malha urbana, a



partir de dados do Ministério das Cidades (2018), noticias divulgadas pelas Prefeituras
Municipais, COHAB-CT, levantamento fotografico, imagens aéreas e entrevista com

agentes da produgéo.

1.2.3 Levantamento e analise dos dados relativos aos custos empreendidos pelo

mercado imobiliario no PMCMYV Faixa 1

Nesse capitulo foi explicitada a légica e as etapas de lucratividade e produgao
das incorporadoras e construtoras dentro e fora do PMCMV. Para tanto foi utilizado
como referencial tedrico pesquisas desenvolvidas por Lucia Shimbo (2010), Telma
Hoyler (2014) e Raquel Rolnik (2014), bem como entrevistas com sécios-
administradores de construtoras atuantes no Programa no Estado do Parana. Foram
utilizadas também Portarias do Ministério das Cidades publicadas no Diario Oficial da
Uniao (DOU), do ano de 2009 ao ano de 2018.

Em seguida foi apresentado o recorte para o levantamento de custos
empreendidos pela construtora e pelo poder publico municipal a partir do estudo do
caso do Conjunto Parque Iguacu e Conjunto Residencial Novo Bairro. Para tanto,
foram utilizados dados disponibilizados pelo Ministério das Cidades (2018), entrevista
com a construtora AM5 (ENTREVISTA 1, 2018), responsavel pelo desenvolvimento
do projeto e execugcdo do empreendimento, noticias divulgadas pela Prefeitura
Municipal, bem como imagens aéreas (GOOGLE, 2018).

Por fim, foram levantados e analisados os custos empreendidos pela
construtora nos casos estudados (terreno, edificagbes, equipamentos de uso comum,
urbanizacgao e infraestrutura interna, Projeto de Trabalho Técnico Social, outros custos
e custos nao-incidentes) e as legislagdes vigentes no periodo, utilizando dados da
CEF (2018), entrevista com a construtora AM5 (ENTREVISTA 1, 2018), e publicagdes
do Diario Oficial da Unido (DOU), do ano de 2009 ao ano de 2013.

1.2.4 Levantamentos e analise dos dados relativos aos custos empreendidos pelo
poder publico no PMCMYV Faixa 1

Nesse capitulo, foi inicialmente explicitado o papel do poder publico na

implantacdo de empreendimentos habitacionais tendo como base as Portarias do



Ministério das Cidades publicadas no Diario Oficial da Unidao (DOU), do ano de 2009

ao ano de 2018.

Em seguida, foram caracterizados tanto a qualificagdo urbana quanto os
custos referenciais empreendidos na qualificagdo dessa inser¢cdo. Para a
caracterizacdo de quais itens determinam a qualidade da insercdo dos
empreendimentos foram utilizados dois procedimentos metodolégicos: um
desenvolvido por Raquel Rolnik (2014) e outro pelo Ministério das Cidades (BRASIL,
2019). Em relagao aos custos empreendidos na qualificacdo urbana, como base

referencial, foi utilizada a publicacdo do Ministério das Cidades (BRASIL,2018).

Por fim, foram calculados e analisados os custos empreendidos pelo poder
publico municipal na implantagdo do Residencial Parque Iguagu e Conjunto
Residencial Novo Bairro. Para tanto: (i) tragou-se o perfil populacional do bairro de
insercao, antes e depois dos empreendimentos utilizando levantamentos do Censo
(IBGE, 2010); (ii) calculou-se os custos na promog¢édo da mobilidade urbana, que
incluiram o acesso viario ao empreendimento, provisao de transporte publico coletivo
e melhoria na qualidade de vida urbana, utilizando os cenarios apresentados pelo
Ministério das Cidades (BRASIL, 2018); (iii) calculou-se os custos empreendidos na
implantagdo de equipamentos publicos de educagao, saude e assisténcia social nos
casos, utilizando também como base os dados do Ministério das Cidades (BRASIL,
2018).

1.2.5 Sistematizacéo final e analise dos dados

Para a sistematizacao e analise final dos dados, foram desenhados os itens e
calculado o Custo Global de implantacdo dos empreendimentos estudados,
apresentando também as estratégias utilizadas na viabilizagdo dos empreendimentos.
Para tanto, foram utilizados como base de dados os resultados apresentados na etapa
c e d da pesquisa (capitulos 4 e 5). Além disso, foram utilizados dados sobre a
valorizacao do preco da terra nos bairros onde os empreendimentos do Faixa 1 foram
implantados, utilizando como base Bittencourt (2017), a partir de dados do Instituto de
Pesquisa do Mercado Imobiliario e Condominial (INPESPAR).



2 ESTADO, MERCADO E A POLITICA HABITACIONAL NO BRASIL

A formatagao atual das politicas habitacionais no Brasil é indissociada do
acesso a propriedade privada individual. Ela é resultante de uma construcao
sociopolitica que provém desde o periodo colonial, e foi a forma que o Estado definiu
estimular o desenvolvimento econbmico a partir da construcéo civil. Para isso, as
questdes habitacionais foram associadas a aquisicao da casa prépria, onde o morador

necessariamente torna-se proprietario de terra urbana.

As politicas de produg¢ao habitacional brasileira nascem nesse contexto de
estimulo ao desenvolvimento econémico a partir da década de 1930, marcando um
modelo urbano que aumentou ao longo das décadas subsequentes a desigualdade

socioespacial.

A fim de compreender a formatacao da relacéo entre o Estado e o mercado
imobiliario, e as recentes politicas habitacionais dela decorrentes, o presente capitulo
estrutura-se nos seguintes conteudos: (i) a compreensao das origens da propriedade
privada individual e sua associacao direta ao acesso a moradia; (ii) no entendimento
dos processos que caracterizaram a economia capitalista contemporéanea, que
consideram tanto o solo quanto a moradia como mercadorias, fundamentando a
transferéncia da hegemonia da produgéo habitacional ao mercado da construcgéo civil,
(iif) na compreensao da relagdo do Estado com o mercado imobiliario na elaboragao
e execugao das politicas habitacionais no Brasil; (iv) e por fim, no desenho do PMCMV

propriamente dito.
2.1 PROPRIEDADE PRIVADA DA TERRA E O ACESSO A MORADIA

A concepcao da propriedade privada contemporanea - individual, exclusiva e
absoluta, é o produto de uma corrente de pensamento formulada por diversos
tedricos, desde o século XVI, surgida a partir do desejo da burguesia emergente de
tomar o poder econdmico e politico das mé&os do rei e da nobreza. Pensadores como
John Locke e Jean Jacques Rousseau conceberam a propriedade como um grande
direito individual a ser defendido e protegido pela nova invengao da modernidade — o
Estado.



A construgdo do conceito de direito de propriedade, com seu feixe de
significados préprios, estava de acordo com o pacto social especifico daquele
momento histérico e propicio para aquela sociedade que se reorganizava
politicamente (REBELLO, 2001, p.18).

O Segundo tratado sobre o Governo Civil escrito por Locke (1994), no fim do
século XVI, apresenta o conceito do que seria essa propriedade, sumariamente,
adotado até a atualidade. Para o autor, a posse da propriedade era determinada a
partir do momento em que um individuo se apropriava de uma terra para trabalho, ou

seja, ao colher os frutos da terra, o trabalhador teria direito sobre a mesma.

Rebello (2001) discorre que o fundamento basico da ideia de patrimbnio
individual como um direito € a liberdade do individuo em apropriar-se do fruto de seu
trabalho. A parte excedente da produgao desse individuo poderia ser trocada por
produto de trabalho alheio, ou por itens ndo deterioraveis como pedras preciosas ou
dinheiro. A concepgao da troca do excedente de uma produgdo por dinheiro esta
diretamente relacionada ao nascimento da acumulagao capitalista, onde o dinheiro

nada mais € do que um potencial de consumo acumulado.

Na criagao da propriedade contemporanea, de um lado, encontra-se o
individuo, titular do direito, e de outro, o objeto desse direito, um bem, que formata o
patriménio individual. A divergéncia conceitual da propriedade definida por Locke
(1994) e a propriedade atual, deve-se ao fato de que a segunda é assegurada por um
direito absoluto que contém sua propria destruigado. Ou seja, o proprietario n&o precisa
necessariamente produzir ou trocar os produtos de sua terra, ele pode destruir sua
producédo se isso for mais vantajoso economicamente (MARES, 2003). Essa
concepgao pode ser associada a propriedade de terra urbana, na medida em que
existem muitos iméveis desocupados e abandonados que poderiam ser utilizados por

outras pessoas.

No ambito juridico, a propriedade privada tem sua origem associada as
constituicbes nacionais, que determinaram o direito a liberdade, seguranga e
propriedade privada a cada cidadao, construindo uma relacéo direta entre a liberdade
e a propriedade privada: apenas homens livres e iguais podem compra-la ou vendé-
la, independentemente de vontade ou direito alheio. Enquanto, por outro lado, a

propriedade que é comum a todos passa a ser do Estado, tutor do “bem de todos”, de



onde emerge a divisdo publico/privado, na qual o que é publico, necessariamente é
estatal (MARES, 2003).

Segundo a Constituicdo brasileira de 1824, a propriedade é garantida em
absoluto, o que significa dizer que o titular do direito possui plenos poderes sobre o
exercicio de seu patrimdénio, sendo a Unica excegao a essa regra, a propriedade de
uso publico. O direito de ser proprietario é assegurado por meio de um contrato entre

iguais, se o contrato for legitimo, também sera sua propriedade.

Se no Estado moderno, a liberdade é tratada como a capacidade de contratar,
os homens livres podem adquirir a propriedade individual a partir da compra,
legitimada pelo contrato. Por outro lado, aqueles sem propriedades podem vender sua
forca de trabalho, também a partir de um contrato (WOLKMER, 2007).

O elogio do trabalhador livre se transforma na presungéo juridica da liberdade
contratual, vista sempre desde uma perspectiva individual. O contratante tem
liberdade para fazer e desfazer, contratar e distratar. Os homens livres sem
propriedade vendem sua forga de trabalho, por valor evidentemente menor
do que os bens produzidos, de tal forma que o resultado da producéo
pertence ao contratante, legitimado pelo contrato. Essa nova propriedade,
legitima para o sistema, é fruto, portanto do contrato (MARES, 2003, p.39).

Se a propriedade privada na Europa surge como transi¢do do poder de posse
da terra para a burguesia ascendente, no Brasil, foi um processo as custas da
sobrevivéncia dos povos originarios. As terras pré-cabralinas foram consideradas
desocupadas, e o patriménio indigena saqueado. Por esse motivo, diferente dos
paises europeus, ndo houve necessidade de libertar trabalhadores, mantendo-se o

sistema escravocrata até o fim do século XIX (MARES, 2003).

No Brasil, até 1822, a concessao de terras do Estado para proprietarios era
feita por meio de sesmarias, e apés 1850, por meio de venda ou entrega de terras
devolutas, legitimando a propriedade de terra em um contrato de transferéncia. A ideia
da sesmaria pautava-se na concentragao da produg¢ado em poucos individuos, visando
o incremento do capital mercantil europeu, obrigando os trabalhadores a
permanecerem em seus postos, ndo como proprietarios, mas como escravos. Nesse
periodo, a coroa portuguesa reconhecia como legitimas as terras daqueles que
apresentassem como titulo de origem atos de concess&o da prépria coroa, ou seja,

aqueles escolhidos para impulsionar o mercantilismo europeu. Apos a independéncia,



colocou-se fim as sesmarias, mas foram consideradas legitimas as terras previamente
concedidas pela coroa, cedendo a qualidade de propriedade privada e formatando um

novo sistema em que o Estado afirmava as garantias individuais (HOLANDA, 1995).

Diferente das justificativas historico-ideoldgicas talhadas pelo pensamento
liberal eurocéntrico, no Brasil, a ocupacdo ou a producdo da terra ndo mais
determinava a propriedade, pois a legitimidade desta so6 era valida a partir da outorga

do governo, consolidando o latifundio presente até a atualidade.

O 13 de maio de 1888, data da aboligdo, marca uma evolugcdo nacional,
dividindo, ainda que superficialmente e através de lenta revolugdo, dois momentos
dispares do pais — a transicdo de uma cultura de poder das elites rurais
tradicionalistas, delineada pela primazia dos dominios agrarios sobre o urbano, para
um oposto, o0 meio urbano subordinando o meio rural. Esta transicdo acontece entre
dois momentos: o primeiro constituido pela autossuficiéncia das propriedades rurais,
a ‘“republica” de cada senhor de engenho; e um segundo momento, dentro da
transicdo da cultura da cana para o café, pelo povoamento das cidades e a
industrializagdo das areas rurais (HOLANDA, 1995).

A partir da década de 1930 o pais passa por profundas transformacdes
econdmicas e politicas. O eixo produtivo do pais, a partir do estimulo centralizador de
Getulio Vargas, deslocou-se da agricultura de exportagdo para a industria. No plano
politico, ocorre a entrada da classe média e da burguesia, e as cidades deixam de ser
prolongamentos da grande propriedade. Desta forma, o poder designado a
propriedade privada urbana, a partir da revolugao de 1930, herdou todo o conceito ja
estabelecido nas areas rurais, tais como os plenos poderes de uso e a terra como
reflexo de poder e status social (HOLANDA, 1995).

A construgao da propriedade privada no Brasil teve diversos desdobramentos
sobre o solo urbano, mas também distingdes fundamentais. O solo urbano também é
objeto do trabalho, como na agricultura ou extracdo mineral, no entanto sua
valorizagado reside na monopolizacdo do acesso para a realizacdo da atividade
imobiliaria, e ndo em uma atividade produtiva (SINGER, 1978). A partir desse novo
panorama da propriedade privada, urbana e industrial, as questdes relacionadas a

moradia social no Brasil foram formuladas.



No periodo pré-industrial brasileiro, a moradia da mao-de-obra das fabricas
era solucionada a partir da construcédo de vilas operarias nas proximidades das
industrias. Desta forma, o empregador mantinha reduzido o salario de seus operarios,
partindo do pressuposto que a habitagcao era por ele fornecida, seja por aluguel ou

casa propria.

Com a industrializagdo, ocorreu um processo migratério campo-cidade,
ocasionando forte expansao urbana, e num curto periodo, areas rurais foram loteadas
e transformadas em urbanas. Neste contexto, houve crescimento da producao
habitacional realizada pela iniciativa privada, destinada a locagao, desde corticos a
moradias operarias. Inicialmente, o Estado nao intervinha na relagao entre locatario e
morador, fator que se transformou com o decreto-lei do inquilinato, em 1942, que
congelou os aluguéis, passando a regulamentar as relagdes entre locadores e
inquilinos, e por consequéncia, alterando a producgao, distribuicdo e consumo das
moradias populares (BONDUKI, 2004).

Bonduki (2004) retrata a conversao da moradia de aluguel a casa propria no
Brasil, a partir das origens da intervencéo estatal na habitacdo de interesse social.
Segundo o autor, até o inicio de 1940 a maioria da populagéo era inquilina, e as
habitacdes eram construidas exclusivamente pela iniciativa privada, para locacao. Os
aluguéis praticados eram altos, e como resultado, os locatarios de menor renda

residiam em corticos e casas de pensao, superlotados e insalubres.

O conjunto do processo migratério associado a industrializagdo pujante
resultou no aumento da quantidade de trabalhadores que ultrapassou a capacidade
das fabricas fornecerem a moradia. Desse ponto em diante a industria transferiu o

custo de moradia, transporte e infraestrutura para o Estado.

A partir da ascensao de Getulio Vargas, a moradia tornou-se uma questao
primordial para o Estado, considerada como condigcéo basica a reproducao de forga
de trabalho, e, portanto, fator econémico na estratégia de industrializacdo do pais.
Estabeleceu-se entdo a politica habitacional, com o inicio da producdo de moradias
pelo poder publico, mediante a criacdo das carteiras prediais dos Institutos de

Aposentadoria e Pensdes (IAPs) em 1937, e em seguida, com a instituicdo da



Fundacao da Casa Popular (FCP), em 1946, sendo a maioria da producao destinada
para aluguel (BONDUKI, 2004).

Bonduki (2004 ) discorre que, paralelamente a esse processo eram difundidos
os beneficios da obtencdo da casa propria, com objetivos econémicos, mas também
a partir de viés ideoldgico, onde a casa propria seria um meio capaz de transformar
trabalhadores em defensores da ordem, do conservadorismo e da propriedade. A
adesao da propriedade privada da terra urbana € recente, a partir da industrializagao
do pais, mas plenamente adotada, estimulando a presenga continua do Estado em

parceria com a iniciativa privada, muitas vezes em detrimento das questbes sociais.

O objetivo no Estado Novo, regime instaurado por Getulio Vargas em 1937,
era a diminuicao do déficit habitacional, meta que nao seria materializada apenas com
a construcdo de casas isoladas, mas dependia da produgdo de conjuntos
habitacionais multifamiliares, que necessitavam ser racionalmente projetados e
construidos. Como a partir da Lei do Inquilinato houve diminuicdo da producéao
habitacional pela iniciativa privada, em fung¢ao da locagao, a industria da construgao
interessou-se em receber recursos publicos para o0 desenvolvimento de
empreendimentos habitacionais (BONDUKI, 2004 ).

Simultaneamente, a ideologia da casa propria cresce, bem como as tentativas
de ampliar o acesso a propriedade. Além de fortalecer o conceito de progresso
econdmico, sendo a propriedade privada um bem com alto valor de troca, esta passa
a se constituir um simbolo da valorizagdo do trabalhador (BONDUKI, 2004). Para
Chaui (1980), a ideologia é produzida pelas relagdes sociais, onde a classe dominante
dissemina suas ideias como se estas fossem comuns a todas as classes, tornando-

se ideias dominantes.

Os Programas de habitagdo de cunho social no Brasil, sempre foram
indissociados do acesso a propriedade privada individual. Segundo Bollafi (1975), isso
foi resultado da construgao de uma ideologia da casa prépria, baseada na crenga de
que subjetivamente, a aquisicdo desta evidencia sucesso e conquista de uma posigao
social mais elevada, e objetivamente, a casa propria melhora as possibilidades de
acesso a crediario e libera o orgcamento familiar do aluguel. O autor reafirma a ideia

de ideologia explicitada por Chaui (1980) quando comenta da necessidade da casa



prépria como um “falso problema” que nao solucionaria o déficit habitacional e ainda
retiraria a prioridade de questdes como a Reforma Agraria ou as disparidades
regionais do pais. Em suma, a ideologia formula problemas, que por muitas vezes nao
soluciona, para justificar a legitimacdo das classes dominantes de satisfazer seus

propositos.

O “falso problema” de Bollafi (1975) ndo é a questao da moradia em si, mas a
ma formulagao da solucédo dos problemas habitacionais. Segundo o autor, desde sua
génese o Estado buscou solucionar as questbes da moradia pautando-se na casa
prépria, desconsiderando questdes como regularizagao fundiaria ou lote urbanizado,
associando suas demandas ao fomento da construgao civil e impulsionando o setor
financeiro. O autor ndo desconsidera a existéncia do problema em questdo, mas
questiona a contradicdo sobre o qual ele foi formulado, ndo a partir de suas

caracteristicas intrinsecas, mas a partir das estratégias de poder e suas ideologias.

Em uma sociedade em que a propriedade privada da terra se encontra
totalmente enraizada como demonstragcao de poder e ascensao social, o conceito de
casa prépria acomoda-se perfeitamente, tornando-se simbolo de sucesso e conquista

de uma posigao social elevada (BOLLAFI, 1975).

A ideologia da casa proépria individualizada surge entdo como estratégia para
o Estado relacionar o direito a moradia ao acesso a propriedade privada, que segundo
Harvey (1980) estimula a fidelidade de uma parte da classe operaria ao principio da
propriedade privada, convertendo o operario em mais um capitalista. Bonduki (2004),

afirma que:

Se para os mais ricos a casa propria pode ser importante por aspectos
simbdlicos e subjetivos, como a satisfagéo prépria, garantia de estabilidade e
criagdo de um ambiente doméstico compativel como gosto, status social e
cultural da familia, para os pobres, além desses elementos, a opgéo pela casa
prépria torna-se refugio seguro contra as incertezas que o mercado de
trabalho e as condigdes de vida urbana reservam ao trabalhador que
envelhece (BONDUKI, 2004, p.310).

Denizo (2013), também pontua que desde o inicio, a produgao habitacional
pelo Estado brasileiro se vinculou a concepgao de que obras habitacionais para
populagcao de baixa renda poderiam equacionar problemas estruturais e impulsionar

a cadeia produtiva da construgao civil. De acordo com a autora, o estimulo do Estado



a produgao habitacional gera demandas, aumenta a produgdo, consumo, empregos,
consequentemente, a renda da populagdo como um todo. E, a forma mais direta de
ampliar o mercado da construcéo civil no pais foi associar a habitagao a aquisicéo da
casa propria, que s6 acontece a partir da obtencédo de propriedade privada de solo

urbano.

Desta forma, mesmo sendo o Brasil um pais marcado pela desigualdade
social, inseguranca e instabilidade, o ato de adquirir a casa propria, mesmo
condicionado a valores altos e prestagdes de longo prazo, passou a ser visto como
algo indiscutivelmente necessario. Em decorréncia, as politicas habitacionais foram
pautadas pelo conceito de que o direito a moradia é acessado exclusivamente pela
propriedade privada, pois, além de trazer segurangca de posse, € um investimento
futuro, uma mercadoria, que possui uma relagao de valor de uso e valor de troca

intrinseca ao modo de producéo capitalista.
2.2 VALOR DE USO E VALOR DE TROCA DA MORADIA

Nas sociedades capitalistas a riqueza é representada pela capacidade de
acessar a mercadorias, que por meio de suas propriedades satisfazem as
necessidades humanas dos mais variados tipos. Tanto o solo, como a moradia sobre
ele erigida, na economia capitalista contemporanea, constituem-se uma forma

especifica de mercadoria.

O valor de uma mercadoria é definido mediante a equiparacdo entre duas
mercadorias; interdependéncia essa que é a expressao de seu valor. Desta forma, a
definigdo de um valor se estabelece em relagao a algo. E a premissa basica para que
algo possa ser considerado uma mercadoria, € ter um valor de uso e um valor de troca
(MARX,1988).

O valor de uso nada mais é do que a utilidade que a mercadoria possui,
efetivada a partir do uso ou do consumo, condicionada pelas propriedades do corpo
da mercadoria, a exemplo do alimento, cujo corpo ja € em si um valor de uso. O valor
de uso confere riqueza a mercadoria, que € expressa pelo valor de troca. Assim, tanto

o valor de uso quanto o valor de troca existem a partir de uma relagao dialética.



O valor de troca, em geral, aparece como uma relagcado quantitativa; ou seja, a
proporgao na qual os valores de uso de uma espécie serao trocados por outros valores

de uso de outro género, adotando-se o dinheiro como denominador comum.

Como valores de uso, as mercadorias sdo, antes de tudo, de diferente
qualidade; como valores de troca, elas podem ser apenas de quantidade
diferente, sem conter, portanto, nenhum atomo de valor de uso (MARX, 1988,
p.160).

E importante ressalvar que um “produto” pode ter valor de uso sem ser valor,
como o0s bens naturais (ar, campos naturais). Por outro lado, pode ser util e fruto do
trabalho humano e nao ser considerado mercadoria, 0 que acontece quando é
produzida para uso proprio, ou subsisténcia. Para que algo se constitua uma
mercadoria, necessariamente, tem que produzir valor de uso para outrem, e esse valor

ser transferido por meio da troca.

Tanto Marx (1988) quanto Harvey (1980) utilizam-se do modo dialético e
relacional para a analise do valor de uso e do valor de troca. Para os autores, ambos
nao possuem significado sozinhos, sua definicdo acontece a partir do relacionamento

entre si.

O solo urbano é considerado uma mercadoria na economia capitalista, mas é
uma forma diferenciada de mercadoria, por diversos aspectos enumerados por Harvey
(1980). Dentre esses aspectos, 0 mais relevante para compreender a condigao atual
de insercdo urbana da moradia social € o fato de o solo ndo poder se deslocar
livremente, o que confere privilégios de monopdlio a pessoa que 0O possui,

condicionando sua troca a melhor oferta.

O valor de uso de uma casa € infinitamente variavel. A casa pode fornecer
abrigo, ser um lar, comportar relagdes sociais, ou existir a partir de outras fungdes,
como referéncia arquitetdnica, abrigar atividades comerciais, dentre outras coisas
determinadas por aqueles que se relacionam com o local. Por outro lado, o valor de
troca dessa mesma casa € limitado, determinado por uma transagdo monetaria, seja
a partir da compra, venda, aluguel e diretamente relacionado com os custos reais de
producao, somados ao lucro (HARVEY, 2016).



O valor do solo urbano deriva ainda das benfeitorias, como arruamento
e construcao. Entretanto mesmo lotes que recebem as mesmas benfeitorias, podem
possuir pregos diferenciados, regulados pelos mecanismos do mercado, conforme sua

localizacdo na malha urbana.

A propriedade privada do solo urbano faz o que a posse de uma renda
monetaria seja requisito indispensavel a ocupagéo do espago urbano. Mas o
funcionamento normal da economia capitalista ndo assegura um minimo de
renda a todos (SINGER, 1978, p. 33).

No mercado de moradias operam diversos agentes, cada um possuindo um
modo especifico de determinar o valor de uso e o valor de troca. Harvey (1980)
apresenta seis agentes: o usuario (ou morador), os corretores de imoveis, 0s
proprietarios de terra, incorporadores e industria, instituicbes financeiras e as

instituigdes governamentais.

O usuario pode ser locatario ou proprietario. Quando locatério, o valor de uso
define o limite para sua acéo, pois o valor de troca vai para o proprietario. Quando o
usuario é proprietario, ele age de acordo com valores de uso, visto que para ele a

casa tem uso como potencial de riqueza para aumentar o valor de troca.

Os corretores de imdveis operam no mercado para obtengao do valor de troca,
sem, no entanto, agirem sobre o valor de uso, sendo sua atuagéo intermediaria. Os
incorporadores e a industria criam novos valores de uso para realizarem valor de troca,
com compra de solo e construcido de moradias. As instituicdes financeiras buscam
aumentar o valor de troca a partir do financiamento de oportunidades, para criagao ou
aquisicao dos valores de uso (HARVEY, 1980).

As instituicdes governamentais, ou poder publico em geral, ndo tem interesse
direto de resgatar o valor de troca da moradia; elas interferem no mercado de
moradias indiretamente, a partir de ag¢des tais como auxilio as institui¢cdes financeiras,
aos incorporadores e a industria da construgdo, para que estas obtenham valor de
troca com isengao de impostos e subsidios governamentais, por exemplo. O governo
administra as restricbes na operacédo do mercado da moradia, a partir da definicao de
leis de uso do solo, mas também aloca infraestrutura e servigos urbanos, contribuindo
indiretamente no aumento do valor de uso e do valor de troca da moradia, a partir da

modificacdo do meio circundante.



2.3 HABITACAO SOCIAL DE MERCADO NO BRASIL

O modelo da urbanizagao brasileira foi marcado pela industrializagao do pais,
a partir da década de 1930, conformado pela l6gica de produgéao capitalista da cidade,
que, consequentemente, também estruturou as politicas de produgao habitacional de
interesse social no Brasil. O vinculo entre a produgao habitacional e o incentivo ao
desenvolvimento econémico brasileiro foi formatado e fixado no germe da construgéo
do direito a moradia, associando a concepgao de que obras habitacionais poderiam
equacionar problemas estruturais e impulsionar a cadeia produtiva da construgao civil.

E, consequentemente, a economia do pais.

Baseada na légica da produgéo pelo mercado, ocorreu a indistingao entre
produgdo de habitagdo social e mercado capitalista de habitagdo, ou habitagdo de
mercado, resultando no que Shimbo (2010) intitula de “Habitagao social de Mercado”,
visto que mesmo a partir de politicas publicas e intervengdo governamental, o

protagonismo desse tipo de produgao sempre residiu na agéo da iniciativa privada.

A produgao de habitagdo social no Brasil com intervengao estatal, inicia-se
como fator econémico da estratégia de industrializagdo do pais no governo Getulio
Vargas, com as carteiras prediais dos IAP’s em 1937, e em seguida, com a FCP em
1946. Estas buscavam, primordialmente, impulsionar a cadeia produtiva da
construgdo civil e, em segundo plano, a resolu¢gado da questdo do déficit habitacional.
A FCP tinha uma visao de politica de habitagdo com abrangéncia nacional, mas devido
a falta de recursos e as regras de financiamento entdo estabelecidas, a produgéo de
unidades foi reduzida em relacao ao déficit habitacional do pais, na época (BONDUKI,
2004).

Oliveira (2003) considera a sociedade capitalista brasileira como uma das
mais desigualitarias do mundo, caracterizando-a a partir da analogia com a figura do
ornitorrinco. Segundo o autor, ndo € um pais industrial, nem somente agropecuario.
Nao se identifica completamente com uma caracteristica, mas tem varias, de diversos
sistemas econdmicos, sociais e politicos. Assim como o ornitorrinco, € mamifero, mas
bota ovo; tem bico, mas ndo € ave; ou seja, € uma “evolugcdo” permeada por
contradigdes. Esse animal improvavel na escala evolutiva, foi a forma encontrada pelo

autor para qualificar a espécie de capitalismo que se desenvolve no pais, que tem



como um de seus resultantes a produgao do espago nas metropoles brasileiras. Esse
padrao, determina a localizagao residencial da classe trabalhadora, que passa a ser
condicionada a logica de acumulagdo da capital e da especulagdo imobiliaria, e

regulada pelos interesses dos agentes envolvidos com a atividade imobiliaria.

A primeira politica habitacional brasileira de abrangéncia nacional deriva da
criacdo do Banco Nacional da Habitagdo (BNH) em 1964, que visava atender a
demanda de casa prépria a massa dos trabalhadores. Segundo Villaga (1986, p.26)
“A criacdo do BNH ocorreu apenas cinco meses, apés o golpe de 64. E um tipico
produto da ditadura que entdo se instalou, dadas as caracteristicas econdémicas,

politicas e ideoldgicas de sua atuagao”.

O modelo de financiamento habitacional brasileiro constituido a partir de 1966
baseou-se em dois instrumentos de captura de poupanca, o Sistema Brasileiro de
Poupanga e Empréstimo (SBPE) e o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS)
por meio da Lei n° 5.107, de 13 de setembro do mesmo ano. O FGTS? é um fundo
financeiro formado pela contribuicio mensal dos empregadores aos seus
empregados, constituindo uma poupanga compulsoria, de natureza privada e gestao
publica, destinado historicamente ao crédito habitacional para a parcela média e baixa

da populagéo, além dos investimentos em infraestrutura urbana (ROYER, 2016).

Entre as décadas de 1960 e 1980, periodo de implementacdo da politica
habitacional do BNH, a caracteristica predominante da producao habitacional era a
busca da eficacia, voltada para a produ¢cao em série e em grande escala, tentando
solucionar o déficit habitacional mesmo sem atender as necessidades reais dos
usuarios (BONDUKI, 2008).

A partir do final de 1970, a crise econémico-financeira internacional projeta-se
no plano nacional. A partir dela inicia-se a transformacéo do papel dos governos, de
provedores de habitacdo, para facilitadores da expansao dos mercados privados na
criagcdo de condicoes, instituicbes e modelos regulatérios para viabilizar sistemas
financeiros habitacionais, com foco na compra da casa propria. Através do

financiamento imobilidrio para a compra da casa proépria, a expansdo do mercado

3 Os recursos do FGTS proporcionaram ao BNH o patamar de segunda maior instituicdo bancaria do
pais até o inicio dos anos 1970 (ROYER, 2016).



global de capitais apoiou-se no endividamento privado, estabelecendo um vinculo
entre a vida biologica dos individuos e o processo global de extracdo de renda e
especulacédo (ROLNIK, 2015).

A crise econGmica mundial de 1979, teve impactos importantes no
desenvolvimento do Brasil, como inflagédo, recessao e desemprego, num conjunto de
politica recessiva adotada pelo governo militar. O BNH foi extinto em 1986 por ndo
resistir a esta crise, e suas funcées econdbmicas foram redirecionadas a CEF. As
companhias Habitacionais Estaduais, antes executoras dos projetos do BNH, entram
em crise, herdando carteiras de financiamento inadimplentes, sendo muitas dessas
companhias extintas. A partir deste momento, a questao urbana e habitacional passa
por uma nova fase representada por grande instabilidade Institucional, e gerenciada
por instituicdes bancarias, que nao tinham como foco principal a moradia (BONDUKI,
2004).

Da extingcdo do BNH até o final da década de 1990 cria-se uma lacuna em
termos de politica habitacional em ambito nacional, que somente foi retomada e
aplicada de forma estruturada e com estratégias globais a aproximadamente 25 anos
(CARDOSO; ARAGAO, 2013).

A partir de 1995, no governo Fernando Henrique Cardoso (FHC), ocorreu a
retomada nos financiamentos de habitagdo, com base nos recursos do FGTS, e a
Secretaria de Politica Urbana, responsavel pelo setor habitacional em 1996,
apresentou uma Politica Nacional de Habitagdo - PNH (CARDOSO; ARAGAO, 2013).

Em 1999 foi criado o sistema de financiamento do Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), que incentivava a iniciativa privada a construcao de habitagao para
camadas de rendas inferiores e serviu de base ao PMCMV no privilégio dado ao setor
privado como agente promotor na construgcdo de moradias de interesse social
(CARDOSO; JAENISH; ARAGAO, 2016).

2.3.1 Do Projeto Moradia ao Programa Minha Casa Minha Vida

A criagdo do PMCMV em 2009 foi um marco na histéria da habitagcado social
no Brasil, em especial em relagdo ao volume de subsidios aplicados. Entretanto, sua

efetivagdo interrompeu um projeto em processo, o Plano Nacional de Habitagao



(PlanHab). Nesse sentido, no presente trabalho é relevante iluminar o periodo
compreendido do Projeto Moradia (1999/2000), passando pelo processo a partir do
qual foi construido o PlanHab (2007/2008), até a implementagdo do PMCMV (2009),
com o propdsito de analisar como a mudanga na tomada das decisdes
governamentais relacionadas aos programas habitacionais determinaram a qualidade

das insergdes urbanas das moradias e o custo global dos empreendimentos.

O Projeto Moradia, elaborado entre 1999/2000 pelo Instituto Cidadania, com
a participagao de Erminia Maricato, Lucio Kowarick e Nabil Bonduki, foi proposto para
solucionar a questdo habitacional no Brasil a partir de uma avaliagdo das
necessidades de moradia e das fontes de financiamento existentes. Foi estabelecido
um periodo de quinze anos para solucionar as demandas, garantindo acesso a
moradia digna para todo cidadao brasileiro (BONDUKI, 2008).

Langado em 2000, o Projeto continha trés dimensdes — gestdo e controle
social, projeto financeiro e projeto urbanistico fundiario, a partir de trés propostas: (i)
Gestao democratica, com a criagdao do Sistema Nacional de Habitacado (SNH),
formado pelos trés entes da federagao, que atuaria estruturado sob a coordenacéao de
um novo ministério — o Ministério das Cidades; (ii) controle social e participagéao,
exercido pelo Conselhos de Habitagdo nos trés niveis de governo formado pelos
representantes de todos os segmentos sociais; (iii) Projeto financeiro, com recursos
direcionados as populacdes de baixa renda a partir do Orcamento Geral da Unido
(OGU) e do FGTS, além da aprovagao do projeto de lei do Fundo Nacional de
Habitacao de Interesse Social (FNHIS). Além disso, o projeto enfatizava a aprovagao
da Lei Estatuto da Cidade para facilitar o barateamento do acesso a terra, a partir da
compreensao de que a questdo habitacional deveria ser enfrentada com uma forte
intervencdo no mercado fundiario, com politicas de controle e recuperagcao da
valorizacao fundiaria e imobiliaria (BONDUKI, 2008).

E importante ressaltar que as propostas do Projeto Moradia estavam
alinhadas com o Forum Nacional da Reforma Urbana (FNRU), que reune ONGs,
movimentos sociais, organizagdes profissionais e académicas desde 1986, com o
objetivo de idealizar diretrizes para politica urbana que produzissem redugado nas

desigualdades sociais e urbanas.



Em 2001, a Lei n°10.257, Estatuto da Cidade, foi aprovada, instituindo
diversos instrumentos que regulam o uso da propriedade urbana, e no ano de 2003 é
criado o Ministério das Cidades, organizado em quatro secretarias; Habitagao,
Transportes e Mobilidade, Saneamento e Programas Urbanos. O Ministério possuia o
objetivo de transformar as cidades em espagos humanizados, e ampliar o acesso da
populacdo a moradia, saneamento e transporte, transformando a agenda da reforma
urbana em politica nacional. Foi composto por uma equipe técnica com estreita
relagdo com o FNRU (CARDOSO; JAENISH; ARAGAO, 2016).

Apoiado pelo Ministério recém-criado, inicia-se a execugao do Projeto Moradia
pelo Conselho Nacional das Cidades, contando com suporte critico e militante para a
formulacado de uma politica que visava equacionar o problema habitacional brasileiro,

a partir do Plano Nacional de Habitagao (PlanHab ou PNH).

O PlanHab foi o resultado de um grande processo patrticipativo, envolvendo
todos os segmentos da sociedade num periodo de dezoito meses, entre os anos de
2007 e 2008, tendo como meta solucionar o déficit habitacional até 2023. As propostas
consideravam a diversidade da questao habitacional, atentando para especificidades
regionais, e sua estrutura apoiava-se em quatro eixos primordiais — financiamentos e
subsidios; arranjos institucionais; cadeia produtiva da construgéo civil; e estratégias
urbano fundiarias. As agbes desses quatro eixos eram voltadas a atuagado em larga
escala e atendimento da demanda prioritaria. O Plano previa um leque de alternativas
habitacionais a custos menores, como lote urbanizado e subsidio na compra de
material de construgao, possibilitando, desta forma, o atendimento a um niimero maior
de familias (BONDUKI, 2008).

Em 2005 foi aprovada a Lei n° 11.124 que dispds sobre o Sistema Nacional
de Habitacdo de interesse Social (SNHIS), criou o Fundo Nacional de Habitacéo de
Interesse Social (FNHIS) e instituiu o Conselho Gestor do Fundo para a garantia do

direito a habitacao pela populacéo de baixa renda, conforme preconizava o PlanHab.

O FNHIS, com criagéo recomendada desde o Projeto Moradia, encontrou forte
oposigao na equipe econémica do governo federal, postergando sua instalagao para
o0 ano de 2006. Assim que instalado, o compromisso presidencial junto aos

movimentos sociais associados ao FNRU era a alocacao de 1 bilhao de reais ao ano,



momento que também se determinou a possibilidade da implementagao de subsidios
diretos, possibilitando o atendimento a populagdo de baixa renda (CARDOSO;
JAENISH; ARAGAO, 2016).

Em 2007, o governo langou o Programa de Aceleragao de Crescimento (PAC),
com finalidade de promover o crescimento econdmico, visando grandes obras de
infraestrutura (energia, rodovias, portos, saneamento e habitagdo), e adicionando um

componente antes ndo atendido: a Urbanizacdo de Assentamentos Precarios.

Em 2008 o mundo enfrentou uma crise hipotecaria e financeira, que se
projetou no territério nacional. A crise teve inicio no setor imobiliario americano;
derivada de problemas sistémicos financeiros provocados pela crise de mercados
secundarios de titulos lastreados em hipotecas, envolvendo os chamados subprimes.
Para afastarem-se da crise e evitar o desemprego, as construtoras e incorporadoras
advogaram apoio governamental para producdo de habitacdo de baixo custo e
liberdade para constru¢cdo de casas, demandando um “pacote habitacional” (FIX,
2011).

A crise econdbmica e o objetivo governamental de impulsionar a construgao
civil no pais, interromperam assim a elaboragdo do PlanHab, e o programa
habitacional passa a ser negociado com o Ministério da Fazenda, sem o Ministério
das Cidades ou a equipe do PlanHab, o que foi justificado como uma agéo

emergencial anticiclica para enfrentar o impacto da crise econémica.

Nesse contexto, em margo de 2009, o governo federal anunciou o langamento
do PMCMV, com meta de construgcdo de um milhdo de moradias em curto prazo e
patamares de subsidio direto, proporcional a renda das familias. O Programa foi
constituido como uma politica habitacional decorrente da macropolitica econémica, e

afastada dos principios e metas que tinham sido definidos no ambito do PlanHab.
2.4 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

O PMCMV foi anunciado pelo Governo Federal em margo de 2009, aprovado
pela Medida Proviséria n°® 459, de 25 de margo de 2009, posteriormente convertida na
Leino 11.977, de 7 de julho 2009, e pelo Decreto no 6962, de 17 de setembro de 2009
(BRASIL, 2009).



Apesar do seu inicio significar a interrupg¢éo do PlanHab, o pacote incorporou
parte dos conteudos sociais previamente discutidos no plano, ainda que distantes do
esperado. Segundo Rolnik (2015), quando o pacote foi apresentado ao presidente
Luiz Inacio Lula da Silva, ele deu aderéncia a algumas questdes sociais, como a
criacdo de uma faixa de producao habitacional totalmente subsidiada, intitulada “Faixa

1”, na qual as Prefeituras Municipais indicariam seus beneficiados.

Os principais pontos que o programa se propds a resolver eram: infraestrutura
e saneamento basico; regularizagao fundiaria de familias em terrenos publicos ou
ocupados de maneira informal; aumento na oferta de unidades habitacionais;
simplificagdo dos financiamentos imobiliarios, a partir de subsidios as classes sociais
mais pobres; e resolucdo dos aspectos técnicos da construcdo de novas moradias.
Entretanto, o foco do Programa acabou por localizar-se na criagado de mecanismos de
incentivo a produgéo e a aquisicao de novas unidades habitacionais, sendo os demais
pontos deixados de lado (ROLNIK, 2015).

O Programa estruturou-se em quatro subprogramas: Programa Nacional de
Habitagao Urbana (PNHU); Programa Nacional de Habitagdo Rural (PNHR); PMCMV
Entidades; PMCMV em Municipios com populagcdo de até 50.000 (cinquenta mil)
habitantes, e de acordo com as faixas de renda. A primeira fase do Programa,
apresentou meta de construgdo de um milhdo de moradias, distribuidas de acordo
com a renda mensal da populacdo, sendo 400 mil moradias para familias com renda
mensal de até trés salarios minimos (faixa 1); 400 mil moradias para aquelas com
renda de trés a seis salarios minimos (faixa 2); e 200 mil para familias com renda

mensal de seis a dez salarios minimos (faixa 3). Em relacao a alocacao de subsidios:

a) A Faixa 1 (0 a 3 salarios minimos) subsidiada quase completamente,
sendo o morador responsavel por pagar uma taxa que correspondia a
5% da renda familiar em 2009, e posteriormente fixado em cinquenta
reais. A diferencga entre o custo da unidade e o valor pago pelo morador
é responsabilidade do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). Os
empreendimentos sio realizados pelo mercado imobiliario, que vende
integralmente sua produgdo a CEF, sem gastos de incorporagao e
comercializagdo. Os governos locais distribuem as moradias a partir de

listas de demandas e a CEF é o agente financeiro;



b) Na Faixa 1 (0 a 3 salarios minimos) via Entidades, o financiamento
ocorre através do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS). As
entidades sem fins lucrativos apresentam os projetos a CEF (ao inves
das construtoras), sendo qualificados pelo Ministério das Cidades, que
os seleciona e reencaminha para a CEF, que entao seleciona a entidade
e contrata a operagdo. Os governos locais também distribuem as
moradias a partir de listas de demandas;

c) AFaixa 2 (3 a 6 salarios minimos) recebe subsidios parcialmente, fixado
em cerca de 20% do valor da unidade. Caracteriza-se por beneficios em
relacdo as linhas de créditos abaixo do valor de mercado com garantia
pelo fundo publico Fundo Garantidor de Habitacdo (FGHab)*. As
moradias sao financiadas via FGTS e os empreendimentos sao
realizados pelo mercado imobiliario, sendo avaliados pela CEF, para em
seguida, serem comercializadas pelas construtoras nos “feirdes” da
CEF;

d) A Faixa 3 (6 a 10 salario minimos), ndo recebe subsidios, mas se
beneficia através de crédito mais barato e também pelo FGHab;

e) Na faixa para municipios com menos de 50 mil habitantes, o
financiamento é realizado por meio de Agentes Financeiros Privados e

a operacionalizagao é feita via oferta publica de recursos.

O PMCMV também apresenta quatro modalidades de financiamento aos

mutuarios, segundo publicacdo da CEF (2009):

a) Habitacdo para familias com renda de até 3 salarios minimos, com
aquisicdo de empreendimentos em planta, financiados pelo fundo do
programa habitacional;

b) Habitacdo para familias com renda de 3 até 10 salarios minimos, com
financiamento as empresas da iniciativa privada, para producao

habitacional;

4 O FGHab é um fundo privado, constituido ao amparo da Lei n° 11.977, de julho de 2009, com
patriménio proprio dividido em cotas, separado do patrimoénio dos cotistas, sendo sujeito a direitos e
obrigacoes préprias.



c) Operacgdes coletivas urbanas e rurais em parcerias com associagoes e
cooperativas. Para as areas urbanas refere-se ao financiamento as
familias com renda de até 3 salarios minimos, organizadas de forma
associativa por entidades, e nas rurais, as familias de agricultores com
renda de até R$7.000,00 anuais, organizadas de forma associativa, por
entidades sem fins lucrativos;

d) Crédito corporativo para infraestrutura, com utilizagdo do tesouro
nacional, linha de crédito para financiamento de infraestrutura interna ou

externa aos empreendimentos habitacionais.

O Programa estabeleceu um teto para o custo das unidades habitacionais,
diferenciado conforme o estado, municipio e tipologia da moradia®. O objeto do
contrato da construtora com o FAR pode abranger despesas com terreno,
infraestrutura interna, edificacdes, equipamentos, infraestrutura externa. No entanto,
como o programa estabelece um “teto”, custo fixo para as unidades, esse valor precisa

ajustar-se ao padrao de lucratividade da empresa (ROLNIK, 2015).

Genericamente, pode-se entender o PMCMV como um programa de crédito
tanto ao consumidor quando ao produtor. No caso da produgéao, o construtor
solicita crédito a CAIXA para construgdo de empreendimentos direcionados
ao publico, dividido em trés faixas de renda: de 0 a 3;de 3 a6ede6a10
salarios minimos. Para cada tipo de empreendimento construido, as unidades
devem ser comercializadas no valor definido dentro de limites estabelecidos
segundo as caracteristicas da cidade e da regido (CARDOSO; ARAGAO,
2013, p.40).

O PMCMV ampliou consideravelmente os subsidios para construgdo de
habitacao, enquanto o PAC abarcou grandes projetos de energia e infraestrutura,
como saneamento e urbanizacdo, a partir de 2009. Entretanto, apenas 1% das
unidades e recursos do programa foram direcionados a produgcdo de moradias por
associagdes e cooperativas autogestionadas (MCMV-Entidades) e para a construgao

de habitagbes para cooperativas e pequenos agricultores (PNH-Rural). Os 99%

5 Segundo o Anexo | da Portaria n® 139, de 13 de abril de 2009. Os valores maximos das unidades
habitacionais nos municipios da Regido Metropolitana de Curitiba eram de R$45.000,00 para
apartamentos e R$41.000,00 para casas. Esses valores sofreram alteragbes seguidamente, de
acordo com a fase em que o Programa se situava. Esses limites dizem respeito aos valores
financiaveis pelo FAR, podendo vir a ser elevados por meio de contrapartidas oferecidas por estados
€ municipios.



restantes das construgdes foram direcionados ao mercado imobiliario. Mesmo com a
aprovacgao do Estatuto da Cidade, ndo ocorreu articulagao entre a politica habitacional
e a politica de controle e recuperacédo da valorizagao fundiaria e imobiliaria, como
esperado pelo PlanHab (ROLNIK, 2015).

O programa sofre de duas contradi¢des em sua concepgao. A primeira € o
embate entre os objetivos para combater a crise, a partir do desenvolvimento
econdmico, e os objetivos para combater o déficit habitacional. A segunda contradi¢ao
€ referente ao privilégio dado ao mercado imobiliario, em detrimento de outras

alternativas de produgéo, como a autogestao (BONDUKI, 2009).

O PMCMV atribuiu a localizagao e o projeto para os agentes privados, que
obedecem ao critério primordial da rentabilidade, ndo aplicando nenhum componente
de politica fundiaria. No langamento do programa, Bonduki (2009) atentava para o fato
de que o resultado de deixar o mercado imobiliario ditar o setor habitacional, resultaria
em empreendimentos localizados em areas inadequadas, carentes de emprego, com
riscos de impactos negativos, como o0 aumento do prego da terra. Ou seja, transferindo

subsidio governamental para a especulagao imobiliaria.

Varias estratégias do PlanHab, se incorporadas ao Minha Casa, Minha Vida,
poderiam ser positivas, como o “subsidio localizagao”, valor adicional a ser
concedido aos empreendimentos de areas mais centrais e consolidadas. E
importante ressaltar que séo limitadas as possibilidades do governo federal
quanto a garantir uma localizagdo adequada dos projetos se 0s municipios
nao estiverem dispostos a isso. Cabe a eles, por meio de seus planos
diretores e habitacionais, definir os locais onde & permitida e deve ser
estimulada a implantacdo de novos empreendimentos (BONDUKI, 2009,
p.13).

A localizagao periférica, em areas ainda nao ocupadas, que caracterizou a
implantagdo dos empreendimentos, aumentou a demanda por infraestrutura e
equipamentos, afetando o funcionamento da cidade como um todo, comprometendo
a qualidade de vida da populacédo. Segundo Rolnik (2014) os empreendimentos do
PMCMV Faixa 1 predominantemente estdo nessas localizagbes, porque partem do
pressuposto de que nao é economicamente viavel investir em terrenos melhor
localizados. No entanto, € desconsiderada a necessidade de investimento publico em
infraestrutura, equipamentos institucionais e servigos urbanos. De fato, o desenho do

PMCMV, centrado na concessao de subsidios a produgédo privada de habitagao



popular, € um fator determinante para a reproducao do padrao periférico (ROLNIK,
2014).

No segundo ano do programa foi estabelecida, pela Medida Proviséria n°. 514,
de 1 de dezembro de 2010 (BRASIL, 2010), uma série de condicionantes para
implantagcdo dos empreendimentos, em relacdo as redes de infraestrutura,
equipamentos e servigos. Desta forma, para a Vviabilizacdo de alguns
empreendimentos, as prefeituras poderiam doar terras publicas e complementar
subsidios, viabilizando a compra de terrenos mais caros, e em tese, melhor
localizados. A outra opcao, e a mais adotada, seria o custeio da expansao das redes
de infraestrutura, equipamentos e servigcos, viabilizando areas que a principio nao

atenderiam as exigéncias minimas do Programa.

Concebeu-se desta forma, uma politica nacional com poucas alternativas
habitacionais a custos unitarios mais reduzidos, tais como o lote urbanizado ou
material de constru¢cdo, ndo atendendo as especificidades locais, nem o controle
social. Assim como argumentado por Bollafi (1975) sobre o BNH, a habitagdo de
interesse social executada pelo PMCMV hoje também se configura como um falso
problema. Apesar das caréncias do setor habitacional existirem e se configurarem
como problema, sua formulacdo baseou-se em explicagbes economicistas que

ignoraram o problema politico do direito a cidade.

Por outro lado, segundo Rolnik (2015), do ponto de vista do crescimento
econdmico e geragado de empregos, a estratégia foi bem-sucedida, o que resultou no
apoio dos setores empresariais e sindicais. As agdes das empresas subiram e tanto

as incorporadoras quanto as construtoras foram “salvas” pelo Programa.

O capitulo seguinte buscou compreender como foi executada a producgéo e
gestdo do PMCMYV Faixa 1 na RMC, com foco em Curitiba e nos municipios de entorno

ao polo.



3 O PMCMV FAIXA 1 NA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA

Ao relegar a hegemonia da produgao de moradias ao mercado da construgao
civil, o PMCMV estruturou o processo de produg¢ao habitacional seguindo objetivo da
lucratividade, proprio da iniciativa privada, que visa primeiramente a viabilidade
econdmica dos empreendimentos. Na RMC a atuacdo das empresas privadas da
construgéo civil na provisdo habitacional urbana foi exclusiva. Foram entregues 6.570
moradias entre 2009 e 2014, todas produzidas pela iniciativa privada, das quais 60%
do total realizadas por duas construtoras locais. Como resultado de deixar a produgao
de moradias ao mercado da construgdao civil, a viabilidade econbmica dos
empreendimentos conduziu o processo, resultando em inser¢des urbanas precarias,
com caréncias de infraestrutura, servicos e equipamentos urbanos. Além das
resultantes questdes como a baixa qualidade construtiva e produgédo de

megaempreendimentos, para obten¢ao de maior lucro.

A fim de compreender a natureza dos processos realizados pelos agentes
envolvidos na producéo de habitagao social na metrépole de Curitiba e avaliar seus
impactos na cidade, o objetivo do capitulo foca na caracterizacédo e analise da
producdo do PMCMV Faixa 1 na RMC. Para tanto, utilizou-se como recorte analitico
a producéao habitacional do PMCMV Faixa 1 da RMC, entre os anos de 2009 e 2014,
priorizando os municipios no entorno a cidade polo. A delimitagdo espacial justifica-se
pelo volume de producao derivado da confluéncia entre mercado imobiliario e poder
publico, que se realizou prioritariamente no polo e municipios do entorno do municipio
de Curitiba, e por também apresentar a dindmica metropolitana mais intensa e

consolidada.

O capitulo estrutura-se: (i) pelo levantamento e andlise de dados relativos a
producdo do PMCMYV Faixa 1 na RMC, que foram comparados ao déficit habitacional;
(ii) pela analise dos arranjos institucionais e agentes responsaveis por essa producao,
considerando as especificidades da metropole estudada; (iii) pelo levantamento e
analise do perfil dos empreendimentos e das construtoras atuantes nos municipios do

entorno ao polo.



3.1 APRODUGAO DO PMCMYV FAIXA 1 NA RMC E SUA RELACAO COM O
DEFICIT HABITACIONAL

A RMC reune 29 municipios do estado do Parana, sendo a 92 mais populosa
do Brasil, com estimativa populacional em 2017 de 3.223.836 habitantes (COMEC,
2018). A produgdo dos empreendimentos do PMCMV Faixa 1 nessa regiao
metropolitana entregou 7.138 moradias. O Programa teve periodo de assinatura de
contratos entre 2009 e 2018, e atividade construtiva de 2009 a 2014 (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2018), inseridos em quatro modalidades:

a) Operacao Coletiva Rural, em parceria com a Companhia de Habitagao
do Parana (COHAPAR) e Sindicatos de Trabalhadores Rurais de
diferentes municipios, para financiamento as familias de agricultores
com renda bruta anual familiar de até R$ 7.000,00;

b) Infraestrutura urbana em parceria com a iniciativa privada, financiada
pelo Programa de Aceleragao de Crescimento (PAC);

c) Habitagdo urbana em parceria com a iniciativa privada na modalidade
Oferta Publica, para municipios com menos de cinquenta mil habitantes,
e para familia com renda familiar de zero a trés salarios minimos;

d) Habitagdo urbana em parceria com a iniciativa privada, financiada pelo
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), para familias com renda

familiar de zero a trés salarios minimos.

Embora o Programa determinasse que 1% das unidades e recursos fossem
direcionados a produgcdo de moradias por associagdes e cooperativas
autogestionadas (MCMV-Entidades), na RMC nao constaram Operacdes Coletivas
Urbanas em Parceria com associagdes cooperativas para financiamento as familias

com renda de até 3 salarios minimos.

O total de empresas e instituicbes que atuaram no PMCMV Faixa 1 na RMC
foi de 24, sendo apenas uma publica, a COHAPAR, com atividade restrita as areas
rurais. Outras cinco pessoas juridicas de cunho misto (publico/privado) atuaram nas
areas rurais, sendo elas: Sindicato dos Trabalhadores Rurais de Agudos do Sul,
Sindicato dos Trabalhadores Rurais de Mandirituba, Sindicato de Trabalhadores

Rurais de Quintandinha, Sindicato de Trabalhadores Rurais de Sdo José dos Pinhais



e a Federacéo dos Trabalhadores Rurais Agricultores Familiares do Estado do Parana

— FETAEP (TABELA 1).

As dezoito empresas restantes que operaram foram Empresas Privadas da

construgdo civil, das quais cinco atuaram em infraestrutura urbana, por meio do Far-

Urbanizagao (PAC); onze exclusivamente com habitagado urbana financiada pelo FAR;

e duas em ambas as situacdes (TABELA 1).

TABELA 1 — ATUAGAO DAS EMPRESAS OU INSTITUICOES DO PMCMV FAIXA 1 NA RMC 2009-

2018

EMPRESA | INSTITUICAO | QUANTIDADE NATUREZA

MODALIDADE

COHAPAR

Sindicatos | Federagdes
Construtoras
Construtoras
Construtoras

Total

Publica
Privada
Privada
Privada
Privada

Rural

Rural

FAR — urbanizag¢ao (PAC)

FAR

FAR — urbanizacdo (PAC) e FAR

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)

E possivel observar a predominancia das empresas de cunho privado na

producdo da moradia popular na RMC, com destaque as construtoras nas areas

urbanas (GRAFICO 1).

GRAFICO 1 - NUMERO DE EMPRESAS OU INSTITUICOES DO PMCMV FAIXA 1 NA RMC 2009-
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)



Em relagédo ao numero de unidades habitacionais produzidas no periodo de
atividade, foram 7.138 sendo: 198 moradias rurais entregues pela COHAPAR; 370
moradias rurais produzidas por sindicatos e federacdes rurais; e 6.570 moradias
urbanas produzidas pelo mercado imobiliario, representado pelas construtoras. Ou
seja, a provisao habitacional urbana foi predominante na Faixa 1 do Programa, e

exclusivamente realizada pela iniciativa privada (TABELA 2).

TABELA 2 — PRODUGAO HABITACIONAL TOTAL DO PMCMV FAIXA 1 NA RMC 2009-2014

EMPRESA | INSTITUIGAO |NATUREZA | MODALIDADE UNIDADES ENTREGUES
COHAPAR Publica Rural 198
Sindicatos | Federagbes Privada Rural 370
Construtoras Privada FAR — urbanizagéo (PAC) 6.570
Total 7.138

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)

Até o ano de 2018 foram assinados contratos para 67 empreendimentos®,
sendo que desses 10 ndo chegaram a ser executados, majoritariamente aqueles

relativos as habitagdes rurais.

Apresenta-se a produgdo urbana do PMCMV na RMC, segundo
empreendimento, municipio de atuagéo, ano de contratagao e unidades (TABELA 3).
E possivel verificar a predominancia da atuacdo do Programa na cidade polo, tanto
em numero de moradias, como em quantidade de empreendimentos contratados.
Para a producao de moradias urbanas, foram contratados 26 empreendimentos, que
devido a restricdo de execucdo de no maximo de 3007 unidades estipuladas pelo
Programa, foram subdivididos formalmente em 44 conjuntos ou residenciais, o que na
pratica resultou em grandes espacos de moradas popular, ou megaempreendimentos,
como o Conjunto Parque Iguacu (I, Il, Ill), o Residencial Aroeira (1, Il, IlI, IV, V, VI) e 0
Residencial Imbuia (1, I, III, IV, V).

Outro fator de relevancia observado foi que a maioria das contratacbes dos

empreendimentos ocorreu durante a Fase 1 do Programa, entre os anos de 2009 e

6E considerado empreendimento o nimero de unidades habitacionais fechadas em um contrato. Dentro
de cada empreendimento podem haver diversos conjuntos ou residenciais.

7 A partir da Portaria N°325, de 7 de julho de 2011, os empreendimentos na forma de condominio
deveriam ser segmentados em numero maximo de 300 unidades habitacionais por condominio
(BRASIL, 2011).



2011 (MINISTERIO DAS CIDADES, 2018). Essa Fase foi marcada por criticas em

relacdo ao espaco produzido nos empreendimentos pela falta de equipamentos de

educacéo e saude em especial, questdes aperfeicoadas na segunda fase do PMCMV.
Esse aperfeicoamento, a partir da Portaria n°® 325, de 07 de julho de 2011 (BRASIL,

2011), tornou mais especificas as demandas institucionais e de servigos, explicadas

mais detalhadamente no capitulo 5. A falta dessas exigéncias somado aos

megaempreendimentos potencializaram a promogao de inser¢des urbanas precarias,

pela necessidade da busca de terrenos muito grandes.

GRAFICO 2 - NUMERO DE UNIDADES CONTRATADAS POR ANO NO PMCMV FAIXA 1 2009-018
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)

Observa-se que a producdo das habitagdes em areas urbanas foi de 6.570 ou

26 empreendimentos, sendo que 4.136 unidades habitacionais, ou 57,22 % do total,
contratadas no primeiro ano do Programa (GRAFICO 2 e TABELA 3).

TABELA 3 — PRODUGAO URBANA TOTAL DO PMCMV FAIXA 1 NA RMC 2009-2018

(continua)
~ UNIDADES UNIDADES
EMPREENDIMENTO ATUACAO CONTRATO CONTRATADAS | ENTREGUES
1 | Conjunto Parque Iguagu | Curitiba 2009 416 416
2 | Conjunto Parque Iguagu llI Curitiba 2009 352 352
3 | Conjunto Parque Iguagu llI Curitiba 2009 643 643
4 | Conjunto Res. Novo Bairro | Curitiba 2010 35 35
5 | Conjunto Res. Novo Bairro IlI Curitiba 2010 57 57
6 | Conjunto Res. Novo Bairro Il Curitiba 2010 109 109



TABELA 3 — PRODUGCAO URBANA TOTAL DO PMCMV FAIXA 1 NA RMC 2009-2018

(concluséo)

EMPREENDIMENTO ATUACAO CONTRATO ColilNI'IRDAA'II?EgAS Elr{lNr:IR)éA(EDLIJEIESS

7 | Conjunto Res. Novo Bairro IV Curitiba 2010 112 112

8 | Sem Nome Campo Do Tenente 2012 35 35

9 | Sem Nome Campo Do Tenente 2013 5 5
10 | Sem Nome Pién 2012 39 37
11 | Sem Nome Pién 2013 1 1
12 | Moradias Cerro Azul | Cerro Azul 99 99
13 | Residencial Santa Moénica Curitiba 2009 48 48
14 | Residencial S&do Francisco Curitiba 2009 48 48
15 | Residencial llha Do Arvoredo Colombo 2009 284 284
16 | Residencial Vila Mariana Curitiba 2009 224 224
17 | Moradias Ceramica Curitiba 2009 194 194
18 | Moradias Olaria |l Lapa 2011 141 141
19 | Residencial Jardim Europa Fazenda Rio Grande 2009 501 501
20 | Moradias Netuno | Sdo Jose Dos 2013 26 26

Pinhais
21| Moradias Boa Esperanga | Curitiba 2009 202 202
22 | Moradias Boa Esperanga Il Curitiba 2009 206 206
23 | Moradias Boa Esperanga I Curitiba 2009 312 312
24 | Residencial Buriti Curitiba 2010 96 96
25 | Residencial Aroeira | Curitiba 2011 43 43
26 | Residencial Aroeira Il Curitiba 2011 41 41
27 | Residencial Aroeira llI Curitiba 2011 68 68
28 | Residencial Aroeira IV Curitiba 2011 96 96
29 | Residencial Aroeira V Curitiba 2011 48 48
30 | Residencial Aroeira VI Curitiba 2011 144 144
31 | Residencial Imbuia | Curitiba 2011 64 64
32 | Residencial Imbuia Il Curitiba 2011 80 80
33 | Residencial Imbuia lll Curitiba 2011 112 112
34 | Residencial Imbuia VI Curitiba 2011 224 224
35 | Residencial Imbuia V Curitiba 2011 80 80
36 | Residencial Pinheiros Curitiba 2012 127 127
37 | Residencial Esperancga Curitiba 2013 80 80
38 | Residencial Theo Aterino Curitiba 2013 240 0
39 | Residencial Caioba Curitiba 2009 112 112
40 | Moradias Olaria | Lapa 2011 133 133
41 | Residencial Serra Do Mar | Sdo José Dos 2009 297 207
Pinhais

42 | Residencial Serra Do Mar Il Séopf:rfaéiSDos 2009 297 297
43 | Vista Da Serra Piraquara 2013 341 341
44 | Campo Largo | Campo Largo 2018 416 0
Total 7228 6570

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)



Em relagdo a distribuicdo das moradias urbanas na RMC, as mesmas
distribuem-se entre os municipios de: Campo do Tenente (0,60%), Cerro Azul
(1,50%), Curitiba (66,56%), Colombo (4,32%), Fazenda Rio Grande (7,62%), Lapa
(4,17%), Pién (0,57%), Piraquara (5,19%) e Sao José dos Pinhais (9,43%), sendo

volume expressivo no entorno ao polo, conforme os dados apresentados (FIGURA 2).

FIGURA 2 - MUNICIPIOS DA RMC ATENDIDOS PELO PMCMV FAIXA 1 EM AREAS URBANAS
2009-2018
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)

Considerando tal producéo, a partir da pesquisa da Diretoria de Estatistica e
Informacdes da FJP, que desde 2010 desenvolve estudos do déficit habitacional e da
inadequacgao domiciliar nos estados e regides metropolitanas do Brasil, foi possivel

avaliar o impacto da mesma frente ao déficit habitacional® da RMC.

8 A metodologia aplicada pela FJP analisa a demanda demografica, o déficit habitacional e a
inadequacao domiciliar. Conceitualmente o déficit habitacional é considerado como a expressao mais
imediata e intuitiva da necessidade de construgao de novas moradias para a solugao de problemas
sociais e especificos de habitagao (FJP, 2012).



3.1.1 CARACTERIZACAO DO DEFICIT HABITACIONAL E INSERGAO URBANA

Ao analisar a relagado da produgao habitacional do Programa com a faixa de
renda respectiva na RMC, observou-se que o PMCMV apresentou solugbes com
enfoque voltado a capitalizagdo do mercado imobiliario e desenvolvimento econémico,

e pouco contribuiu com a diminui¢cao do déficit habitacional.

O déficit habitacional na RMC estimado em 2009, ano em que o governo
federal anunciou o PMCMV, somava 76.519 mil domicilios, dos quais 93,7% estavam
localizados nas areas urbanas. Desse total, 85,5% referia-se a faixa de populagao
com renda familiar mensal de até trés salarios minimos, correspondendo a mais de
60 mil domicilios (FJP, 2012).

Observando o déficit habitacional urbano na RMC, por domicilio, do ano de
2007 a 2014 constatou-se que em todos 0s anos ele se concentrava nas familias com
renda mensal até trés salarios minimos. Esses dados explicitam uma primeira
incoeréncia do Programa, que direcionou em suas metas apenas 40% de sua
producao habitacional (Faixa 1) a populagao nessa faixa de renda familiar, enquanto

a demanda, segundo o déficit girava em torno do dobro desse valor (TABELA 4).

TABELA 4 — DEFICIT HABITACIONAL URBANO NA RMC POR DOMICILIO 2007-2014

ESPECIFICAGAO 2007 | 2008 | 2009 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

Déficit Habitacional 78.387| 61.716| 71709| 58483| 61.734| 79.514| 79.665
Déficit Habitacional Até 3 | 63.650| 50.483| 61.311| 39.534| 51.918| 61.305| 59.430
salarios minimos (81,20%) | (81,80%) | (85,50%) | (67,60%) | (84,10%) | (77,10%) | (74,60%)

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da FJP (2012/2015/2016)

NOTAS: A escolha do recorte temporal é justificada em funcao das alteracées metodolégicas realizadas
pela FJP a partir do ano de 2007, sendo que os resultados n&o seriam comparaveis aos anos anteriores.
Em fungédo do Censo Demografico 2000, a publicacédo da FJP (2013) referente ao ano de 2010 ndo
possui estudos sobre o déficit habitacional por renda das regides metropolitanas, por essa razao foi
retirado das tabelas relacionadas ao déficit. Os dados dos anos 2007, 2008 e 2009 séao referentes a
publicacdo da FJP do ano de 2012. Os dados dos anos 2011 e 2012 s&o referentes a publicagéo da
FJP do ano de 2015. Os dados dos anos de 2013 e 2014 s&o referentes a publicagédo da FJP do ano
de 2016.

Pode-se observar a proporcado do déficit habitacional urbano total,
comparativamente aquele referente a populagdo com renda até trés salarios minimos,
demostrando que a caréncia de habitagcbes na RMC reside majoritariamente nessa
faixa (GRAFICO 3).



GRAFICO 3 - DEFICIT HABITACIONAL URBANO NA RMC POR DOMICILIO 2007-2014
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da FJP (2012/2015/2016)

Observa-se também a evolugéo do déficit habitacional urbano até trés salarios
minimos, renda correspondente aos mutuarios do Faixa 1 do PMCMV, na RMC
(GRAFICO 4).

GRAFICO 4 - DEFICIT HABITACIONAL URBANO ATE 3 SALARIOS MINIMOS NA RMC POR
DOMICILIO 2007-2014
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da FJP (2012/2015/2016)



De modo comparado, se no Faixa 1 em 2018 foram entregues 6.570 unidades,
a producgao do Programa no Faixa 2 entregou 8.862 unidades habitacionais, enquanto
a producgao do Faixa 3 entregou 5345 moradias (TABELA 5; TABELA 6).

TABELA 5 — PRODUGAO URBANA TOTAL DO PMCMV FAIXA 2 NA RMC 2009-2015

MUNICIPIO UNIDADES CONTRATADAS | UNIDADES ENTREGUES
Almirante Tamandaré 317 131
Araucaria 2.122 670
Campina Grande do Sul 102 70
Campo Largo 799 71
Colombo 1.036 405
Curitiba 7.976 5.455
Fazenda Rio Grande 2115 629
Pinhais 476 262
Sao José dos Pinhais 2.683 1.169
Tijucas do Sul 47 -
Total 17.673 8.862

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)

TABELA 6 — PRODUGAO URBANA TOTAL DO PMCMV FAIXA 3 NA RMC 2009-2015

MUNICIPIO UNIDADES CONTRATADAS | UNIDADES ENTREGUES
Araucaria 1.432 524

Campo Largo 296 242

Cerro Azul 19 15

Colombo 48 48

Curitiba 5.180 2.712

Pinhais 650 291

Sao José dos Pinhais 3.235 1.513

Total 10.860 5.345

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)

Pode-se entdo verificar que a produgédo habitacional na RMC dentro do
Programa nao correspondeu aos percentuais apresentados pelo déficit habitacional.
A populacdo com renda mensal de até trés salarios minimos, condizente ao Faixa 1
do Programa, representou mais de 80% do déficit de 2007 a 2012, enquanto a

producéo do Faixa 1 foi de 32%, em relagdo a produgéo do Faixa 2 e 3 (GRAFICO 5).



GRAFICO 5 - PRODUGAO URBANA TOTAL DO PMCMV FAIXA 3 NA RMC 2009-2014
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)

A pesquisa da FJP também apresenta estimativas de inadequacao domiciliar,
a partir de cinco variaveis: inadequacao fundiaria, caréncia de infraestrutura, auséncia
de banheiro de uso exclusivo, cobertura inadequada e adensamento excessivo dos
domicilios préprios. A inadequagao domiciliar tem seus dados desagregados daqueles
referentes a situagéo de déficit habitacional, em fungédo da sua estrutura fisica (FJP,
2012).

As estimativas de inadequacao domiciliar pela caréncia de infraestrutura se
referem aos domicilios que ndo dispéem de ao menos um dos seguintes servigos
basicos: iluminagéo elétrica, rede geral de abastecimento de agua com canalizag&o
interna, rede geral de esgotamento sanitario ou fossa séptica e coleta de lixo (FJP,
2012).

A estimativa de inadequacao familiar relacionada a caréncia de infraestrutura
na RMC, referente ao ano de 2009, era de 47.667 habitagdes, atingindo em 2011 o
pico de 116.958 habitagdes, explicitando a ineficiéncia do poder publico em levar
infraestrutura as moradias existentes, reforcando a incoeréncia de produzir habitacoes
em localizagdes que necessitam da implantacdo de novas infraestruturas (TABELA
7).



TABELA 7 — DOMICILIOS URBANOS COM CARENCIA DE INFRAESTRUTURA NA RMC 2007-2014

ESPECIFICAGAO 2007 2008 2009 2011 2012 2013 2014

TOTAL DE DOMICILIOS | 54.117 | 70.056 | 47.667 | 116.958 | 65.911 | 28.430 | 32.241
FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da FJP (2012/2015/2016)

NOTAS: Caréncia de servigos de infraestrutura sdo referentes a energia elétrica, agua, esgotamento
sanitario, coleta de lixo. Os dados dos anos 2007, 2008 e 2009 sao referentes a publicagdo da FJP do
ano de 2012. Os dados dos anos 2011 e 2012 s&o referentes a publicagdo da FJP do ano de 2015. Os
dados dos anos de 2013 e 2014 sao referentes a publicagdo da FJP do ano de 2016.

Simultaneamente, o numero de domicilios vagos em condi¢gdes de serem
ocupados na area urbana da RMC somava 62.491, o suficiente para suprir 87% do
déficit habitacional no ano de 2009 (FJP, 2012).

TABELA 8 — DOMICILIOS URBANOS VAGOS EM CONDIGCOES DE SEREM OCUPADOS 2007-2014

ESPECIFICAGAO 2007 2008 2009 2011 2012 2013 2014
TOTAL DE DOMICILIOS | 77.988 | 60.882 | 62.491 | 115.403 | 77.279 | 74.180 | 90.734

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da FJP (2012/2015/2016)

NOTAS: Os dados dos anos 2007, 2008 e 2009 sao referentes a publicagao da FJP do ano de 2012.
Os dados dos anos 2011 e 2012 sao referentes a publicagdo da FJP do ano de 2015. Os dados dos
anos de 2013 e 2014 sao referentes a publicacdo da FJP do ano de 2016.

Sob o ponto de vista metodoldgico, e considerando os municipios com maior
producdo, para a andlise da distribuicdo espacial dos empreendimentos foram
selecionados aqueles localizados no entorno do municipio polo que apresentam uma

dinamica metropolitana mais intensa, totalizando 18 empreendimentos.

A producao do Faixa 1 nesses municipios pode distar até 25 quildmetros da
area central de Curitiba, sendo que grande parte se localiza entre 15 e 18 quildmetros,
predominando a inser¢éo de novos conjuntos habitacionais em areas de periferia de
entorno ao polo (FIGURA 4). Os 18 empreendimentos presentes localizam-se em
locais caracterizados pela caréncia de infraestrutura, de acordo com a pesquisa da
FJP, pois ndo se encontravam urbanizados até implantacdo dos empreendimentos
(FIGURA 3).



FIGURA 3 — ENTORNO DO CONJUNTO PARQUE IGUAGCU E CONJUNTO RESIDENCIAL
AROEIRA E IMBUIA ANTES DA IMPLANTACAO DOS EMPREENDIMENTOS - 2009
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de MINISTERIO DAS CIDADES (2018) e GOOGLE
EARTH (2018)

Majoritariamente as moradias produzidas encontram-se em cinco municipios:
Curitiba, Colombo, Fazenda Rio Grande, Piraquara e Sao José dos Pinhais. Esse
conjunto foi responsavel por 93,13% de toda a produgao do Faixa 1 da RMC, com um
total de 6.119 moradias urbanas (TABELA 9). Considerando as habitagdes produzidas
na mancha de urbanizacdo continua a partir do polo, dois tergos encontram-se em
Curitiba. Destes a maioria foi implantada no polo, mas isso nao significou que os
empreendimentos tenham sido inseridos com melhor localizagdo ou em areas
urbanizadas como se demonstra subsequentemente.

TABELA 9 — EMPREENDIMENTOS E MORADIAS URBANAS NOS MUNICIPIOS DO ENTORNO AO
POLO 2014-2018

MUNICIPIO N° DE EMPREENDIMENTOS | UNIDADES ENTREGUES
Curitiba 13 4.373

Sao José Dos Pinhais 2 620

Fazenda Rio Grande 1 501

Piraquara 1 341

Colombo 1 284

Total 18 6.119

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)

Observou-se que na distribuicdo espacial dos empreendimentos do PMCMV
foi predominante a inser¢cdo de novos conjuntos habitacionais de Faixa 1 em areas

periféricas, seja na capital ou nos demais municipios metropolitanos. A excec¢ao de



apenas um empreendimento, o Residencial Esperanca, fruto de reassentamento, os

demais localizam-se em bairros limitrofes a capital, na porgao norte e sul do municipio
(FIGURA 4).

FIGURA 4 — LOCALIZAGCAO DOS EMPREENDIMENTOS DO PMCMYV FAIXA 1 NOS MUNICIPIOS
AO ENTORNO DO POLO 2018
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018) E GOOGLE
(2018)



No municipio de Curitiba, foi possivel observar a localizagdo dos
empreendimentos inseridos frente a alguns indicadores de urbanizagdo, como
servigos publicos (rede de abastecimento de agua, rede coletora de esgoto, energia
elétrica e coleta de lixo), condigbes de infraestrutura (iluminagéo publica, vias e
calgadas, arborizagcdo) e condicbes de transporte publico. Avaliou-se que,
majoritariamente, os empreendimentos do Faixa 1 presentes em Curitiba, encontram-
se em bairros precarios nesses aspectos, com uma unica excegao: 0 conjunto
Residencial Esperanca, que foi Unico empreendimento proximo a area central
(FIGURA 5).

FIGURA 5 — LOCALIZAGAO DOS EMPREENDIMENTOS DO PMCMV FAIXA 1 EM CURITIBA EM
RELACAO A INDICADORES DE URBANIZACAO (SERVICOS PUBLICOS, INFRAESTRUTURA E
TRANSPORTE)

Legenda
Condiglo dos Servios

Legenda Legenda

Condigio da Infracstrutura ¥ Condigdo do Transporte

I | - Alta Precariedade Il | - Alta Precariedade I | - Alta Precaricdade
i 2 [k ¥

| | K | K

4 4 [ F3

[ 5 - Baixa Precariedade [ 5 - Baixa Precariedade [ 5 - Baixa Precariedade

¢

LEGENDA
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FONTE: Adaptado de BITTENCOURT (2017)

Em Curitiba a expressao dessa producao trouxe novos contornos a cidade,
em especial nos bairros onde os empreendimentos de grande porte foram
implantados, a partir do momento em que se tornaram novos vetores de crescimento,

demandando a reavaliagao da rede de equipamentos publicos e servigos urbanos.



3.2 ARRANJOS INSTITUCIONAIS E AGENTES DA PRODUCAO

As etapas de implementagdao dos empreendimentos do PMCMV Faixa 1 na
RMC seguiram os caminhos e procedimentos exigidos pela CEF, desde o recebimento
dos subsidios governamentais até a construgao e entrega dos empreendimentos ao
morador (CEF, 2018). Em entrevista com os agentes da produgéo atuantes no Parana,
construtores, gestores publicos ou funcionarios da CEF, foi possivel identificar alguns

alinhamentos e diferengas do processo no interior do Estado, dentro e fora da RMC.

Como previamente abordado, a produgédo do PMCMYV Faixa 1 estrutura-se a
partir de uma triade agregadora de agentes que se inter-relacionam: os associados
ao poder publico, ao setor privado e a populagao atendida. S&o eles: o poder publico,
caracterizado pela acado conjunta do Ministério das Cidades, CEF, Companhias de
Habitagdo local (ou secretarias de habitacdo) e Prefeituras Municipais. A esfera
privada, caracterizada pelas construtoras e pelos proprietarios de terra. E a populacao
atendida, caracterizada pelos mutuarios, que ao final do financiamento tornam-se
proprietarios, e segundo as regras do Programa, devem residir também no imovel.
Cada um desses agentes possui seu modo particular de determinar o valor de uso e

o valor de troca da moradia, como explicitado no capitulo 2 da presente dissertacao.

O Ministério das Cidades, as Companhias de Habita¢do locais (em Curitiba a
COHAB-CT?) e os Municipios, séo as Instituicdes Governamentais. O Ministério das
Cidades e as Companhias de habitagdo, interferem no mercado de moradias
utilizando-se da acao publica para producao de valor de uso, auxiliando a instituicao
financeira e as construtoras na obtencédo de valor de troca, através de subsidios. A
Prefeituras Municipais atuam através de isencdo de impostos, aceleracdo dos
processos € mudanga nos zoneamentos, flexibilizando o controle de planejamento de
uso do solo. Estas instituicbes também cumprem a funcao dos corretores de iméveis,

possibilitando as transac¢des entre as construtoras e os moradores.

A CEF é a instituicao financeira, que desempenha o papel de obtencao de
valores de troca por meio dos financiamentos habitacionais para criacdo ou aquisigcao

de valores de uso, realizando os atos necessario a operagao do Programa.

° Orgao Responsavel pela execugdo da politica habitacional em Curitiba.



A construtora é responsavel pela criagdo dos novos valores de uso, a fim de
realizar valor de troca para si, a partir da compra de solo urbano, construgdo das
moradias e, eventualmente, execugcdo de alguma infraestrutura urbana ou
equipamento institucional. No Programa, elas apresentam propostas de projetos e

executam segundo as diretrizes e cronogramas estabelecidos.

Segundo as regras, no PMCMV o morador sempre sera proprietario. O valor
de uso de sua moradia € determinado pelos parametros estabelecidos pelo Programa,
mas como uma casa propria tem uso como potencial de riqueza, o valor de troca pode

ser considerado também, em uma possivel venda futura ou aluguel a terceiros.

O processo de produgéo, segundo a CEF, inicia-se com o recebimento de
recursos pelo FAR transferidos do OGU. O Governo Estadual ou municipal assina o
Termo de Adesao com a Caixa e as Companhias de habitagao locais que atuam na
identificacdo da demanda, na preparacao das familias para mudancga e no apoio para
reassentamento de favelas, quando for o caso. Também esta previsto o Trabalho
Técnico Social (TTS) com a comunidade por um periodo de seis meses apos a entrega
das unidades em Curitiba, realizado em 2009 e 2010 pela CEF, e apds esse periodo
pela COHAB-CT.

Como gestora operacional do PMCMV, a CEF recebe os projetos
disponibilizados pelas empresas de construgao civil, aprovando ou nao suas
propostas. O processo de avaliagao de empresas do segmento da construgéo civil na
CEF engloba: analise de risco de crédito; estudo de viabilidade técnica do
empreendimento (analise engenharia); opinidao juridica quanto a regularidade da
operacdao e das garantias; conformidade e controle das operagdes, podendo
apresentar alguma variagao a depender do tipo de produto demandado pelo cliente e
do tipo de operagdo a contratar. Em geral, cada proposta passa por trés avaliagdes:

analise de risco, de engenharia e juridica.

Segundo a CEF a presenca da iniciativa privada foi imprescindivel para a
viabilizagdo do Programa a partir do modelo proposto. O recurso do OGU é transferido
ao FAR, que tendo um Cadastro de Pessoa Juridica (CNPJ) privado, permite a
contratagao direta dos projetos sem a necessidade de licitagao, agilizando assim a
aprovacgao dos contratos (ENTREVISTA 4, 2018).



As construtoras podem comprar os terrenos ou receber as areas por meio de
contrapartida das Prefeituras Municipais. Em Curitiba, parte dos terrenos comprados
pertenciam a COHAB, portanto algumas construtoras foram convidadas para
apresentacdo de projetos para esses terrenos em especifico, em uma espécie de
concorréncia. Quando isso ndo acontecia a compra dos terrenos se realizava pela
aquisicao direta por parte das construtoras (ENTREVISTA 4, 2018).

Os empreendimentos realizados na metropole nao tiveram contrapartidas
financeiras para doagdes de terrenos, todos os empreendimentos foram realizados
com a compra pelas construtoras. Esse fator diferiu do restante do Parana, onde a
construtora com maior produc¢édo’®, mas atuante apenas fora da RMC, teve todos os
seus empreendimentos realizados em terrenos doados pelas respectivas Prefeituras
Municipais (ENTREVISTA 1, 2018).

Nos primeiros dois anos do Programa a CEF foi responsavel pelo TTS, apos
esse periodo a atividade foi redirecionada para a Prefeitura Municipal de Curitiba. Um
dos fatores para esse processo foi o fato de 50% das moradias do Faixa 1 terem sido
utilizadas pela COHAB-CT para o reassentamento de favelas em areas consideradas
de risco, segundo Vasco (2018), e como essa populagdo ndo possuia experiéncia de
moradia em condominios, o TTS necessitavam de maior tempo de trabalho para a

adequagao dos novos moradores.

Além do TTS, as Prefeituras Municipais também eram responsaveis pela
demanda de Equipamentos sociais de educacéao e saude, previamente acordados nos

termos de compromissos com a CEF.

As familias beneficiadas precisavam estar inscritas nos cadastros
habitacionais, possuir renda familiar compativel com a modalidade, e ndo serem
proprietarias, segundo a Portaria n°412, de agosto de 2015 (BRASIL, 2015). No caso
da RMC, metade das familias beneficiadas residiam anteriormente de favelas,
comprovado por declaracdo do Ente Publico, e, portanto, tiveram prioridade na fila
(VASCO, 2018).
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Depois de concluida a obra, existia um prazo de 60 dias para a legalizagao de
questdes documentais do empreendimento. Apos a emissao do Certificado de Vistoria
e Concluséo de Obras, feito pela Secretaria Municipal do Urbanismo, e do registro em
cartério do empreendimento, era instalado formalmente o condominio. Somente
depois de cumpridas estas exigéncias legais é que as chaves eram entregues para as

familias beneficiadas.
3.3 PERFIL DOS EMPREENDIMENTOS E CONSTRUTORAS

A partir dos dados obtidos no Ministério das Cidades, publicacées de jornais,
artigos, levantamento fotografico e entrevista com o setor imobiliario, definiu-se o perfil
dos empreendimentos imobiliarios do Faixa 1 na metrépole de Curitiba, com o objetivo
de compreender as estratégias de producgao industrial para esse mercado. Para tal
analise foram considerados os empreendimentos situados em Curitiba € municipios
do seu entorno, compreendendo os 18 que distam até 25 quildmetros da area central
de Curitiba, com producao total de 6.119 moradias, 93,13% do total de toda a RMC
(FIGURA 3).

Como citado por Shimbo (2010), ocorrem dois processos de padronizagao de
producdo na escala da habitagdo, aquele referente ao produto (tipologias e modelo
arquiteténico), e o referente ao processo construtivo, que regula a produgédo e os
custos. Pbéde-se observar que todas as construtoras atuantes na metrépole se
utilizaram da estratégia de poucas tipologias, replicadas inUmeras vezes, reduzindo
assim seus custos e potencializando a margem de lucro por meio da padronizagao e
da obtencao de ganhos de escala, como observado em publicagcdes online (COHAB,
2018). E importante a ressalva que o proprio desenho do Programa n&o contribuiu
para a flexibilidade de tipologias, a partir do momento em que apresenta requisitos
bastante rigidos como area da unidade, tipo de revestimentos externo, coberturas e
esquadrias (CEF, 2018).

A consequéncia dessas estratégias resultou em megaempreendimentos, que
reduziram tramites burocraticos nas diversas aprovagdes e avaliagdes de projetos,
nas analises de documentacao e custos de contratagdao. Dentre os empreendimentos
analisados, pelo menos cinco caracterizam-se como empreendimentos de grande

porte, que sdo aqueles com aprovacédo de varios condominios segmentados. Em



relacdo a padronizagao do processo construtivo, controle de produgao e de custos, a

alvenaria estrutural foi a tecnologia predominante, pois segundo as construtoras,

evitava a geracao de residuos e possibilitava a agilidade na entrega da obra.

As fotos dos empreendimentos analisados, foram retiradas de sites,

publicagdes de jornais e imagens do google. Sdo 13 no municipio de Curitiba, um em

Colombo, um em Fazenda Rio Grande, dois em Sao José dos Pinhais € um em

Piraquara (QUADRO 1).

QUADRO 1 — EMPREENDIMENTOS DO PMCMV FAIXA 1 NA METROPOLE DE CURITIBA 2018

(continua)
EMPREENDIMENTO | TIPOLOGIA IMAGENS
Conjunto Parque Apartamentos,
01 Iguagu (Curitiba) casas e
guag sobrados
Conjunto Residencial Apartamentos,
02 . ” casas e
Novo Bairro (Curitiba)
sobrados
Residencial Santa
03 e | Mbnica e Residencial Avartamentos
04 S&o Francisco P
(Curitiba)
Residencial Vila
05 | Mariana (Curitiba) | APartamentos
06 Moradias Ceramica Casas e
(Curitiba) sobrados
07 Moradias Boa Casae
Esperanca (Curitiba) | sobrados




QUADRO 1 — EMPREENDIMENTOS DO PMCMV FAIXA 1 NA METROPOLE DE CURITIBA 2018

(continuacao)
EMPREENDIMENTO | TIPOLOGIA IMAGENS
08 F(?j,-lgiigc):lal Buriti Apartamentos
09 Residencial Aroeira é;:artsa;nentos,
Curitiba)
( sobrados
10 %j:giigc):'al Imbuia Apartamentos
1 Residencial Pinheiros | Casas e
(Curitiba) sobrados
Residencial
12 Esperancga (Curitiba) Apartamentos
13 (Rc;eusr'ic:iig?al Caioba Apartamentos
Residencial llha do
14 Arvoredo (Colombo) Apartamentos
Residencial Jardim
15 | Europa (Fazenda Rio Casa e
sobrados
Grande)
Moradias Netuno |
16 | (S&o José dos Casas

Pinhais)




QUADRO 1 - EMPREENDIMENTOS DO PMCMV FAIXA 1 NO ENTORNO AO MUNICIPIO POLO 2018

(conclusao)

EMPREENDIMENTO | TIPOLOGIA IMAGENS

Residencial Serra do
17 | Mar (Sao José dos Apartamentos
Pinhais)

Vista da Serra

(Piraquara) Casas

18

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018)

Os empreendimentos identificados na metropole apresentam uma
padronizagao com trés tipologias de produtos: duas para condominios horizontais e
uma para edificios verticais, sendo casa térrea, sobrados geminados e apartamentos
em edificios de quatro pavimentos, com quatro habitagdes por andar. Essas tipologias
também sao derivadas do formato do programa, que possui limitagdes de areas e

padronizagao de numero de ambientes na planta, como especificado pela CEF (CEF,

2018).

Para as tipologias s&o determinados diversos itens como area, area interna,
tipo de piso, revestimento, forro, cobertura, esquadrias, pé direito, instalagdes

hidraulicas e elétricas, aquecimento solar e passeio (FIGURA 6).

FIGURA 6 — EXEMPLO DE TIPOLOGIAS — CASA TERREA E APARTAMENTOS
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FONTE: CEF (2018)



A partir de levantamento fotografico, observou-se que a tipologia de sobrado
e a de casas seguiram um padrao arquitetdnico similar, mesmo sendo projetadas e
executadas por diferentes construtoras, confirmando a padronizagdo do produto
oferecido pelo PMCMV (FIGURA 7; FIGURA 8).

FIGURA 7 — TIPOLOGIA CASA TERREA (PMCMV)

Moradias Netuno | (Sdo J. dos Pinhais) Residencial Pinheiros (Curitiba) Vista da Serra (Piraquara)
Construtora: F.Klas Obras Construtora: FMM Engenharia Construtora: Village

FONTE: F. KLAS (2018), PREFEITURA DE CURITIBA (2015) E PREFEITURA DE PIRAQUARA
(2018)

FIGURA 8 — TIPOLOGIA SOBRADO GEMINADO (PMCMV)

e — - - —
Residencial Novo Bairro (Curitiba) Moradias Boa Esperancg uritiba) Residencial Jardim Europa (Fazenda
Construtora: AM5 Construcdes Construtora: FMM Engenharia Rio Grande) Construtora: F. Klas Obras

FONTE: PREFEITURA DE CURITIBA (2014), COHAB (2018) E F. KLAS (2018)

A tipologia de apartamentos também seguiu o0 mesmo padr&o arquiteténico,
independente da construtora, sao edificios de quatro pavimentos, com quatro

apartamentos por andar, construidos em bloco de concreto.



FIGURA 9 — TIPOLOGIA APARTAMENTO (PMCMV)

Residencial Parque Iguagu (Curitba)  Moradias SﬁoFrancisco (duritibé) Residencial Ilha do Arvoredo
Construtora: AMS Construgdes Construtora: Concreto (Colombo) Construtora: Cobec

FONTE: PREFEITURA DE CURITIBA (2014), GOOGLE (2018) E COBEC (2018)

No total foram entregues 50% de moradias na tipologia de casa térrea ou
sobrado e 50% na tipologia de apartamento. A distribuicdo das tipologias pode ser
explicada por trés fatores: adequacgao a topografia e hidrografia dos terrenos, casas
adaptadas a moradores com necessidades especiais, e derivada do entendimento que
o morador que vem a partir de reassentamento se adequaria com maior facilidade (por
custo e costume) as moradias térreas (ENTREVISTA 1, 2018).

Observa-se ainda que, quando analisada a produgdo do Faixa 1 dentro do
municipio de Curitiba, onde os terrenos sdo mais caros, em comparagao aos
municipios do entorno ao polo, a porcentagem de casa e sobrados em relagao aos

apartamentos foi exatamente a mesma, com valores proximos de 50% (TABELA 10).



TABELA 10 — TIPOLOGIA DOS EMPREENDIMENTOS 2018

CONJUNTO/ CASA/ .

RESIDENCIAL SOBRADO APARTAMENTO | LOCALIZACAO | CONSTRUTORA

Conjunto Parque Iguacu | 416

Conjunto Parque Iguacu I 352

Conjunto Parque Iguagu Il 643

Novo Bairro | 35 AM5 construgdes

Novo Bairro |l 57

Novo Bairro lll 109

Novo Bairro IV 112

Residencial Santa Ménica 48 Concreto

Residencial Sao Francisco 48 consérgjrt:éa de

Residencial Vila Mariana 224 Const. Fontanive

Moradias Ceramica 194 Constru’t ora

Yapo

Moradias Boa Esperanca | 202

Moradias Boa Esperanca Il 206

Moradias Boa Esperancga 312 Curitiba (47%

1l apartamento, e

Residencial Buriti 96 53%

Residencial Aroeira | 43 casas/sobrado)

Residencial Aroeira 41

Residencial Aroeira lll 68

Residencial Aroeira VI 96 ]

Residencial Aroeira V 48 FMM engenharia

Residencial Aroeira VI 144

Residencial Imbuia | 64

Residencial Imbuia Il 80

Residencial Imbuia lll 112

Residencial Imbuia IV 224

Residencial Imbuia V 80

Residencial Pinheiros 127

Residencial Esperanga 80

Residencial Caioba 112 Habitel
engenharia

Residencial Arvoredo 284 o Construtora

Residencial Jardim Europa 501 el\rﬁltl:)rr\:}ccl)p;%s %To cobec

Moradias Netuno | 26 (47% g F-Klas Obras

Residencial Serra do Mar | 297 apartamentos, e

Residencial Serra do Mar 297 53% Sial Construcoes

Il casas/sobrado)

Vista da Serra 341 Village

Total 2905 3214

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018) e GOOGLE
(2018)

Conforme identificado por Rolnik (2014), a padronizagdo dos produtos é
facilitada pelo préprio desenho do programa, pois como a produgéo da habitagdo do
Faixa 1 é subsidiada e a comercializagao nao € responsabilidade das construtoras, a

preocupagao com o “desejo de consumo do seu publico-alvo” fica em segundo plano,



deixando de ser uma preocupagao do empreendedor no momento de desenvolver o
projeto. Sendo assim, as areas comuns sao constituidas pelas obrigatoriedades
basicas do Programa, ou da legislagdo municipal, e as unidades habitacionais visam
exclusivamente a viabilizagdo econdmica do empreendimento. Tal caracteristica,
decorre na auséncia de areas verdes ou outros espagos de uso comum, diferenciagao
das unidades apenas em casos especiais, como a obrigatoriedade de acessibilidade,

e fachadas iguais, tornando a paisagem urbana mondétona e massificada.

Em relacado ao perfil das construtoras atuantes, em toda a RMC atuaram 13
construtoras nas areas urbanas, sendo 10 nos municipios do entorno ao polo, séo
elas: AM5 Construgcdes, Concreto Construtora de obra, Construtora Fontanive,
Construtora Yapo, FMM Engenharia, Habitel Engenharia, Construtora Cobec, F.Klas
Obras, Sial Construcdes e Construtora Village (TABELA 11). Das 13 construtoras
atuantes na RMC apenas trés ndo possuem sede no Municipio de Curitiba, e dos 36
empreendimentos entregues, 27 encontram-se na capital. Ou seja, 75% do total das

moradias do PMCMV Faixa 1 da RMC estao inseridas na cidade polo.

Foi possivel verificar também que todas as construtoras sao locais, sendo trés
fundadas na década de 1970, seis na década de 1980 e quatro delas abertas apds os
anos 2000. Além de cinco das 13 construtoras ja possuirem relagdo prévia com

construg&o habitacional junto a CEF a partir do PAR.

Do total de moradias entregues, duas construtoras foram as mais expressivas,
a AM 5 Construtora Ltda e FMM Engenharia Ltda, responsaveis pela produgao de
3.747 moradias, aproximadamente 60% do total. Essas construtoras foram abertas
nas décadas de 1970 e 1980, respectivamente, ambas s&o locais, e possuiam relagao

anterior na constru¢do habitacional em conjunto com a CEF pelo PAR (CEF, 2019).

Ao observar o capital social declarado das construtoras foi possivel verificar
que as construtoras atuantes na RMC possuem valores significamente inferior em
comparagao as empresas de maior porte que atuaram no Programa em outras
capitais. As construtoras atuantes na RMC possuem capital social declarado entre
R$50.000,00 e R$30.000.000,00, enquanto respectivamente a MRV Engenharia e
participagdes S.A. e a Cyrela Brasil Realty S.A., R$ 4.079.769.855,30 e R$



3.395.744.524,60. Ou seja, as empresas que atuaram em Curitiba sao significamente

menores que as atuantes nas ouras metrépoles (TABELA 11; TABELA 12).

TABELA 11 — PERFIL DAS CONSTRUTORAS ATUANTES NA RMC NO PMCMV FAIXA 1 2009-2018

CAPITAL RELAGAO COM O
CONSTRUTORAS ORIGEM |ABERTURA SOCIAL PAR
(M o CONSTRUGLOES Curitiba 1978 ndo divulgado 2006
BETONEX ENGENHARIA " ~
LTDA — EIRELI Curitiba 2012 R$ 100.000,00 sem relagao
CASAALTA " ~
CONSTRUCOES LTDA Curitiba 1977 R$ 6.000.000,00 sem relagao
CONCRETO S50 José
CONSTRUTORA DE dos Pinhais 2002 R$ 1.500.000,00 2008
OBRAS LTDA
CONSTRUTORA COBEC | ¢\ 1iting 1982 nao divulgado 2006
LTDA
CONSTRUTORA " I ~
FONTANIVE LTDA Curitiba 1984 nao divulgado sem relagao
E%fTRUTORA YAPO Curitiba 1983 R$ 825.000,00 sem relagdo
F.BERTONCELLO
CONST. DE OBRAS E Curitiba 2002 R$ 900.000,00 sem relagado
EMP. LTDA
F KLAS OBRAS E " ~
SANEAMENTO LTDA Curitiba 2001 R$ 300.000,00 sem relagao
FMM - ENGENHARIA Sao José
LTDA. dos Pinhais 1987 R$ 9.408.317,00 2000-2007
HABITEL ENGENHARIA E "
CONSTRUCOES LTDA Curitiba 1987 R$ 50.000,00 2000-2007
SIAL CONSTRUCOES " R$ ~
CIVIS LTDA Curitiba 1987 22.770.000,00 sem relagao
VILLAGE CONSTRUCOES " R$ ~
LTDA Curitiba 1977 30.000.000,00 sem relagao

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018) e RECEITA

FEDERAL (2018)

TABELA 12 — EMPRESAS QUE ATUARAM FORA DO PARANA NO PCMVM

CONSTRUTORAS CNPJ ABERTURA CAPITAL SOCIAL

MRV Engenharia e participacdes S.A. | 08.343.492/0001-20 2006 R$ 4.079.769.855,30
Cyrela Brasil Realty S.A. 73.178.600/0001-18 1993 R$ 3.395.744.524,60
Rossi Residencial S.A. 61.065.751/0001-80 1966 R$ 2.633.562.618,86

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da RECEITA FEDERAL (2018)

Portanto, a partir dos dados levantados, a caracterizacdo da producédo do
PMCMYV Faixa 1 na RMC, mais especificamente em Curitiba e nos municipios de seu
entorno, apresentam os seguintes aspectos: produ¢cdo de moradia urbana apenas

executada por construtoras sem a presencga de operagao coletiva em parceria com



associagdes cooperativas (MCMV-Entidades); atuacdo majoritariamente localizada na
fase 1 do Programa, caracterizada por inser¢cées precarias e distantes da area
consolidada da cidade; predominancia da producéo do Faixa 1 no municipio polo com
cerca de 75% do total sem contrapartidas de terreno por parte da Prefeitura Municipal;
producao do Faixa 1 na RMC nao respondeu ao déficit habitacional da populacdo com
renda até 3 salarios minimos; as construtoras atuantes foram caracterizadas de
pequeno porte, quando comparadas as que atuaram em outras metrépoles, sendo
que duas destas foram responsaveis por mais da metade de toda produgédo, ambas

com relacao prévia com a CEF a partir do PAR.

Os capitulos a seguir buscaram a compreensao dos custos empreendidos
pela iniciativa privada, representada pelas construtoras locais, e pelo Estado,
representado pelo poder publico municipal, na viabilizagdo da implantagcdo de dois
empreendimentos Faixa 1 do Programa, utilizando como base a analise do Conjunto

Parque Iguagu e Conjunto Residencial Novo Bairro.



4 O CUSTO DOS EMPREENDIMENTOS PARA OS INCORPORADORES

O entendimento da légica que pauta a produgdao do mercado imobiliario no
Brasil é imprescindivel para compreensao dos efeitos da delegacdo de decisdes e
poderes a iniciativa privada na execuc¢ao da politica habitacional. Para tanto, no
presente capitulo essa logica de producdo foi identificada, predominantemente
responsabilidade da incorporagao imobiliaria, para que em seguida fossem verificadas
as similaridades e discrepancias da mesma dentro do Faixa 1 do Programa, onde as
construtoras tiveram protagonismo. A partir desse procedimento, foram identificados
os custos empreendidos, as deducbes efetuadas, e os lucros obtidos pelas
construtoras na produgéo habitacional do PMCMV utilizando como estudo de caso os
conjuntos habitacionais com maior produgao de moradias realizadas no periodo de
atividade do Programa no sul do Brasil, o Conjunto Parque Iguagu e o Conjunto

Residencial Novo Bairro, ambos no municipio de Curitiba.

Desta forma, o capitulo estrutura-se: (i) pela compreensao e sistematizagao
da légica da lucratividade e produgao da incorporagao imobiliaria no Brasil; (ii) pelo
entendimento e organizagao da logica de lucratividade e produgao das construtoras
dentro do PMCMYV Faixa 1 resultado da formatagao do Programa; (iii) pela delimitagao
do recorte espacial para a definicdo do custo global de implantag&o, objeto de analise
dos capitulos subsequentes; (iv) e por fim, pelo levantamento e analise de dados
relativos aos custos empreendidos na produgdo do Conjunto Parque Iguagu e

Conjunto Residencial Novo Bairro pela iniciativa privada.

4.1 A LOGICA DA INCORPORACAO IMOBILIARIA NO BRASIL — ETAPAS
LUCRATIVIDADE E PRODUGAO

Incorporagao imobiliaria no Brasil € o nome dado a atividade produtiva que
tem como finalidade a construgcédo ou promog¢ao de construgcao de edificacdes, e pode
compreender desde a aquisicdo da terra urbanizada até a comercializagdo do
empreendimento. Disciplinada pela Lei n°® 4591, de 16 de dezembro de 1964
(BRASIL, 1964), por se tratar de uma atividade econdémica, ela possui um padréo
especifico de produgcdo e obtencao de lucratividade, que se relaciona a um calculo

dos custos empreendidos, das dedugdes efetuadas e do lucro obtido.



O padrao de lucratividade é obtido a partir da transformagao do uso e
ocupacao do solo urbano para comercializagéo, e difere da tatica de especulagéo
imobiliaria, que reserva terreno para valorizag&o futura. Ainda que n&o seja a partir da
especulacédo, as distorgbes urbanas como dispersdo, segregacéo espacial e déficit
habitacional, podem ser acentuadas a partir do conjunto das incorporagdes realizadas
na cidade, que estdo diretamente relacionadas a mudanca no preco da terra e,

invariavelmente dos imoveis (HOYLER, 2014).

O padrao de lucratividade da incorporacado no Brasil possui interface com
varios agentes e processos, € inicia-se a partir de um prego predeterminado para o
seu produto final, do qual todos os custos serdao deduzidos, até chegar no lucro liquido.
Os custos da producao imobiliaria compreendem: a aquisigao do terreno; os custos
de construgao (incluindo: projeto, insumos e materiais de construgcdo, mao de obra
prépria e terceirizagdo) e os custos de administracdo da obra (mao-de-obra prépria).
Dentre esses valores, um dos montantes de maior relevancia esta relacionado a
aquisicao do terreno, que nos anos de 2004 e 2005 representava 10,8% do Valor
Geral de Vendas (VGV) (SHIMBO, 2010).

O preco pré-determinado € chamado de VGV, calculado pela soma do valor
potencial de venda de todas unidades de um empreendimento a ser langado.
Tratando-se de moradias, significa a somatoéria dos valores unitarios de vendas de
todas as unidades habitacionais, ou seja, o valor do metro quadrado construido em
uma localizagédo especifica, vezes o numero de unidades habitacionais (HOYLER,
2014).

De acordo com Shimbo (2010) e Hoyler (2014), para a obtencdo da

lucratividade sao deduzidos diversos montantes do valor do VGV, séo eles:

a) Custos de construgao — referem-se ao projeto arquitetonico, tecnologia
construtiva aplicada, produtividade e materiais construtivos;

b) Custos legais — imposto (ou tributos governamentais) e taxas referentes
ao desenvolvimento de projetos imobiliarios;

c) Custos administrativos — horarios de administragdo, despesas com

servigos de terceiros e com pessoal e despesas societarias;



d) Custos operacionais — prestagcao de servigos comerciais (gastos com
montagem de plantdes de vendas, decoragao do apartamento modelo,
comissdes e vendas, propagandas e publicidades) e de administragéao

de obras.

ApOs essa operagéao, é deduzida a margem interna minima de retorno, sem a
qual o empreendimento seria inviabilizado. Em seguida, os valores restantes sao
divididos entre o pagamento pelo terreno e o lucro liquido da incorporacéo. A partir
desse momento, estabelece-se entdo a disputa entre o incorporador e o proprietario
do terreno que, dependendo da pratica de negociagdo de uma das partes, pode

resultar em maior ou menor sobre lucro.

Quando o proprietario do terreno possui alguma experiéncia na negociagao,
ele encarece o preco do metro quadrado na venda, anulando a possibilidade do
incorporador obter a fragdo de lucro maxima na transagdo. Em alguns casos, essa
transacédo é previamente tratada, com base na estratégia de estruturagdo de um

banco de terras por parte das incorporadoras (FIGURA 10).

FIGURA 10 — CALCULO DE LUCRATIVIDADE DA INCORPORAGAO NO BRASIL

Valor Geral de Vendas
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Sobrelucro x Prego do terreno
(lucro final)

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de SHIMBO (2010) E HOYLER (2014)

Apos a finalizagao da transagcdo com o proprietario da gleba, o incorporador
transforma o terreno, consolidando um novo uso ou ocupacéo e, consequentemente,
alterando o seu valor a partir da expectativa de futura valorizagdo na regiao, resultando

na chamada “valorizagao imobiliaria” (SHIMBO, 2010).



Parte das atividades do incorporador, apds a construgcéo da edificagdo no
terreno é a venda de seu produto, que se distingue da tradicional comercializagao de
outras mercadorias, pois a atuagdo do mercado imobiliario promove a transformacao

da localidade na qual o produto se insere.

Para a obtengao da viabilidade econ6mica, as incorporadoras possuem um
processo de produgao que se divide em seis etapas (FIGURA 11). Considera-se que
a escala de cada uma dessas etapas do processo construtivo vincula-se diretamente

com o porte da empresa envolvida (SHIMBO, 2010).

Segundo Shimbo (2010), a primeira etapa € de aquisigao de terrenos, que
transcorre em dois momentos: a avaliagao do terreno e o estudo de viabilidade. Esta
etapa sO acontece apds a realizagdo de pesquisas de mercado (potenciais
compradores, caracteristicas da vizinhanca, renda média da populagao), para que

entdo seja executado um estudo de viabilidade.

O investimento em terrenos pode acontecer em larga escala, com o objetivo
de formar um banco de terras para incorporadora. Apés a compra dos terrenos, inicia-
se 0 processo de obtengcdo de aprovagdes governamentais, baseadas nas leis de
zoneamento, planos diretores, codigo de obras e edificagbes, podendo envolver desde
autorizagdo de construgdo até licengas ambientais, dependendo da escala e da

localizag&o.

A construgado compreende o gerenciamento, controle e execugao, e pode
ocorrer apds ou simultaneamente as vendas, marketing e a compra dos insumos. Por
fim, o financiamento ao cliente, dependendo do porte da empresa, pode ocorrer de
trés formas: diretamente com a construtora, com a CEF ou com bancos comerciais
(SHIMBO, 2010).



FIGURA 11 — ETAPAS DO PROCESSO CONSTRUTIVO HABITACIONAL NA INCORPORAGAO

BRASILEIRA
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de SHIMBO (2010)

Como o PMCMV Faixa 1 delega ao mercado imobilidrio parte das
responsabilidades de decisdes e execugdao do processo construtivo, a produgao e
lucratividade da incorporagdo imobiliaria acima descritos inserem-se dentro do
programa habitacional, observando-se similaridades e discrepancias em relagao a
incorporacao exclusivamente realizada pelo mercado, fruto do proprio desenho do

Programa, conforme se apresenta seguidamente.

4.2 A LOGICA DA INCOPORAGAO IMOBILIARIA E O PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA

Como todas as moradias urbanas na RMC no ambito do PMCMV foram
concebidas por construtoras, a estrutura de gestao e producédo das mesmas no Faixa
1 ndo seguiu rigorosamente as etapas de producdo e lucratividade da tradicional
incorporagao imobiliaria, na medida que dentro desta faixa as atribuicbes dos agentes
sao divididas. Enquanto a incorporagdo e a comercializagdo tornam-se
responsabilidade da acao conjunta entre a CEF e as Companhias de Habitacao local,
ou Secretarias Municipais, as construtoras sao responsaveis pela elaboracdo dos

projetos, construgao e gestédo obra.

Nessa estrutura, o Estado € o agente da demanda, cumprindo papel de
incorporador, a partir do momento em que promove e articula as acdes necessarias
para a produgdo da habitagdo. Ele agencia a aquisicdo de terras, seleciona a
demanda, a origem dos recursos e contrata as empresas construtoras para produgao
das unidades habitacionais (SHIMBO, 2010).



O objeto do contrato das construtoras pode abranger desde despesas com
terreno, infraestrutura interna, edificagbes, equipamentos, infraestrutura externa, e
como o programa estabelece um custo fixo para as unidades, esse valor precisa

ajustar-se ao padrao de obtencao de lucratividade da empresa (ROLNIK, 2014).

O desenho do PMCMV, centrado na concessado de subsidios a producao
privada de habitacdo popular, € um fator determinante para a compreensao do padrao
da lucratividade das construtoras associadas, que continua sendo a transformacao do
uso do solo urbano, mas n&o incorpora a expectativa de valorizagao imobiliaria. 1sso
acontece porque diferente da légica tradicional do mercado, a receita da empresa
contratada é inalteravel. Ou seja, o VGV ndo é determinado pela iniciativa privada,
mas pela concessao de subsidios publicos previamente fixados pelo Programa,

estabelecendo um “teto” para o custo das unidades habitacionais (ROLNIK, 2014).

As disposi¢cdes que tratam do teto para a construgdo das unidades
habitacionais constam das Portarias do Ministério das Cidades, publicadas de 2009
até 2018, segundo no Diario Oficial da Unido (DOU). Essas Portarias estabelecem
diretrizes gerais a respeito da aquisicdo e alienagdo de imoveis sem preévio
arrendamento no ambito do PAR e do PMCMV, determinando tanto o valor que a
construtora recebe por moradia entregue, quanto as obrigagdes e condi¢des para que

esse valor seja repassado.

Foi possivel verificar os valores maximos das unidades habitacionais definidos
nas Portarias para os municipios da RMC segundo a tipologia - apartamento ou
casa/sobrado. Nela foi possivel verificar que o valor do apartamento € mais lucrativo,
pois 0 subsidio € maior e o valor da terra € dividido pelo numero de apartamentos
construidos (TABELA 13).



TABELA 13 — PORTARIAS SOBRE OS VALORES MAXIMOS DAS UNIDADES HABITACIONAIS
2009-2018

VALOR MAXIMO DAS UNIDADES (R$) )
PORTARIA LOCALIZAGAO (PR)
APARTAMENTO CASA/SOBRADO

Capital e respectivas regioes
45.000 41.000 metropolitanas
e demais municipios

PORTARIA N° 139, DE
13 DE ABRIL DE 2009

PORTARIA N° 93 DE 24 Capital e respectivas regides
DE FEVEREIRO DE 45.000 41.000 metropolitanas

2010 e demais municipios
PORTARIA N° 325, DE 56.000 55.000 Capital e respectivas regioes
07 DE JULHO DE 2011 51.000 50.000 metropolitanas
PORTARIA No 465, DE 56.000 55.000 : ; =

3 DE OUTUBRO DE Capital e r?speﬁlvas regides
2011 54.000 (1) 52.000 (1) metropolitanas
PORTARIA N° 168, DE 64.000 64.000 Capital e respectivas regides
12 DE ABRIL DE 2013 54.000(2) 52.000 (2) metropolitanas

Capitais classificadas pelo

88.000(3) 85.000 IBGE como metropoles
PORTARIA N° 158, DE 6
DE MAIO DE 2016 125.000 (4) sul

Capital e respectivas regides
70.000 (4) metropolitanas

PORTARIAS N° 267, DE | 88:000(3) 85.000 Capitais classificadas pelo
22 DE MARCO DE 2017 125.000 (5) IBGE como metrdpoles
PORTARIA N° 114, DE 9 88.000 (3) 85.000 Capitais classificadas pelo
DE FEVEREIRO 2018 125.000 (6) IBGE como metrépoles

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de publicagées do DIARIO OFICIAL DA UNIAO (2018)

NOTA (1): Os valores maximos de aquisicao das unidades, dispostos nesse item, somente podiam ser
praticados até 31 de dezembro de 2011, obedecendo as especificagbes técnicas minimas disponiveis
no endereco eletrdnico www.cidades.gov.br.

NOTA (2): Projetos compativeis com as regras vigentes até 8 de julho de 2011 e contratados até
dezembro de 2011 (acrescido revestimento ceramico nos pisos de todos os comodos e em areas
molhadas

NOTA (3): Além da tipologia apartamento, esse valor compreendia também casa sobreposta.

NOTA (4): Valores maximos de aquisi¢cao por unidade habitacional nas operagdes de requalificagéo de
imoveis.

NOTA (5): Valor referente as operagdes vinculadas as intervencdes inseridas no PAC, contratadas a
partir da publicagao desta portaria e até 31 de dezembro de 2016, que nao atendessem ao disposto na
Portaria n® 146, de 2016, e que atendessem as especificagdes vigentes até 26 de abril de 2016.
NOTA (6): Valor maximo de aquisicdo por unidade habitacional referente as operagbes de
requalificagdo de imodveis.



Como o valor do VGV ¢ fixado por meio das Portarias do Ministério das
Cidades, a margem da lucratividade das empresas recai sobre as variaveis restantes:
custos de construcdo das unidades, onde o valor de terreno é significativo; custos

operacionais e legais; e custos administrativos.

Vale destacar que, se por um lado o VGV tem valor fixo, tornando-se uma
limitante, alguns custos e riscos sao reduzidos pela propria formatagéo do Programa.
Como a demanda de moradias é determinada pelas Prefeituras Municipais, e o
repasse financeiro é feito pela CEF, no Faixa 1 a construtora ndo é responsavel pela
comercializagdo e a entrega dos empreendimentos, reduzindo custos operacionais,
como aqueles referentes ao marketing e aos plantdes de vendas. Sao reduzidos ainda
riscos de inadimpléncia, que ficam a cargo do poder publico, que atua como

incorporador.

Em relagdo aos custos legais, tais como impostos e taxas, o poder publico
concede as construtoras algumas vantagens, como a flexibilizagao da legislagao nos
zoneamentos, reducdo de impostos, taxas e do periodo de aprovagao dos

empreendimentos, por se tratarem de producao habitacional de interesse social.

Desta forma, os custos de construcdo sao a maior variavel trabalhada pelas
construtoras, na qual o custo do terreno € uma condicionante significativa para a taxa
de lucro final. Uma das estratégias utilizadas € a busca por inser¢des urbanas para os
empreendimentos habitacionais em locais afastados da area urbanizada, onde o
preco do metro quadrado do terreno € menor, devido a localizagdo e caréncia ou
inexisténcia de infraestrutura. Assim disputa pelo lucro a partir do preco do terreno é
uma variavel de suma importancia também para o morador, a partir do momento em

que ela determinara a insergéo urbana, ou seja, o acesso a cidade urbanizada ou nao.

Resumidamente, as variaveis que podem ser reduzidas do custo, fruto do
formato do Programa, sao operacionais e legais, além da flexibilizacdo de legislagao.
Assim, para maior obtencédo de viabilidade, as construtoras atuam sobre a redugao
dos custos da produgdo, com padronizacdo de projetos, ampliacdo de escala e

encurtamento do tempo de execugao de obra (ROLNIK, 2014).



Esses custos precisam "caber na conta", ou seja, no valor do produto entre o
numero de unidades da operacao e o teto do valor unitario financiavel para a
localidade em questdo. Nessa sistematica, a receita da construtora
contratada € inalteravel, de modo que sua margem de lucro depende apenas
da redugao dos custos mencionados. Ganhos na qualidade do projeto, no
padrdo construtivo e nos atributos urbanisticos do entorno dos
empreendimentos séo fatores que ndo exercem qualquer influéncia positiva
sobre a taxa de retorno das construtoras (ROLNIK, 2014, p.10).

Os municipios podem ter papel ativo na alocacdo de terrenos para essa
finalidade, com contrapartidas financeiras e doagdes, no entanto, como verificado em
entrevista com construtoras atuantes na execu¢ao do PMCMV, essa contrapartida néo
esteve presente em Curitiba. Segundo a CEF'" (ENTREVISTA 4, 2018) e relato do
socio-administador da AM5 Construgdes Ltda' (ENTREVISTA 1, 2018), responsavel
pelo maior empreendimento do Faixa 1 no sul do Brasil no periodo, nenhum dos
terrenos, mesmo aqueles de propriedade da COHAB-CT, foram doados para as

construtoras.

Esta foi uma caracteristica da execu¢do do PMCMV em Curitiba. Segundo
relato do sécio-administador da Construtora Piacentini’® (ENTREVISTA 2, 2018),
construtora do Faixa 1 em outros municipios no sul do Brasil, todos os seus
empreendimentos receberam doacgdes e contrapartidas das Prefeituras Municipais, no
entanto, nenhum desses municipios pertencia a RMC. O empreendedor justificou a
escolha dos locais de atuacao, no interior do Parana, pelos altos pregos dos terrenos
na RMC, fato que segundo avalia, tornaria os empreendimentos de alto risco de

viabilidade econdmica para a construtora.

Embora ndo tenha participado com contrapartidas de terrenos, o poder publico
no municipio de Curitiba atuou com mudancas de zoneamento, flexibilizacdo de
parametros construtivos e de ocupacdo, permitindo acréscimos no potencial
construtivo daqueles situados nos Setores Especiais de Interesse Social — SEHIS.
Segundo o Zoneamento do municipio de Curitiba no ano de 2010 e o vigente do ano
de 2015, a demarcagao das SEHIS ndo foram modificadas (FIGURA 12).

1 Geréncia de Habitacédo, CEF Curitiba (ENTREVISTA 4, 2018).

2. Sécio administrador da construtora AM5 Construcdes Ltda (ENTREVISTA 1, 2018).

13 Socio-administador da Construtora Piacentini, responsavel pelos empreendimentos do PMCMV em
diversos municipios no interior do Parana. (ENTREVISTA 2, 2018).



FIGURA 12 — LOCALIZAGAO DAS SEHIS NO MUNICIPIO DE CURITIBA 2000 E 2015
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de IBGE (2018) E IPPUC (2000 E 2015)

Os SEHIS no municipio de Curitiba foram direcionados para espagos mais
periféricos, em geral em novas frentes de expansdo, precariamente servidas de

infraestrutura e servigos, implicando na produgéo de moradia em regides de menor



preco da terra. Atualmente, dez anos apos a implementagcao do programa, todas
essas areas encontram-se ocupadas, sem, no entanto, possuirem equipamentos
sociais e servicos urbanos necessarios para dar condi¢gdes de habitabilidade plena,

se comparados dos presentes em regides mais centrais.

Entendendo que grande parte dos empreendimentos do Faixa 1 foram
implantados em areas de SEHIS, o calculo de lucratividade das construtoras quando
inseridas no PMCMV tiveram redugao nos custos legais. Considerando o VGV fixo,
para além da redugao dos custos legais, alguns custos operacionais também foram

diminuidos em relagado a incorporacgéo imobiliaria fora do Programa (FIGURA 13).

FIGURA 13 — CALCULO DE LUCRATIVIDADE DA CONSTRUTORA DENTRO DO PMCMV FAIXA 1
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de SHIMBO (2010) E HOYLER (2014)

Como os riscos das construtoras estdo circunscritos ao processo de
construcdo, o atraso na execucgao das obras € uma variavel importante, pois o valor
por unidade habitacional ndo sofre corregcdo apds assinatura do contrato. Para
diminui¢cdo desse risco, 0 cronograma entre a aprovagao do projeto, assinatura do

contrato e execugao da obra precisa correr conforme o previamente estipulado.

Conforme apresentado no capitulo anterior, pode-se observar que todas as
construtoras atuantes na metropole de Curitiba se utilizaram da estratégia de
pouquissimas tipologias, copiadas inumeras vezes, reduzindo assim seus custos e
potencializando a margem de lucro, por meio da padronizagdo e dos ganhos de

escala. Como ja afirmado, o préprio desenho do Programa n&o contribui para a



flexibilidade de tipologias, a partir do momento em que apresenta requisitos pré-
definidos pouco flexiveis, como area da unidade, tipo de revestimentos externo,

coberturas e esquadrias (CEF, 2018).

A partir da Portaria do Ministério das Cidades n° 325, de 07 de julho de 2011,
os empreendimentos na forma de condominios deveriam ser segmentados em
numero maximo de 300 unidades habitacionais. Aqueles que somassem mais de mil
unidades no total, deveriam garantir areas para implantagcdo de equipamentos
publicos para a demanda, como areas de lazer. Considerando tal exigéncia, uma
consequéncia da busca pela lucratividade pelas construtoras foram os
megaempreendimentos, aqueles com mais de trés conjuntos, ou seja, mais de mil
moradias, pois reduziram tramites burocraticos relacionados a diversas aprovagoes,

como avaliagdes de projetos, analises de documentagao e custos de contratagao.

A partir das caracteristicas do Programa, observou-se que seu processo de
producao também difere da incorporacéao tradicional. Das seis etapas de producado da
incorporagao tradicional, duas sao inexistentes para as construtoras dentro do
PMCMV Faixa 1: o processo de vendas e marketing, e o financiamento do cliente, que
ficam totalmente a cargo da CEF. Assim o processo construtivo resultante divide-se
em quatro etapas: aquisicdo dos terrenos, aprovagbes governamentais,

gerenciamento, controle e execugdo e as compras de insumos (FIGURA 14).

FIGURA 14 — ETAPAS DO PROCESSO CONSTRUTIVO HABITACIONAIS NO PMCMV
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de SHIMBO (2010)



4.3 CARACTERISTICAS DOS EMPREENDIMENTOS: O CASO DOS CONJUNTOS
PARQUE IGUACU E RESIDENCIAL NOVO BAIRRO

Para afericdo do Custo Global de Implantacdo, sob o ponto de vista
metodoldgico, foram selecionados dois dos 26 empreendimentos Faixa 1 contratados
na RMC. Esses empreendimentos foram o Conjunto Parque Iguagu e o Conjunto
Residencial Novo Bairro, implantados no bairro Ganchinho ao sul do municipio de
Curitiba, que juntos conformaram o maior empreendimento da RMC do Faixa 1 do
PMCMV, e também o maior do sul do Brasil na época contratada, totalizando 1.724
moradias, contratadas e entregues (MINISTERIO DAS CIDADES, 2018).

Como os empreendimentos analisados tiveram seus contratos assinados no
final de 2009 e inicio de 2010, a legislacao vigente que regulamentava o Programa
era a Lei N°11.977 de julho de 2009 (BRASIL, 2009) e a Portaria n°139, de 13 de abril
de 2009 (BRASIL, 2009), que determinava os valores maximos das unidades

habitacionais.

A localizagdo dos dois empreendimentos citados encontra-se no sul do

municipio de Curitiba, divisa com o municipio de Sdo José dos Pinhais (FIGURA 15).



FIGURA 15 — LOCALIZAGAO DOS EMPREENDIMENTOS CONJUNTO PARQUE IGUAGU E
RESIDENCIAL NOVO BAIRRO
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de MINISTERIO DAS CIDADES (2018) e GOOGLE
(2018)

Os conjuntos foram projetados e construidos pela construtora AM5
Construgdes, empresa local fundada em 1978, que até o momento da execucgao do
empreendimento ndo possuia experiencia com producdo nessa faixa de renda. A
construtora até o periodo era especializada em producdo habitacional
predominantemente da classe C, em empreendimentos que variavam de R$200.000
a R$ 1.000.000 por unidade (ENTREVISTA 1, 2018).

O processo de contratagao, segundo o construtor, partiu de um convite da
COHAB-CT a diversas construtoras locais para a proposi¢cao de projetos para o Faixa

1, em um terreno especifico localizado no bairro Ganchinho. Esse terreno abrigou o



Conjunto Parque Iguacu, com contrato assinado no final de 2009, enquanto o segundo
empreendimento, Conjunto Residencial Novo Bairro, teve seu contrato assinado no

inicio de 2010, ambos regidos pela mesma Portaria.

Justifica-se a escolha de analisar ambos os empreendimentos, uma vez que,
segundo o socio-administador e engenheiro responsavel, os projetos e os contratos
foram elaborados para ambos, e, portanto, o0 modelo de custos empreendidos esta
interligado. Segundo o construtor, para aprovar mais agilmente, a construtora levantou
todas as contrapartidas institucionais necessarias, 0s servicos urbanos, a
infraestrutura, e a COHAB-CT apresentou para a CEF todos os compromissos
assumidos pela Prefeitura Municipal, Companhia Paranaense de Energia (Copel) e
Companhia de Saneamento do Parana (Sanepar) (ENTREVISTA 1, 2018).

FIGURA 16 — IMPLANTAGAO CONJUNTO PARQUE IGUAGU

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018) E GOOGLE
(2018)

No Conjunto Parque Iguagu foram entregues 1.411 moradias, distribuidas em
uma area de 130.000 metros quadrados, subdivididos em Conjunto Parque Iguagu I,
Il e lll, com tipologia de casas térreas, sobrados e condominios de apartamentos, em
edificios de quatro pavimentos cada (FIGURAS 16; FIGURA 17; FIGURA 18):

a) O Parque Iguacu | é formado por 416 apartamentos, duas quadras
poliesportivas, e dois saldes de festa;

b) O Parque Iguagu Il é formado por 352 apartamentos, uma quadra
esportiva e um saldo de festa;

c) O Parque Iguagu lll compde-se de 560 sobrados e 83 casas térreas,
sendo que 323 moradias foram reservadas para a demanda da fila de

inscritos na COHAB-CT e 320 destinadas as familias que viviam em



favelas e foram realocadas dos assentamentos de origem. Nessas
unidades, foram reassentados moradores das vilas Belo Ar, Ipiranga,
Bons Amigos, Parque Nautico, Barracdo, Icarai, Cristo Rei, 23 de
agosto, Pantanal e Parolin, que correspondiam a favelas situadas em

diferentes regides da cidade.

FIGURA 17 — EDIFICIOS DE APARTAMENTOS DO CONJUNTO PARQUE IGUAGU

Fonte: COHAB-CT (2018)

O Conjunto Residencial Novo Bairro foi subdivido em Conjunto Residencial
Novo Bairro I, II, 1ll, IV e V, com tipologias de casas térreas, sobrados e condominio
de apartamentos em edificios de quatro pavimentos (FIGURA 19; FIGURA 20;
FIGURA 21):

a) O Residencial Novo Bairro | € composto por 35 sobrados;
b) O Residencial Novo Bairro Il por 57 sobrados;
c) O Residencial Novo Bairro Ill por 109 sobrados;

d) O Residencial Novo Bairro IV por 112 apartamentos;

Para viabilizagdo econémica do empreendimento, o construtor assinou o

contrato incluindo um empreendimento do Faixa 2, o Novo Bairro V, com 336



apartamentos. Segundo relato do construtor, a construgdo do Faixa 2 possui poucas
especificacoes que se diferenciam em relagao ao Faixa 1, no entanto, a margem de
lucro é maior (ENTREVISTA 1, 2018).

Assim como o Parque Iguagu, no Conjunto Residencial Novo Bairro também
houve reassentamento de moradores de favela, provenientes das vilas Americanas,

Coqueiros, Nova Aurora e Formosa.

Grande parte do numero de moradias do Faixa 1 em Curitiba foi utilizado pela
COHAB-CT para reassentamento de favelas em areas consideradas de risco'#, cerca
de 50% das unidades entregues (VASCO, 2018). Esse numero teve como base a
Portaria n® 610, de 26 de dezembro de 2011, do Ministério das Cidades que dispde
sobre os parametros de priorizagdo e o processo de selecdo dos beneficiarios do
Programa (BRASIL, 2011).

FIGURA 19 — IMPLANTACAO CONJUNTO RESIDENCIAL NOVO BAIRRO

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do MINISTERIO DAS CIDADES (2018) E GOOGLE
(2018)

4 Tendo como base a Portaria n °© 610 do Ministério das Cidades que dispde sobre os parametros de
priorizagao e o processo de selecao dos beneficiarios do programa.



FIGURA 20 — EDIFICIOS DE APARTAMENTOS DO CONJUNTO RESIDENCIAL NOVO BAIRRO

=

FONTE: GOOGLE (2018)

FIGURA 21 — SOBRADOS DO CONJUNTO RESIDENCIAL NOVO BAIRRO

FONTE: COHAB-CT (2018) E GOOGLE (2018)

4.4 CUSTO EMPREENDIDOS PELAS CONSTRUTORAS NOS CASOS
ESTUDADOS

A viabilizagdo da construcao é facil de ser feita, repetida, ensinada. Quando
passa para a parte da viabilizagdo do contrato como um todo, incluindo todos
os aspectos externos, entra em um problema social, que nao esta nas
familias a serem atendidas, mas quem diz que esta atendendo as familias, e
€ o0 que a gente teve la. Esse custo ultrapassou o limite de 15%, os custos
indiretos, inesperados, promovidos por tudo isso (ENTREVISTA 1, 2018).

Como previamente apresentado, o escopo do contrato das construtoras pode
abranger diversas despesas, e seu padrdo de lucratividade passa por custos

empreendidos, dedug¢des efetuadas e lucro obtido.

Os custos empreendidos pelas construtoras se iniciam na elaboragao dos
projetos e se encerram na entrega do empreendimento, compreendendo a aquisi¢ao
do terreno, custos de construgéo (projeto, tecnologia, produtividade e material) e os

custos operacionais e legais (impostos, taxas, custos administrativos). Como elas nao



atuam como incorporadoras, alguns custos sao reduzidos como os associados ao
marketing relativos a comercializagdo e também aos riscos de inadimpléncia, que
ficam a cargo do poder publico, conforme ja detalhado. Desta forma, a partir da analise
do processo de lucratividade e produgcédo do mercado imobiliario dentro do Programa,
foi possivel compor os custos de implantacéo para as construtoras atuantes de forma
genérica (FIGURA 22).

Dependendo do contrato da construtora com a CEF, os custos construtivos
podem ser para as edificacdes, equipamentos de uso comum e custos empregados
na urbanizagdo e infraestrutura interna. Para cada um desses existem valores
diferentes para os projetos, sejam de arquitetura ou engenharia, material construtivo
e tecnologia. Partindo do esquema genérico, e utilizando como caso os
empreendimentos Conjunto Parque Iguacu e Conjunto Residencial Novo Bairro, foi

possivel identificar os custos empreendidos.

FIGURA 22 — ESQUEMA GENERICO DE CUSTOS DE IMPLANTAGAO DO PMCMV PARA AS
CONSTRUTORAS
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FONTE: A autora (2018)



Os valores maximos de aquisicdo das unidades habitacionais, segundo a
Portaria vigente na época em Curitiba e Regiao Metropolitana, foram fixados em
R$45.000,00 para tipologias de apartamento e R$41.000,00 para tipologias de casa
térrea ou sobrados (BRASIL, 2009). Portanto, o valor do VGV das construtoras
atuantes nesse periodo € o valor maximo de aquisi¢cao por unidade, vezes 0 numero

total de unidades numa determinada tipologia.

A mesma Portaria também define algumas diretrizes gerais e diretrizes para
a elaboracao dos projetos. Em relagao as diretrizes gerais, define-se que os projetos
precisam ter solugdes para eliminacdo de barreiras aos portadores de deficiéncias
fisicas, e também a reserva de 3% das unidades para atendimentos aos idosos,
conforme previsto na Lei n° 10.741, de outubro de 2003 - Estatuto do Idoso. Ambos
os itens influenciam na elaboragcao dos projetos, pois especificam unidades térreas

para esse publico.

Em relacdo as diretrizes para a elaboragdo dos projetos, além das
especificidades técnicas minimas disponiveis nos enderecgos eletrénicos do Ministério

das Cidades e da CEF na época, os projetos deveriam:

a) Ser inseridos na malha urbana, contando com a existéncia de
infraestrutura basica que permitissem ligagdes domiciliares de
abastecimento de agua, esgotamento sanitario e energia elétrica, bem
como vias de acesso e transportes publicos;

b) Considerar a existéncia ou ampliagdo dos equipamentos e servigos
relacionados a educacgao, saude e lazer;

c) Caso de empreendimentos que envolvessem loteamento, cuja
infraestrutura n&o havia sido executada, o valor do investimento poderia

compreender os custos da infraestrutura externa aos lotes adquiridos.

Na Lei N°11.977, de julho de 2009, que revogou a Medida Provisoria N°459,
de margo de 2009, foi a primeira que dispds a respeito do PMCMYV e a regularizagao
fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas. A Lei referida dispunha no
inciso primeiro do artigo 42 que os custos referentes a abertura de matricula, registro
de incorporagao parcelamento do solo, averbagdo de construcdo, instituicado de

condominio e demais atos referentes a construgdo do empreendimento, teriam



reducao de 90% do valor para construcao de unidades habitacionais inseridas no
Faixa 1 do Programa. Essa determinagao da lei garantiu uma diminuig¢ao significativa

no valor dos custos legais da construgéo.

O artigo 73 da respectiva Lei também assegurou, do inciso primeiro ao quarto:
condicbes de acessibilidade a todas as areas publicas e de uso comum;
disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por pessoas com deficiéncia, com
mobilidade reduzida e idosos, de acordo com a demanda; condicdes de

sustentabilidade das construgdes; e emprego de uso de novas tecnologias.

No ato da contratagao a construtora precisava entregar a CEF um cronograma
fisico-financeiro dos empreendimentos. Nesse cronograma, a construtora era
obrigada a descrever todos os custos de construgdo separadamente, o prego do
terreno, os custos totais das edificacbes, dos equipamentos de uso comum,
empreendidos na urbanizagao e infraestrutura interna, e para o PTTS, além de alguns
custos adicionais e nao incidentes. Nesses custos, que sao dedugdes a serem
efetuadas a partir do VGV, sempre é calculado os BDI — Budget Difference Income,

comumente traduzido como Beneficios e Despesas Indiretas.

O BDI é o elemento orgamentario que se destina a cobrir os custos que em
um empreendimento sdo considerados indiretos, como mao-de-obra, equipamentos e
atendem o lucro, estes ndo expressam o custeio do material, nem elementos
operacionais sobre o material. Ou seja, o lucro no construtor consta no valor do BDI.
Nesses custos considerados indiretos, encontram-se também administracao central
do empreendimento, carga tributaria nas varias esferas estatais, e uma margem de
incerteza para eventuais contratempos na obra (CREA-ES, 2010). Portanto, no
esquema de orgamento que as construtoras entregaram a CEF, dentro do BDI de cada
custo total de construgao (edificagcdes, equipamentos de uso comum, urbanizagao e
infraestrutura interna), ja estavam incluidos os custos operacionais e legais € o lucro
(FIGURA 23).



FIGURA 23 — ESQUEMA DE BDI DO PMCMV PARA AS CONSTRUTORAS
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FONTE: A autora (2018)

Como apresentado, o Conjunto Parque Iguacu foi um empreendimento que
compreendeu trés conjuntos, somando 1.411 moradias, e o Conjunto Residencial
Novo Bairro compreendeu quatro conjuntos com 313 moradias. Como o valor maximo
de aquisicdo era distinto dependendo da tipologia, R$45.000,00 para tipologias de
apartamento e R$41.000,00 para casas ou sobrados, o célculo de VGV foi realizado

a partir do montante de cada uma delas.

Para o Conjunto Parque Iguacu foram contabilizadas 768 unidades de
apartamento, resultando no montante de R$ 34.560.000,00, e 643 unidades de
casa/sobrado, somando R$ 26.363.000,00. A soma desses valores totalizou um VGV
de R$ 60.923.000,00. No Conjunto Residencial Novo Bairro o VGV total foi de R$
13.281.000,00, sendo R$ 5.040.000,00 referente a 112 apartamentos e
R$8.241.000,00 a 201 casas ou sobrados. Assim, o valor repassado pela CEF a
construtora referente aos dois empreendimentos somou R$ 74.204.000,00 (TABELA
14).



TABELA 14 — VGV'* DO CONJUNTO PARQUE IGUAGCU E DO CONJUNTO RESIDENCIAL NOVO
BAIRRO 2009-2010

EMPREENDIMENTO TIPOLOGIA VGV
APARTAMENTO CASA/ SOBRADO
Conjunto Parque Iguacu | 416 R$ 18.720.000,00
Conjunto Parque Iguacu I 352 R$ 15.840.000,00
Conjunto Parque Iguacu Il 643 R$ 26.363.000,00
Total Conjunto 768 643 R$ 60.923.000,00
Residencial Novo Bairro | 35 R$ 1.435.000,00
Residencial Novo Bairro 57 R$ 2.337.000,00
Residencial Novo Bairro Il 109 R$ 4.469.000,00
Residencial Novo Bairro VI 112 R$ 5.040.000,00
Total Conjunto 112 201 R$ 13.281.000,00
TOTAL GERAL 880 844 R$ 74.204.000,00

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do BRASIL (2009) E MINISTERIO DAS CIDADES
(2018)

Desse valor do VGV total, a primeira dedugao efetuada consta dos custos de
construgéo — o preco do terreno. Segundo o construtor, o terreno do Parque Iguacgu
foi indicado pela COHAB-CT para um estudo de viabilidade, pois tratava-se de uma
area em que o proprietario possuia dividas com a prefeitura e o valor de venda vinha

sendo discutido diretamente com a COHAB-CT.

De acordo com o empreendedor, nessa faixa de renda o prego do terreno nao
poderia ultrapassar 10% do valor de contrato, pois do contrario inviabilizaria o negécio
(ENTREVISTA 1, 2018). Desta forma, o prego dos terrenos que correspondem a area
do Conjunto Parque Iguagu, somou R$ 3.500.000,00, valor que corresponde a 5,745%
do VGV. Ou seja, para esse empreendimento o preco do terreno foi viavel, segundo o
construtor (TABELA 15).

No Conjunto Residencial Novo Bairro, o terreno era de posse da
incorporadora Varuna Empreendimentos Imobilidrios LTDA, e o pregco somou R$
2.170.030,96, representando 16,34% do VGV, valor inicialmente inviavel segundo o
calculo de lucratividade. No entanto, segundo a construtora, o estudo de viabilidade

do Conjunto como um todo foi realizado incluindo o Conjunto Residencial Novo Bairro

15 VValores maximos de aquisi¢do das unidades habitacionais por tipologia vezes o nimero de unidades
entregues segundo a Portaria N°139, de 13 de abril de 2009.



V, empreendimento do Faixa 2, com 336 unidades de apartamentos, estratégia

utilizada para a viabilizagéo do negdcio.

Apesar dos terrenos referentes as areas do Conjunto Novo Bairro

representarem valor inviavel economicamente, quando estudadas as porcentagens

somadas ao terreno do Conjunto Parque Iguagu, a porcentagem média do VGV é de

7,64%, ou seja, menos de 10% do valor do contrato, fazendo com que o

empreendimento se torne viavel nesse aspecto (TABELA 15).

TABELA 15 - CUSTO EMPREENDIDOS NOS TERRENOS 2009-2010

EMPREENDIMENTO

VGV

PROPRIETARIO

PREGO DO
TERRENO

%
SOBRE
VGV

Conjunto Parque Iguagu |
Conjunto Parque Iguacu Il
Conjunto Parque Iguacu Il
Total Conjunto
Residencial Novo Bairro |
Residencial Novo Bairro Il
Residencial Novo Bairro I
Residencial Novo Bairro IV
Total Conjunto

TOTAL GERAL

R$ 18.720.000,00
R$ 15.840.000,00
R$ 26.363.000,00
R$ 60.923.000,00
R$ 1.435.000,00
R$ 2.337.000,00
R$ 4.469.000,00
R$ 5.040.000,00
R$ 13.281.000,00
R$ 74.204.000,00

Vilson Ronald
Ribas Deconto

Varuna
Empreendimentos
Imobiliarios LTDA

R$ 818.630,00
R$ 691.370,00
R$ 1.990.000,00
R$ 3.500.000,00
R$ 314.910,43
R$ 518.744,02
R$ 869.681,84
R$ 466.694,67
R$ 2.170.030,96
R$ 5.670.030,96

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)

4,373
4,364
13,247
5,745
21,95
22,2
19,46
9,26
16,34
7,64

Os custos construtivos empreendidos nas edificagdes envolvem projetos,

arquiteténicos e civis, material construtivo e custos de administragdo da obra (como

maquinario), e sao responsaveis pelo maior montante a ser deduzido do VGV. Como

o valor empreendido nos conjuntos excederam o valor do VGV inicial, as tabelas

seguintes serao referentes ao valor total empreendido.

Foi possivel verificar o montante referente ao custo direto das edificagdes, o

BDI da construgao e o custo total (ou VGV final), que representou quase de 76,39%

do total, maior valor empreendido no empreendimento (TABELA 16).



TABELA 16 — CUSTO EMPREENDIDOS NAS EDIFICAGOES 2009-2010

%

EMPRETE(')“D'MEN CUSTO DIRETO BDI construgéo CUSTO TOTAL | SOBR

E VGV
C. P. Iguagu | R$ 12.753.279,97 | 13,16% R$ 1.678.372,99 R$ 14.431.652,96 | 18,69%
C. P. Iguacu Il R$ 10.791.236,90 | 13,88% R$ 1.498.266,26 R$ 12.289.503,16 | 15,91%
C. P. Iguagu lll R$ 19.360.029,12 | 13,00% R$ 2.516.803,79 R$ 21.876.832,91 | 28,33%
Total Conjunto R$ 42.904.545,99 R$ 5.693.443,04 R$ 48.597.989,03 | 62,93%
C. Res. Novo
Bairro | R$ 136.244,46 13,74% R$ 136.244,46 R$ 1.127.834,38 1.46%
C. Res. Novo
Bairro Il R$ 1.615.840,02 13,74% R$ 222.016,42 R$ 1.837.856,44 2.38%
C. Res. Novo
Bairro Il R$ 3.091.340,17 13,74% R$ 424.750,14 R$ 3.516.090,31 4.55%
C. Res. Novo o
Bairro IV R$ 3.433.575,37 13,74% R$471.773,26 R$ 3.905.348,63 5,06%
Total Conjunto R$ 8.277.000,02 R$ 1.254.784,28 R$ 10.387.129,76 | 13,45%
TOTAL GERAL R$ 51.181.546,01 R$ 6.948.227,32 R$ 58.985.118,79 | 76,39%

FONTE: Elaborado pela autora

, a partir de dados da CEF (2019)

Os custos construtivos empreendidos nos equipamentos de uso comum

seguiram a demanda estabelecida pela legislagao vigente, envolvendo construgao de

quadras poliesportivas e saldes de festas, além de projetos, arquitetbnicos e civis,

material construtivo e custos de administracdo da obra e foram responsaveis pela

deducéo do montante pouco mais de 1% do valor total empreendido (TABELA 17).

TABELA 17 — CUSTO EMPREENDIDOS NOS EQUIPAMENTOS DE USO COMUM 2009-2010

0,
EMPREENDIMENTO | CUSTO DIRETO| BDI construgio | CUSTO TOTAL | 7 323“
C. Parque Iguagu | R$ 251.310,85 13,16% R$ 33.073,32 | R$ 284.384,17 0,37%
C. Parque Iguagu Il R$ 155.110,42 13,88% R$ 21.535,69 |R$ 176.646,11 0,23%
C. Parque Iguagu IlI R$ 236.411,38 13,00% R$ 30.733,48 |R$ 267.144,86 0,35%
Total Conjunto R$ 642.832,64 R$ 85.342,49 | R$ 728.175,13 0,94%
C. Res. Novo Bairro | 0,00%
C. Res. Novo Bairro Il 0,00%
C. Res. Novo Bairro Il 0,00%
C. Res. Novo Bairro IV | R$ 103.047,08 13,74% R$ 14.158,67 |R$ 117.205,75 0,15%
Total Conjunto R$ 103.047,08 R$ 14.158,67 | R$ 117.205,75 0,15%
TOTAL GERAL R$ 745.879,72 R$ 99.501,16 | R$ 845.380,88 1,09%
FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)
Os custos relacionados a urbanizagdo e infraestrutura interna dos

empreendimentos envolvem também projetos, materiais construtivos e administragao

da obra, e deduziram o montante de 12,98% do valor empreendido no Parque Iguagu.



Esse mesmo custo no Residencial Novo Bairro, foi de 1,70% do valor total desse
empreendimento (TABELA 18).

TABELA 18 — CUSTO DE URBANIZAGAO E INFRAESTRUTURA INTERNA 2009-2010

%
EMPREENDIMENTO | CUSTO DIRETO BDI construgao CUSTO TOTAL | SOBRE
VGV
C. Parque Iguacu | R$ 2.732.170,39 |13,16% R$ 359.562,48 |R$ 3.091.732,87 4,00%
C. Parque Iguagu Il R$ 2.285.903,57 |13,88% R$ 317.377,17 |R$ 2.603.280,74 3,37%
C. Parque Iguagu llI R$ 3.828.324,99 |13,00% R$497.682,25 |R$ 4.326.007,24 5,60%
Total Conjunto R$ 8.846.398,94 R$ 1.174.621,90 | R$ 10.021.020,84 | 12,98%
C. Res. Novo Bairro! |R$ 104.001,87 13,74% R$ 14.289,86 R$ 118.291,73 0,15%
C. Res. Novo Bairro Il | R$ 165.899,84 13,74% R$ 22.794,64 R$ 188.694,48 0,24%
C. Res. Novo Bairro 11l | R$ 427.005,19 13,74% R$ 58.670,51 R$ 485.675,70 0,63%
C. Res. Novo Bairro IV | R$ 457.761,13 13,74% R$ 62.896,38 R$ 520.657,51 0,67%
Total Conjunto R$ 1.154.668,03 R$ 158.651,39 | R$ 1.313.319,42 1,70%
TOTAL GERAL R$ 10.001.066,97 R$ 1.333.273,29 | R$ 11.334.340,26 | 14,68%

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)

Outro valor deduzido nos empreendimentos citados foi o Custo do Projeto de
Trabalho Técnico Social, representando pouco mais de 0,5% do valor total, que
apesar de ser custeado pela construtora, nos dois primeiros anos do Programa (até o
fim de 2010), era executado pela CEF (ENTREVISTA 4, 2018).

TABELA 19 — CUSTO DO PROJETO DE TRABALHO TECNICO E SOCIAL 2009-2010

EMPREENDIMENTO VALOR % SOBRE VGV
C. Parque Iguacu | R$ 93.600,00 0,12%
C. Parque Iguagu Il R$ 79.200,00 0,10%
C. Parque Iguagu lll R$ 143.015,00 0,19%
Total Conjunto R$ 315.815,00 0,41%
C. Res. Novo Bairro| | R$ 7.805,18 0,01%
C. Res. Novo Bairro Il | R$ 12.726,47 0,02%
C. Res. Novo Bairro Il | R$ 24.357,24 0,03%
C. Res. Novo Bairro IV | R$ 25.049,53 0,03%
Total Conjunto R$ 69.938,43 0,09%
TOTAL GERAL R$ 385.753,43 0,50%

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)

Uma adversidade relatada pela construtora ligada a execucédo da obra foi
relacionada a seguranca. Segundo o construtor, muitos materiais foram roubados,
totalizando quase dois milhdes de reais em furto, assumidos pela prépria construtora,
na época (ENTREVISTA 1, 2018). A partir disso, para o contrato do Residencial Novo

Bairro, foram adicionados outros custos, relacionados a seguranga (TABELA 20).



TABELA 20 — OUTROS CUSTOS 2009-2010

EMPREENDIMENTO ATIVIDADE VALOR
Seguros R$ 1.153,28
Residencial Novo Bairro | Reg. contrato aquisicdo/produgdo unidades R$ 405,00
Seguranca adicional (2 meses pds concluséo) R$ 600,00
Seguros R$ 1.973,59
Residencial Novo Bairro I Reg. contrato aquisicdo/produgdo unidades R$ 405,00
Seguranca adicional (2 meses pds conclusio) R$ 600,00
Seguros R$ 3.795,10
Residencial Novo Bairro I Reg. contrato aquisicdo/producéo unidades R$ 405,00
Seguranca adicional (2 meses pds conclusio) R$ 994,81
Seguros R$ 3.993,30
Residencial Novo Bairro IV Reg. contrato aquisicdo/produgéo unidades R$ 250,61
Seguranga adicional (2 meses pos conclusao) R$ 800,00
Total Conjunto R$ 15.375,69
TOTAL GERAL R$ 15.375,69

Desta forma,

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)

segundo o cronograma fisico-financeiro entregue pela

construtora, existem trés montantes deduzidos que representaram os maiores valores

nos empreendimentos — o preco do terreno, os custos construtivos das edificagdes e

os custos construtivos relacionados a urbanizacéo e infraestrutura interna (TABELA

21).

TABELA 21 — CUSTO TOTAL DO EMPREENDIMENTO 2009-2010

CONJUNTO PARQUE IGUAGCU

TERRENO

EDIFICAGOES

EQUIPAMENTOS DE USO COMUM

URBANIZAGAO E INFRAESTRUTURA INTERNA
PROJETO DE TRABALHO TECNICO SOCIAL (PTTS)

Total Conjunto

R$ 3.500.000,00
R$ 48.597.989,03
R$ 728.175,13
R$ 10.021.020,84
R$ 315.815,00
R$ 63.163.000,00

5,54%
76,94%
1,15%
15,86%
0,50%
100%

CONJUNTO RESIDENCIAL NOVO BAIRRO

TERRENO

EDIFICAGOES

EQUIPAMENTOS DE USO COMUM

URBANIZAGAO E INFRAESTRUTURA INTERNA
PROJETO DE TRABALHO TECNICO SOCIAL (PTTS)

Total Conjunto

R$ 2.171.030,96
R$ 10.387.129,76
R$ 117.205,75
R$ 1.313.319,42
R$ 69.938,43

R$ 14.057.624,31

15,44%
73,88%
0,83%
9,34%
0,49%
100%

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)



GRAFICO 6 — CUSTO TOTAL DO EMPREENDIMENTO 2009-2010
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)

Além de todos os trabalhos acordados entre construtora e a CEF, foram
realizados mais algumas obras para a viabilizagdo do empreendimento, que entraram
como aditivo de contrato e como custos nao incidentes. De maneira geral, os custos
nao incidentes foram aqueles empreendidos e ndo contemplados no contrato inicial

com a construtora.

Ambos os conjuntos, por solicitagdo da Prefeitura Municipal de Curitiba, foram
aprovados como condominios, ndo como loteamentos, acarretando um valor maior do
que o inicialmente previsto, pelo acréscimo nos custos relacionados a urbanizagao e
infraestrutura interna. Os custos séo referentes a melhorias de infraestrutura urbana,
como abertura de ruas, melhoria de trechos de ruas existentes, custeio de extensao
de rede de agua, custeio de extensdo de rede de esgoto e reforgo do coletor de
esgoto. Esse valor representou 8,74% a mais do VGV inicial do empreendimento
contratado (TABELA 22).

E importante a ressalva, que estes custos ndo-incidentes existem em
decorréncia da localizagao periférica do empreendimento, situado no limite da mancha

de ocupacéao urbana.



TABELA 22 — CUSTO NAO INCIDENTES NO EMPREENDIMENTO 2009-2010

EMPREENDIMENTO

ATIVIDADE

CUSTO

%
SOBRE
VGV

C. Parque Iguacu |
C. Parque Iguagu Il
C. Parque Iguacu lll

Total Conjunto

C. Res. Novo Bairro |

C. Res. Novo Bairro |l

C. Res. Novo Bairro lll

C. Res. Novo Bairro IV

Total Conjunto
TOTAL GERAL

Travessia Rua Alexandre Glenski,

pavimentacao trecho existente e trecho novo da

Rua Alexandre Glenski

Travessia Rua Silvio Corazza, PAVIM.

pavimentacao trecho existente e trecho novo da

Rua Silvio Corazza

Abertura de ruas e obras de melhoria nas vias

publicas, custo da extensao da rede de agua,

custo da extenséo da rede de esgoto e reforgo
do coletor de esgoto

Abertura de ruas e obras de melhoria nas vias

publicas, custo da extensao da rede de agua,

custo da extensdo da rede de esgoto e reforgo
do coletor de esgoto

Abertura de ruas e obras de melhoria nas vias

publicas, custo da extensdo da rede de agua,

custo da extensao da rede de esgoto e reforgo
do coletor de esgoto

Abertura de ruas e obras de melhoria nas vias

publicas, custo da extensao da rede de agua,

custo da extenséo da rede de esgoto e reforgo
do coletor de esgoto

R$ 166.250,00

R$ 140.400,00

R$ 306.650,00

R$ 1.529.690,09

R$ 1.547.822,68

R$ 1.577.473,35

R$ 1.521.846,94

R$ 6.176.833,06
R$ 6.483.483,06

0,22%
0,00%
0,19%

0,41%

2,06%

2,09%

2,13%

2,05%

8,32%
8,74%

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)

Tanto os outros custos (TABELA 20), quanto os custos n&o-incidentes

referentes a infraestrutura viaria, esgoto, rede elétrica (TABELA 22), foram acrescidos

ao contrato inicial, sendo possivel assim comparar a porcentagem a mais

empreendida (TABELA 23; GRAFICO 7). Assim como no restante da operacéo,

construtora também retirou lucro de dentro do valor dos outros custos e custos nio-

incidentes.

TABELA 23 — CUSTO TOTAL DOS EMPREENDIMENTOS (SOMADOS OS ITENS POSTERIORES
AO CONTRATO INICIAL) 2009-2010

CUSTO TOTAL DOS EMPREENDIMENTO (FINAL)

Custo total empreendido | R$ 77.221.624,32 | 92,2%
Outros custos R$ 15.375,69 0,0%
Custos ndo-incidentes | R$ 6.483.483,06 7,7%
TOTAL R$ 83.720.483,07 | 100,0%

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)



Além dos 4% gastos a mais no VGV inicial, cerca de 8,4% a mais foi
empreendido para os custos n&o incidentes, o que corresponde a 7,7% do total
(GRAFICO 7).

GRAFICO 7 — CUSTO TOTAL DO EMPREENDIMENTO NO CONTRATO E CUSTO TOTAL FINAL

2009-2010
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)

A partir dos custos empreendidos analisados, pode-se ajustar o esquema de
custos na implantagdo do Conjunto Parque Iguagu e do Conjunto Residencial Novo
Bairro. O esquema (FIGURA 24) dista do original (FIGURA 19) a partir da identificagéo
de que alguns itens como custos legais e custos administrativos foram agrupados no

calculo do BDI.



FIGURA 24 — ESQUEMA DE CUSTOS DE IMPLANTAGCAO DO PMCMV NO CONJUNTO PARQUE
IGUACU E NO CONJUNTO RESIDENCIAL NOVO BAIRRO
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados da CEF (2019)

A partir dos calculos realizados, compreendeu-se que se o VGV inicial foi
R$74.204.000,00 (100%), e os custos empreendidos pela construtora, terreno,
edificagcdes, equipamentos de uso comum, urbanizacdo e infraestrutura interna e
trabalho social, que ja incluem no seu BDI o lucro, foi de R$ 77.220.624,30, cerca de
4% a mais foi empregado nas construgdes. Portanto, conclui-se que o
empreendimento ndo foi viavel para a construtora, considerando que esses 4% a mais
foram cobertos pela prépria construtora, na retirada do valor do seu lucro liquido inicial,

que segundo construtor, deveria ser de 8%.



Como os riscos das construtoras estdo circunscritos ao processo de
construcéo e o atraso na execucgao das obras é uma variavel importante, pois o valor
por unidade habitacional ndo sofre correcdo apds assinatura do contrato, considerou-
se que parte da perda de lucratividade deriva também do tempo que o
empreendimento demorou para ficar pronto, cerca de quatro anos. No periodo do
contrato foi assinado, o valor maximo das unidades definido pela Portaria n°® 139, de
13 de abril de 2009 (BRASIL, 2009), era 45 mil para apartamentos e 41 para sobrados
e casas, quando o empreendimento foi entregue em 2013, o valor era de 64 mil por
unidades habitacionais, segundo a Portaria N° 168, de abril de 2013 (BRASIL, 2013).

E relevante destacar, que essa conclusdo se baseia apenas nos
empreendimentos Faixa 1 executados pela construtora. Como o Conjunto Residencial
Novo Bairro V era Faixa 2 e foi utilizado como estratégia de viabilizagdo econdmica
dos conjuntos como um todo, considerou-se, com base no relato do construtor, a
possibilidade que este tenha equilibrado a viabilizacdo econédmica como um todo,

embora tal calculo ndo tenha sido objeto da presente pesquisa.

O capitulo seguinte compreende a analise dos custos empreendidos pelo
poder publico municipal na implantagdo e viabilizagdo dos empreendimentos, com

foco na adaptacao do entorno as condigdes de habitabilidade plena.



50 CUSTO DE IMPLANTAGCAO DOS EMPREENDIMENTOS PARA O PODER
MUNICIPAL

Conforme apresentado, o PMCMV Faixa 1 vincula-se a hegemonia do
mercado da construcdo civil na produgao habitacional de interesse social, que prioriza
a lucratividade. Como explicitado no capitulo anterior, o lucro a partir do preco do
terreno é a variavel de maior relevancia para a viabilidade econb6mica do
empreendimento, e constitui a principal relagdo da habitagdo social de mercado com
o solo urbano. Em funcao disso, a estratégia utilizada pela iniciativa privada para
aumento de seu lucro foi a inser¢ado urbana em regides periféricas, onde o preco da
terra € mais barato, tornando consequentemente a operacdo mais viavel
economicamente para as construtoras. Tanto o Conjunto Parque Iguacu, quanto o
Conjunto Residencial Novo Bairro, encontram-se inseridos em regides de expansao
urbana, onde o preco da terra € menor em relagao as areas centrais do municipio, e,

portanto, também nao infraestruturadas.

O presente capitulo tem por objetivo compreender os itens necessarios a
qualificagdo da inser¢gao urbana que compreendem a infraestrutura urbana, servigos
publicos e equipamentos sociais necessarios ao atendimento da demanda resultante
dos novos empreendimentos. O capitulo também tem como finalidade o entendimento
dos custos absorvidos pelo poder publico municipal durante ou apds a execug¢ao dos

empreendimentos para que essa qualificagcdo acontecesse.

Hoje, seis anos apds a entrega dos conjuntos, foi possivel verificar quais
demandas foram atendidas, e estimar os custos empreendidos pelo poder publico
nesses locais, bem como aquelas que nao foram atendidas, e os custos que o seu
pleno atendimento resultaria. Assim, o presente capitulo buscou levantar os custos
empreendidos pelo Poder Publico na concretizagdo das condi¢gées de habitabilidade
plena nos empreendimentos do PMCMV Faixa 1 apresentados no capitulo anterior: o

Conjunto Parque Iguacu e Conjunto Residencial Novo Bairro.

Como néo foi possivel levantar os custos efetivamente empreendidos pelo
poder publico local junto a Prefeitura Municipal, que segundo seus gestores nao

dispunha de dados sistematizados e disponiveis para a pesquisa, foi utilizado o



procedimento metodoldgico proposto pelo Ministério das Cidades acerca da analise
de Custos Referenciais (BRASIL, 2018).

De modo a responder o objetivo, o capitulo estrutura-se: (i) Na identificacdo
do papel do Poder Publico na inser¢ao dos empreendimento habitacionais, com foco
nas atribuicbes estipuladas pelo proprio Programa; (ii) Na formatacéo, a partir de
bibliografia especifica, dos itens necessarios para o atendimento das condigbes
minimas de qualidade da inser¢cdo urbana; (iii) Na identificagdo dos custos de
implantacdo para a qualificacdo da insercao urbana; (iv) e, no levantamento dos
custos de implantagcdo nos empreendimentos estudados, tendo como base os tipos

de insergbes urbanas propostos pelo Ministério das Cidades (BRASIL, 2018).

5.1 O PAPEL DO PODER PUBLICO NA INSERCAO URBANA DE
EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS

O PMCMV, como ja referido no capitulo 3, organiza-se a partir de uma triade
de agentes: os associados ao Estado; as construtoras, representando a iniciativa
privada; e os mutuarios. Uma parte dessa triade associa-se ao poder publico em
diversas esferas governamentais, e no caso de Curitiba envolveu o Ministério das
Cidades, a CEF, a Companhia de Habitacdo Local - a COHAB-CT, e a Prefeitura
Municipal. Cada uma dessas instituicbes possui obrigagcdes discriminadas dentro do
Programa a partir de Leis, Decretos e Instru¢des Normativas. Com o avango do tempo
na execug¢ao do PMCMV, as portarias foram sendo alteradas, em diferentes aspectos,

entre elas as exigéncias ligadas a inser¢ao urbana dos empreendimentos.

Segundo a Portaria n® 139, de abril de 2009 (BRASIL, 2009), os participantes

e atribuicbes dentro do Programa relacionados ao poder publico eram:

a) Ministério das Cidades, na qualidade de Agente Gestor do PAR —
estabelece diretrizes; fixa em conjunto com o Ministério da Fazenda a
remuneracao da CEF; apresenta relatério semestral sobre as agdes do
Programa; e acompanha e avalia o desempenho;

b) CEF, na qualidade de Agente Gestor do FAR — expede os atos para as
operacoes de aquisi¢cao dos imoveis; define os critérios técnicos a serem
observados nos empreendimentos; analisa a viabilidade técnica, juridica

e econdbmico-financeira dos projetos e acompanha a execugao; contrata



a execucao de obras e servigos; adquire as unidades; expede os atos
normativos necessarios a operacionalizagdo da aquisigao; observa as
restricbes das pessoas fisicas e juridicas que se relacionam com o
Programa; e providencia o cadastro dos mutuarios;

c) Estados, municipios e respectivos 6rgdaos das administragcbes que
aderem ao Programa — identificam as areas de intervengao prioritaria
para a implantagdo dos projetos; promovem agbes facilitadoras e
redutoras de custos de produgcdo dos imodveis; providenciam
autorizagdes, alvaras, licengas para a viabilizagao dos projetos; adotam
medidas para agilizar licenciamentos ambientais, bem como situacoes
que envolvam concessionarias de servigos publicos de energia elétrica,
agua e saneamento; aportam recursos, bens ou servigos necessarios a
realizacdo das obras; e responsabilizam-se pela guarda do
empreendimento entre o término das obras e a entrega aos novos

moradores.

Para fins de analise dos custos empregados pelo Poder Publico local, a
presente pesquisa se dedicou a investigagdo dos participantes e atribui¢cdes
relacionados aos Estados, municipios e respectivos 6rgdos das administragcdes que
aderem ao Programa, a fim de entender os itens responsaveis pela qualidade da
insercao do empreendimento e, consequentemente, os custos incidentes para garantir
as condi¢des de habitabilidade plena. Tanto as atribuicbes dos participantes, quanto
suas responsabilidades, foram atualizadas com as novas legislagées do Programa.
Na Portaria n°® 325, de 07 de julho de 2011 (BRASIL, 2011), onde foi determinado que
o poder publico firmasse um Termo de Adesdo com o Programa se responsabilizando
pelo Trabalho Social junto aos beneficiarios e 0 compromisso de instalagédo ou de

ampliacdo dos equipamentos e servigos em relagdo a cada um dos empreendimentos.

Para os empreendimentos estudados, em relagédo as diretrizes de projeto, a
legislagao vigente era a Portaria N° 139, de 13 de abril de 2009 (BRASIL, 2009) e a
Portaria N° 93, de 24 de fevereiro de 2010 (BRASIL, 2010). Ambas apresentavam
exigéncias genéricas em relagao a insergao urbana sendo elas: projetos elaborados
inseridos na malha urbana que contemplem infraestrutura basica permitindo ligacoes

de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, energia elétrica, vias de acesso e



transporte publico; devendo ainda ser consideradas a existéncia ou ampliagdo dos

equipamentos publicos de educagao, saude e lazer.

A partir da Portaria n°® 325, de 07 de julho de 2011 (BRASIL, 2011), as
orientagdes para elaboragcédo dos projetos tornaram-se mais especificas em relagéo

as demandas de inserc¢ao urbana:

a)

b)

Empreendimentos inseridos na malha urbana ou em zonas de expanséao
conforme Plano Diretor municipal. Quando em zona de expansao,
contiguo a malha urbana;

Empreendimentos dotados de infraestrutura basica até a data de
entrega, como vias de acesso, drenagem pluvial, calgadas, rede de
energia elétrica, iluminagdo publica, agua potavel, esgotamento
sanitario, coleta de lixo, entre outros;

Projetos propostos em modulos, deveriam ser considerados como um
s6 para efeito de analise de viabilidade;

Empreendimentos com mais de 1000 unidades deveriam garantir areas
institucionais para implantacdo dos equipamentos publicos
considerando a demanda gerada,;

Empreendimentos em forma de condominio, com mais de 60 unidades,
deveriam conter equipamentos de uso comum — espagco para uso
comunitario, espaco descoberto para lazer e recreacao infantil e quadra
de esportes;

Os empreendimentos antes da construgdo deveriam ter declaragao de
viabilidade das concessionarias de saneamento e energia elétrica;
Criangas em idade escolar deveriam ser atendidas por escolas de
educacdao infanti e de ensino fundamental localizadas,
preferencialmente num raio de até 2.000 metros do centro do

empreendimento.

Além dessas diretrizes, essa portaria também determinou que cada

empreendimento deveria ter um Instrumento de Compromisso de instalacdo ou de



ampliagdo dos equipamentos e servigos, determinado a partir dos incisos IV'6 do art.
6°, do Decreto n°. 7.499, de 16 de junho de 2011 (BRASIL, 2011), delegando ao poder
local, ou seja, as Prefeituras Municipais, uma série de responsabilidades em relagéo
a qualificagao da insercio urbana, e, portanto, ampliando os custos do poder publico

local.

A partir desse momento, contratacdes de empreendimentos com mais de 300
unidades estavam condicionadas a apresentacgao, por parte do poder publico local, de
um Instrumento de Compromisso, pela execugao de acgdes necessarias a sua
viabilidade. A elaboracao desse estudo era composta de avaliacdo da demanda a ser
gerada pelo empreendimento por educacgdo, saude, assisténcia social, transporte,
comércio e infraestrutura num raio de 2.500 metros. Quando inexistissem
equipamentos de saude, o poder publico deveria indicar compromisso de

fornecimento de transporte para o deslocamento até o equipamento.

A apresentacédo desse relatério de Viabilidade tornou-se obrigatoria a partir de
1 de janeiro de 2012, portanto, a construgdo dos empreendimentos estava
condicionada ao fornecimento de equipamentos e servigos a partir dessa fase. Apesar
dos contratos do Conjunto Parque Iguacu e do Conjunto Residencial Novo Bairro
terem sido assinados antes dessa Portaria entrar em vigor, na presente pesquisa
essas demandas foram consideradas imprescindiveis para a realizagao das condi¢des
de habitabilidade plena, e por isso para fins de calculos dos custos empreendidos pelo

poder publico municipal, tais exigéncias foram incorporadas.
5.2 QUALIFICACAO DA INSERCAO URBANA E CUSTOS REFERENCIAIS

Tanto para a caracterizacdo da qualificacdo da insercdo urbana para o
recebimento de empreendimentos habitacionais, quanto dos custos empreendidos

nessa qualificagcédo, foram adotados trés procedimentos metodoldgicos:

a) Ferramenta de Insercao Urbana desenvolvida em 2014 (ROLNIK, 2014);
b) Caderno 2, Parametros Referenciais - Qualificagdo da Insergao Urbana,
do Minha Casa + Sustentavel (BRASIL, 2019);

16 A existéncia ou compromisso do poder publico local de instalagdo ou de ampliagdo dos equipamentos
e servigos relacionados a educacéo, a saude, ao lazer e ao transporte publico.



c) Caderno 1, Analise de Custos Referenciais - Qualificacdo da Insergcéo
Urbana, do Minha Casa + Sustentavel (BRASIL, 2018).

5.2.1 Caracterizagao da qualificagcédo da insergcao urbana

O Laboratério Direito a Cidade e Espaco Publico da Faculdade de Arquitetura
e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo (LabCidade — FAU/USP), desenvolveu
uma ferramenta para avaliagao da inser¢ao urbana do PMCMYV Faixa 1, com o objetivo
de oferecer parametros para avaliacdo da localizagao, integragdo com o entorno e
desenho urbano dos empreendimentos. O estudo apresenta uma metodologia para
analisar os padrbes de inser¢ao urbana dos conjuntos do Programa a partir de trés
escalas de analise: metropolitana/regional, municipal e do empreendimento (ROLNIK,
2014).

O desenho do programa, centrado na concesséo de subsidios publicos a
producdo privada de habitagdo popular, € um fator determinante para a
reproducdo do padrdo periférico. O protagonismo da construtora na
proposicao de projetos e na selegéo de terrenos relega a insergao urbana dos
empreendimentos a uma questdo de relevancia secundaria, se néo
inexistente (ROLNIK, 2014, p.9).

A ferramenta foi desenvolvida para avaliar qualitativamente a inser¢ao urbana
antes dos empreendimentos serem aprovados e construidos, subsidiando a agao do
poder publico na analise dos mesmos. Essa avaliagdo passa por trés grandes temas:
transporte, oferta de equipamentos, comércio e servicos e desenho e integracéo
urbana. Para cada um deles foram definidos os seguintes indicadores:

a) Transporte: opgdes de transporte e frequéncia;

b) Oferta de equipamentos, comércio e servigos: usos cotidianos, usos
eventuais e usos esporadicos;

c) Desenho e integracdo urbana: relagdo com o entorno, tamanho das
quadras, abertura para os espacos publicos e rede de circulacdo de

pedestres.

Cada um desses indicadores estabelece padrdes minimos de qualidade e séo
avaliados por um conjunto de parametros utilizados a partir de base de dados

existentes, recebendo uma das seguintes qualificagdes: bom, aceitavel ou



insuficiente. Para que o empreendimento seja aprovado € necessario que ele receba

no minimo a qualificagao aceitavel em todos os nove indicadores.

O Tema 1, transporte, avalia como o empreendimento se relaciona com o
transporte publico da cidade, bem como a facilidade de acesso aos pontos de 6nibus,
sendo a qualidade definida a partir da quantidade de opcdes que levem a diversos
destinos, bem como da disponibilidade de itinerarios que a frota de énibus oferece.

Os indicadores se dividem da seguinte maneira:

a) Opcoes de transporte (indicador 1) — o parametro é a quantidade de
itinerarios diferentes realizados por uma ou mais linhas de transporte
publico, que possam ser acessados no entorno dos empreendimentos
contiguos;

b) Frequéncia do transporte (indicador 2) — o parametro é a frequéncia e o
periodo de operacao das linhas de transporte publico, identificadas no

indicador anterior.

O Tema 2 avalia se a oferta de equipamentos sociais, comércio e servigos
disponiveis aos moradores estdo dentro de padrdes aceitaveis, assim como sua
distancia dos empreendimentos. Todos os indicadores possuem classificacdo de usos

obrigatorios e complementares, e seus indicadores dividem-se da seguinte maneira:

a) Usos cotidianos (indicador 3) — o parametro é a existéncia de todos os
usos obrigatdrios listados e uma porcentagem de usos complementares
acessiveis a no maximo 15 minutos de deslocamento a pé'”.

b) Usos eventuais (indicador 4) — o parametro é a existéncia de todos os

usos obrigatorios e uma porcentagem de complementares’8.

17 Usos obrigatorios: creches publicas; escolas publicas de ensino infantil; areas para lazer e recreagao;
mercados, quitandas, hortifrutis ou feiras livres. Usos complementares: acgougues; padarias;
farmacias; restaurantes; saldo de beleza; academia; lotéricas; assisténcia técnica e reparagao; e lojas
de material de construgéo (Rolnik, 2015).

18 Usos obrigatdrios: Escolas publicas de Ensino Fundamental; Escolas publicas de Ensino Médio e/ou
Técnico; Unidades de saude com pronto atendimento; farmacias; areas para praticas esportivas;
supermercado; e lotérica ou caixa eletrénico. Usos complementares: Instituigdo de Ensino Superior;
Centro de Referéncia de Assisténcia Social; Biblioteca publica; Delegacia; Centro médico ou clinicas
especializadas; Correios; Loja de vestuarios, de calgados; Lojas de eletroeletrbnicos, utensilios
domeésticos, mobiliario; restaurantes; bancos; escritérios ou consultérios; livraria ou papelaria;
Assisténcia técnica e reparacao; escolas de linguas, informatica e outras.



c) Usos esporadicos (indicador 5) — o parametro é a existéncia de todos os
usos obrigatérios e de uma porcentagem dos complementares,
acessiveis em no maximo 1 hora de deslocamento total por transporte

publico™®.

O Tema 3, desenho e integracdo urbana, avalia a integragdo do
empreendimento com a area em que se insere, com base em aspectos de
configuracdo urbana (como forma e dimensao das quadras), considerando a
qualidade dos espacos urbanos, bem como os percursos dos pedestres. Os

indicadores se dividem da seguinte maneira:

a) Relagéo com o entorno (indicador 6) — o parametro é a porcentagem do
perimetro do empreendimento que ¢é adjacente a um entorno
efetivamente urbano (FIGURA 25);

FIGURA 25 - RELAGAO COM O ENTORNO (INDICADOR 6)

resultado: 41%

FONTE: ROLNIK (2014)

b) Tamanho das quadras (indicador 7) — o parametro € a média do
perimetro das quadras do empreendimento e de todas as quadras a ele
adjacente a ele (FIGURA 26);

19 Usos obrigatorios: hospital publico; centro publico administrativos; instituicdo de ensino superior;
bancos. Usos complementares: cinemas; parque urbano ou ginasio esportivo; teatro; museu ou
centro cultural; hipermercado; e cartério.



c)

d)

FIGURA 26 - TAMANHO DAS QUADRAS (INDICADOR 7)

QUADRAS DO EMPREENDIMENTO
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resultado: 538m

resultado: 429m

FONTE: ROLNIK (2014)

Abertura para o espaco publico (indicador 8) — o parametro € o numero
de acessos de pedestre para cada 100 metros de divisas entre as areas
privadas do empreendimento e as vias publicas de circulagdo de

pedestres.

FIGURA 27 - ABERTURA PARA O ESPACO PUBLICO (INDICADOR 8)

DIVISAS DO EMPREENDIMENTO COM VIAS PUBLICAS (ACIMA DE 25m) 4» . ACESSO DE PEDESTRE

FONTE: ROLNIK (2014)

Rede de circulacao de pedestres (indicador 9) — para esse indicador é
requisito basico que a rede de circulacdo de pedestres do
empreendimento, bem como os caminhos até os pontos de énibus sejam

completos.



A ferramenta também exemplifica como calcular cada um desses indicadores,
e caso esses resultarem em aceitaveis ou insuficientes, ao invés de bom, de que forma

os melhorar para o recebimento dos novos moradores.

O Caderno 2 do Minha Casa + Sustentavel, desenvolvido pelo Ministério das
Cidades (BRASIL, 2018) possui um modo similar de avaliar a qualificacéo urbana dos

empreendimentos, dividindo as tematicas nos seguintes itens;

a) Acesso viario ao empreendimento (entorno): tem objetivo de avaliar as
condicbes das vias (perfil, acessibilidade, etc.);

b) Acesso ao transporte publico coletivo: avalia se o local onde o
empreendimento foi implantado possui op¢des proximas, diversas, de
qualidade e frequentes desse servico;

c) Acesso a atividades de lazer, cultura e esporte: considera os
equipamentos de lazer, cultura e esporte, tendo em vista que os mesmos
favorecem a inser¢do dos moradores em dinamicas sociais ja
consolidadas, facilitando o estabelecimento de conexdes com o restante
da cidade;

d) Acesso aos estabelecimentos de comércio e servico: avaliando o acesso
ao comeércio e servico conforme frequéncia de utilizagdes, cotidiano ou
eventuais;

e) Acesso a equipamentos publicos comunitarios: avalia a oferta publica de
educacgao, protecdo social basica e saude basica no entorno do

empreendimento habitacional.

Cada uma das tematicas se divide em indicadores, chamados de parametros
referenciais para a qualificagdo da inser¢cao urbana. Os parametros podem ser
divididos segundo a populagdo dos municipios: inferior a 100 mil habitantes (G1);
entre 100 e 750 mil habitantes (G2); e, como o caso analisado na presente pesquisa,

superior a 750 mil habitantes (G3).

Para a tematica de acesso viario ao empreendimento (entorno), os
parametros referenciais sao divididos em cinco topicos, com especificacbes de

atendimento a cada deles, sendo:



a) Geometria das vias de acesso ao empreendimento: recomenda-se que
as vias de acesso ao empreendimento adotem as sec¢bes viarias
definidas pelas Especificagdes Minimas de Projeto PMCMV para vias
coletoras, levando em consideragcado que na area consolidada, por vezes,
essa secao nao sera possivel. Recomenda também que o acesso do

empreendimento ndo seja realizado por estradas ou vias expressas;

FIGURA 28 - GEOMETRIA DAS VIAS DE ACESSO AO EMPREENDIMENTO

via coletora

G2 expressa

<tradd o

/

FONTE: BRASIL (2018)

b) Transito de pedestres: recomenda-se que as vias de acesso ao
empreendimento considerem a circulagdo confortavel e segura dos
pedestres, por meio de calgadas acessiveis, arborizadas e dotadas de
iluminagao publica;

c) Transito de bicicletas: recomenda-se que as vias de acesso ao
empreendimento considerem a circulagdo confortavel e segura de
bicicletas, por meio de criagao de ciclovias, ciclo faixas ou adocao de
limite de velocidade maximo de 30 quildmetros por hora;

d) Conexdes do empreendimento com o entorno: recomenda-se que as
vias de acesso aos pontos de transporte publico coletivo; as atividades
de cultura, esporte e lazer; aos estabelecimentos de comércio e
servicos; e aos equipamentos publicos comunitarios (educagao,
assisténcia social e saude basica), considerem as condigdes

confortaveis e seguras de circulagao de pedestres e bicicletas.



FIGURA 29 - CONEXOES DO EMPREENDIMENTO COM O ENTORNO

FONTE: BRASIL (2018)

Para a tematica de acesso ao transporte publico coletivo, os parametros
referenciais sédo divididos em quatro topicos, definidos de acordo com o tamanho do

municipio. Para os municipios com mais de 750 mil habitantes, sdo estabelecidos:

a) Proximidade de embarque: sdo recomendadas distancias maximas de
500 metros até pontos de énibus, e de 1 quildmetro para estacdes ou
terminais;

b) Diversidade: recomenda-se a existéncia de acesso a trés ou mais
itinerarios diferentes (diretamente nos pontos de embarque e
desembarque de passageiros, estagcdes e terminais ou por meio de
integracao fisica e tarifaria);

c) Frequéncia: recomenda-se que pelo menos um dos itinerarios, tenha
intervalo de no maximo 15 minutos nos horarios de pico e oferta
garantida no entrepico;

d) Informacgdes: todos os pontos de 6nibus ou estacdes e terminais deverao

informar os itinerarios, horarios e tarifas.

Para a tematica de acesso a atividades de lazer, cultura e esporte, os

parametros referenciais sao:

a) Acesso a atividades de lazer e cultura: recomenda-se a distancia

maxima de 1 quildmetro;



b) Acesso a praticas esportivas: recomenda-se a distancia maxima de 1,4

quilémetros.

Para a tematica de acesso a estabelecimentos de comércio e servigos, os

parametros referenciais sao:

a) Acesso a estabelecimentos de uso cotidiano: recomenda-se a existéncia
de ao menos dois tipos diferentes de estabelecimento a uma distancia
maxima de um quildémetro;

b) Acesso a equipamentos de uso eventual:

i. Em distdncias caminhaveis: recomenda-se a existéncia de
ao menos dois tipos diferentes de estabelecimento a uma
distancia maxima de 1,4 quildbmetros;

ii. Utilizando o transporte publico: recomenda-se a existéncia
de ao menos quatro tipos de estabelecimento diferentes
acessiveis a um tempo maximo de 20 minutos utilizando
transporte  publico coletivo (considerado  6nibus
convencional com velocidade média de 20 quildbmetros por

hora).

Para a tematica de acesso aos equipamentos publicos comunitarios, os
parametros referenciais sdo divididos em quatro, sempre pensando nas distancias de

caminhada a pé:

a) Acesso a escolas publicas de educagédo infantii (0-5 anos): é
recomendada a distancia maxima de 1 quildbmetro do empreendimento;

b) Acesso a escolas publicas de ensino fundamental (6-14 anos):
i. Em distancias caminhaveis: € recomendada a distancia

maxima de 1,4 quildmetros do empreendimento;
ii. Utilizando transporte publico: apenas para o Ciclo 112,
recomendado tempo maximo de 20 minutos de

deslocamento;

c) Acesso a equipamentos de protecao social basica (CRAS):

20 Ensino fundamental de quinta a nova série (11 a 15 anos).



i. Em distdncias caminhaveis: recomenda-se a distancia
maxima de 2 quildmetros do empreendimento;

ii. Utilizando transporte publico: Recomenda-se o tempo
maximo de 25 minutos de deslocamento;

d) Acesso a equipamentos de saude basica (UBS):

i. Em distancias caminhaveis: recomenda-se a distancia
maxima de 2,4 quildbmetros do empreendimento;

ii. Utilizando transporte publico: Recomenda-se o tempo

maximo de 30 minutos de deslocamento;

A partir da analise elaborada dos estudos, unificou-se ambos os referenciais
metodoldgicos circunscritos a trés aspectos principais: (i) aqueles relacionados a
infraestrutura urbana, que envolve acessos, calgadas, saneamento basico; (ii) aqueles
relacionados aos servigos urbanos, em especial o transporte publico; (iii) e aqueles
relacionados a oferta de equipamentos sociais. A partir desses aspectos foi possivel
definir os itens estruturais para a viabilizagdo da qualificacdo da inser¢céo urbana dos
empreendimentos estudados e, consequentemente, o calculo dos custos para o poder

publico municipal na implantacdo dos mesmos caso necessario (FIGURA 30).



FIGURA 30 — ESQUEMA DE CUSTOS DE IMPLANTAGAO DO PMCMV PARA O PODER PUBLICO
MUNICIPAL
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de ROLNIK (2014) e BRASIL (2019)

Em um cenario ideal, ao aplicarem tais ferramentas as Prefeituras Municipais
tomariam conhecimento de quais melhorias nas condigdes urbanisticas de um bairro
onde fosse instalado um novo conjunto habitacional deveriam ser executadas para a
garantia de espacos publicos que promovessem sociabilidade, circulacdo de
pedestres, pleno acesso ao transporte publico e a equipamentos, e as outras
atividades essenciais a vida urbana cotidiana. A partir dos elementos destacados,
foram calculados os custos de implantacdo dos empreendimentos pelo poder publico,

apresentadas no topico subsequente.



5.2.2 Custos empreendidos na qualificagao da insergéo urbana

A primeira etapa para a obtencao da habitabilidade plena € a compreensao
de quais sao as variaveis que consolidam uma boa inser¢ado urbana de moradias. No
entanto, para que isso seja possivel, é fundamental ao poder publico a inclusdo da
sustentabilidade econdmica em suas agdes, visto que os gastos publicos possuem
um teto, e decisdes errdneas, a longo prazo, podem inviabilizar o pleno funcionamento

da cidade.

Qualificar a inser¢ao urbana significa sensibilizar e conscientizar esses atores
quanto as implicacbes das suas decisbes de implantagdo dos
empreendimentos habitacionais em um determinado local e aos impactos
fisicos, econdmicos e sociais envolvidos no processo de criagdo de uma nova
parcela da cidade ou no adensamento da ja existente. E no territério do
municipio que se estabelecem as intervencgdes fisicas que, no entanto, vao
muito além das obras de engenharia: implantar um empreendimento
representa criar ou alterar lagos de vizinhancga, gerar redes de colaboragao e
(re)definir habitos cotidianos como estudar, trabalhar e consumir (BRASIL,
2018, p.15).

O Caderno 1 do Minha Casa + Sustentavel, também desenvolvido pelo
Ministério das Cidades (BRASIL, 2018), avalia alguns dos custos empreendidos pelo
poder publico local na qualificacdo da implantacdo do PMCMV. Essa analise de custos
se divide em: promog¢ao da mobilidade urbana e provisao de equipamentos publicos

comunitarios.

No PMCMV Faixa 1 os custos empreendidos pelo Estado relacionados a
interferéncia no mercado de moradias para a produgao de valor de uso, auxiliam as
construtoras atuantes na obtencédo do valor de troca. Esses custos dividem-se em
duas etapas distintas, compostas por diversas linhas temporais. Na primeira etapa
ocorrem os investimentos relativos a viabilizagdo do empreendimento em si, como a
implantacao do sistema viario, rede de iluminagao publica, rede elétrica, rede geral de

abastecimento de agua com canalizagéo interna e rede de esgotamento sanitario.

Apods, ou durante a entrega do empreendimento aos moradores, o Poder
Publico precisa custear a implantagao dos equipamentos sociais relacionados a saude
e educacgao, e os servigos urbanos, como coleta de lixo e transporte publico coletivo.
O custeio desses equipamentos e servicos sao divididos em: implantacédo, operacao
e manutencao (FIGURA 31).



FIGURA 31 — FASES DE IMPLANTAGAO DOS EQUIPAMENTO PUBLICOS COMUNITARIOS E
SERVICOS URBANOS

PROVISAO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS
COMUNITARIOS E SERVICOS URBANOS

‘ Instalagédo Funcionamento ‘

construgéo equipagem operacao manutengao

Fonte: Adaptado de BRASIL (2018)

O horizonte dos custos de implantacdo dos equipamentos e servicos pelo
poder publico local distribuem-se ao longo do tempo sendo: curto prazo (1 ano), médio
prazo (4 anos) e longo prazo (8 anos). Tendo em vista que a agao publica ndo termina
apos a entrega dos equipamentos e servigos, que necessitam de manutengao
enquanto estiverem atendendo a populagao (FIGURA 32).

FIGURA 32 — LINHA TEMPORAL DO CUSTEIO DE EQUIPAMENTO PUBLICOS COMUNITARIOS E
SERVICOS URBANOS
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Fonte: Adaptado de BRASIL (2018)

Além das fases de implantacdo e da linha temporal do custeio dos
equipamentos e servigos publicos, a analise apresentou estimativa para trés cenarios

hipotéticos de padrdes de insercdo urbana, empreendimentos implantados mais



proximos ou mais distantes da area urbana consolidada, como recurso metodolégico

para comparar investimentos a partir de inser¢des urbanas, sendo eles (FIGURA 33):

a) O cenario A representa inser¢cao urbana em area consolidada, distando
até quatro quildmetros do centro urbano, com 500 unidades
habitacionais, em area com infraestrutura farta de servicos e
equipamentos sociais € com capacidade de absorver a nova demanda
gerada;

b) O cenario B é intermediario, com empreendimento na borda da area
urbana consolidada, apresentando 1500 unidades, distando cerca de
sete quildmetros do centro, e considera que embora exista alguma
infraestrutura urbana e equipamentos, ela € insuficiente para suprir toda
a demanda gerada;

c) O cenario C, apesar de estar dentro do perimetro urbano, encontra-se
fora da area urbana consolidada, a 10 quildmetros do centro,
apresentando 3.000 unidades habitacionais. Considera-se que essa
area se encontra distante da oferta de infraestrutura, servicos urbanos e
equipamentos publicos e, portanto, sera necessario atendimento de
variadas demandas — ampliagao do sistema viario, sistema de transporte
publico, rede coletora de lixo e construgao de equipamentos sociais,

como escolas e postos de saude, entre outros.

Cada tipo de insercdo urbana contempla uma diferente quantidade de
moradias, e parte do pressuposto de que em areas mais urbanizadas os terrenos
disponiveis seriam menores e de maior pre¢co, e em areas mais distantes da area
urbana consolidada, seria possivel implantar um maior o numero de unidades

habitacionais porque as areas disponiveis sdo maiores e mais baratas.



FIGURA 33 — LOCALIZAGAO DOS EMPREENDIMENTOS EM CADA CENARIO (A, B E C)
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FONTE: BRASIL (2018)

Como apresentado, a analise divide os custos empreendidos pelo poder

publico local em trés grandes temas, que serdo replicados nos estudos de caso da

presente pesquisa, sdo eles: Situacdo de acesso viario e conexao com redes de

infraestrutura urbana (infraestrutura urbana), acesso ao transporte publico coletivo e

Equipamentos publicos e comunitarios de educacgéao e saude (QUADRO 2).

QUADRO 2 - DESCRICAO DOS CENARIOS GENERICOS

(continua)

CENARIO A

CENARIO B

CENARIO C

Relagao com a
area consolidada

Localizado em area
urbana consolidada

Localizado em porgao
limitrofe a area urbana

Localizado em area de
expansao urbana sem
conexdes com a sede do

consolidada municipio ou algum distrito
de ocupacgéo consolidada.
Distéancia do 4 km 7 km 10 km

centro

Total de (UH) e

500 UH de tipologia

1500 UH de tipologia
multifamifamiliar e/ou

3000 UH de tipologia
multifamifamiliar e/ou

tipologia multifamiliar unifamiliar unifamiliar
Apresenta redes de
abastecimento de agua, N&o apresenta
Apresenta solugéo de | coleta de esgotos e energia | infraestruturas prévias. A
si = acesso viario e elétrica implantadas. A insercéo de
ituacao de

acesso viario e
conexao com
redes de
infraestrutura
urbana

infraestrutura urbana
equacionada dada a
condicao de insergao
do empreendimento
em area urbana
consolidada da
cidade.

insercao de
empreendimento MCMV
demandara a execugao de
obras de ADEQUACAO em
1 km da via de acesso, de
forma a requalificar e
ampliar a capacidade de
atendimento das
infraestruturas instaladas.

empreendimento MCMV
demandara a criagao de
acesso mediante a
AMPLIACAO de 3 km de
via existente, porém
desconectada do local de
implantacdo do
empreendimento.



QUADRO 2 - DESCRICAO DOS CENARIOS GENERICOS

(conclusao)

CENARIO A

CENARIO B

CENARIO C

Acesso ao
transporte
publico coletivo

Apresenta solugéo de
acesso ao transporte
publico coletivo
equacionada dada a
condigao de insergéo
do empreendimento
em area urbana
consolidada da
cidade.

Sem acesso ao sistema de
transporte coletivo. E
necessario o reforgo da
frota nos periodos de pico
e a extensdo de 3 km em
relagcéo ao itinerario pré-
existente (percurso original
de 4 km).

Sem acesso ao sistema de
transporte coletivo. E
necessario o reforgo da
frota nos periodos de pico
e a extensdo de 6 km em
relagcéo ao itinerario
preexistente (percurso
original de 4 km).

Equipamentos
publicos e
comunitarios

Demanda absorvida
de forma integral
pelos equipamentos
publicos comunitarios
existentes no
entorno. Nao é
necessaria a
pactuagao de
compromissos pelo
poder publico local
para a provisao de
novas estruturas.

Somente a demanda por
Escola de Ensino
Fundamental e UBS é
absorvida pelos
equipamentos publicos
comunitarios existentes no
entorno. Sera necessaria a
pactuagao de
compromissos para a
provisdo de Escola de
Educacgao Infantil e CRAS
pelo poder publico local.

Nao ha equipamentos
publicos comunitarios no
entorno. Sera necessaria a
pactuagao de
compromissos pelo poder
publico local para
atendimento da demanda
integral do
empreendimento.

FONTE: Adaptado de BRASIL (2018)

5.3 CUSTOS DE IMPLANTACAO NOS CASOS ESTUDADOS

Para o célculo dos custos empreendidos pelo poder municipal no Conjunto

Parque Iguagu e no Conjunto Residencial Novo Bairro foram utilizados os custos
referenciais propostos pelo Ministério das Cidades (BRASIL, 2018), no entanto foi
adotado um cenario diferente para cada tema (relagdo com a area consolidada;
distancia do centro; total de (UH) e tipoldgica; situagcdo de acesso viario e conexao
com redes de infraestrutura urbana; acesso ao transporte publico coletivo; e

equipamentos publicos comunitarios) referente as condi¢des empiricas encontradas.

Como previamente explicitado, no Municipio de Curitiba, com excec¢éo de
apenas um empreendimento, todos os conjuntos do Faixa 1 encontram-se a mais de
10 quildbmetros da area central, o que configura um padrao de inser¢do, ao menos em

termos de distancia, como o Cenario C.

Em relacdo a area urbana consolidada, tanto o Conjunto Parque Iguagu
quanto o Residencial Novo Bairro, foram localizados no limite da malha urbana, no

ano de 2009/2010, portanto, e sua distdncia do centro ultrapassa a margem



estabelecida do Cenario C, alcangando respectivamente 15 e 14 quildbmetros de
distancia (FIGURA 34).

FIGURA 34 — LOCALIZACAO DOS EMPREENDIMENTOS CONJUNTO PARQUE IGUAGU E DO
CONJUNTO RESIDENCIAL NOVO BAIRRO
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de BRASIL (2018) E GOOGLE (2018)



Quando estudados os dois conjuntos separadamente, o Conjunto Parque
Iguagu com 1411 moradias aproxima-se do Cenario B, e o Residencial Novo Bairro
com 313 moradias, do Cenario A. Como a pesquisa considera o conjunto dos
empreendimentos, que como ja apresentado foram aprovados em conjuntos, foi

adotado o Cenario B.

A situacao de acesso viario e conexao com redes de infraestrutura urbana no

ano de contratacdo dos empreendimentos caracterizava-se pelo seguinte cenario:

a) O conjunto Parque Iguagu nédo apresentava infraestrutura prévia (como
cenario C), sendo necessaria a ampliagcado de 1,22 km de via de acesso
para completar a malha viaria existente ao de implantagdo do
empreendimento;

b) O conjunto Residencial Novo Bairro também n&o apresentava
infraestrutura prévia (como cenario C), sendo necessaria a ampliagao de
0,55 km de via de acesso para completar a cidade ao local de

implantagdo do empreendimento.

Em relagdo ao transporte publico coletivo, os empreendimentos enquadram-
se no cenario B, pois no momento de assinatura do contrato n&o existia acesso a este
servico no entorno, sendo necessario reforco da frota nos periodos de pico e a
extensao de trés quildmetros em relagao ao itinerario pré-existente (ENTREVISTA 1,
2018).

Até 2009, os equipamentos presentes no entorno eram: quatro Centros
Municipais de Educacao Infantil (dois no bairro ganchinho, dois no bairro Sitio
Cercado), uma Escola Municipal de Ensino Fundamental, um colégio Estadual e uma
Unidade de Saude. Portanto, os empreendimentos correspondem ao Cenario B, pois
apesar de disporem de equipamentos, seria necessario reforco dos existentes e
pactuacdo de compromisso para provisdao de novos, de acordo com o aumento
populacional derivado dos conjuntos construidos, que conforme sera apresentado,
representou um aumento de 50% em relagao a populagao residente no bairro antes

da implantagao dos empreendimentos (FIGURA 35).



FIGURA 35 — SITUAGAO DOS EQUIPAMENTOS PUBLICOS E COMUNITARIOS 2009
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do IPPUC (2018) E GOOGLE (2018)

O Ministério das Cidades (BRASIL, 2018) considera também que os custos
empreendidos pelo Poder Publico na constru¢ao de equipamentos, diferente daqueles
realizados pela iniciativa privada, tem maior alcance temporal. Enquanto o construtor
apos a entrega do empreendimento encontra-se isento da responsabilidade de custos
no poés-ocupagao, o poder publico deve empregar recursos para a instalagéo,
construgdo e equipagem, operagao e manutencado a longo prazo. A infraestrutura
urbana consiste na somatéria dos elementos: sistema viario (asfaltamento da rua,
calgadas), rede de energia elétrica, rede de abastecimento de agua, rede de

iluminacgéo publica e rede de esgoto.

Os servigos publicos sao o transporte publico coletivo e a coleta de lixo. Em
relagcdo aos equipamentos sociais, existem os relacionados a educacgao e a saude.

Cada um deles possuem uma série de equipamentos que sdo atendidos pelo



Municipio, Estado ou Unido. Para efeitos metodoldgicos, na presente pesquisa foram
especificados aqueles de responsabilidade das Prefeituras Municipais: Centros
Municipais de Educacao Infantil (CMEI), Escolas Municipal de Ensino Fundamental,
Centros de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) e Unidades de Saude. A fim de
calcular os custos empreendidos pelo poder publico, fez-se necessario o
levantamento do perfil populacional e socioecondmico do bairro, de modo a entender
se houveram mudangas de perfil socioecondmico ou apenas de numero populacional,

inclusive para avaliar se essa populagao necessitaria do servigo.
5.3.1 Perfil populacional e socioeconémico do bairro Ganchinho

Tanto o Conjunto Parque Iguagu quanto o Conjunto Residencial Novo Bairro,
presentes no bairro Ganchinho foram empreendimentos entregues posteriormente
aos levantamentos do Censo de 20102, no inicio de 2013 (COHAB, 2018). Desta
forma a partir do Censo foi possivel identificar as preexisténcias do bairro e,
consequentemente, a demanda de equipamentos e servigos publicos decorrente da

insercao dos novos moradores.

A populagao do bairro antes da inser¢gdao do empreendimento era de 11.178
pessoas, distribuidas em 3.440 domicilios e, abrigando em média 3,25 pessoas por
domicilio (IBGE, 2010). Como os empreendimentos somaram mais 1.724 domicilios,
a populacao residente passou para 16.781 pessoas, que representou um aumento de
50% da populacdo do bairro em um periodo de um ano, multiplicando
consideravelmente a demanda por equipamentos sociais e servigos urbanos (TABELA
24).

TABELA 24 — POPULAGAO RESIDENTE E DOMICILIOS NO BAIRRO GANCHINHO EM 2010 E NOS
EMPREENDIMENTOS EM 2013

Até o censo 2010 | Empreendimentos | Crescimento
Populagao 11.178 5.603
Domicilios 3.440 1.724

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados do IBGE (2010)

50,11%

21O Censo Demografico 2010, realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
levanta dados para avaliar a distribui¢ao territorial da populagao do pais, e as principais caracteristicas
socioecondmicas das pessoas e seus domicilios. A partir dos do censo é possivel compreender as
condigcbes das populagdes em diversos recortes territoriais, inclusive dos bairros presentes no
municipio de Curitiba (IBGE, 2010).



Outro dado relevante para a investigagao dos custos de implantagdo do
empreendimento, é a idade média da populagéo, que determina a faixa considerada
economicamente ativa, ou em periodo escolar, demandando servigos de transporte e
equipamentos educacionais, por exemplo. O Censo considera que tanto a populacao
com até 14 anos, ou que tem mais de 65 anos é economicamente dependente, ou
inativa, seja por estar em periodo escolar, ou aposentada. A populagdo econdmica

ativa, ou potencialmente ativa, encontra-se na faixa de 15 a 64 anos de idade.

No bairro Ganchinho quase um terco da populagdo encontra-se em idade
escolar e um pouco mais de dois tercos podem ser consideradas economicamente

ativas. Apenas 3% da populagao era idosa (TABELA 25).

TABELA 25 — POPULAGCAO RESIDENTE POR FAIXA ETARIA NO BAIRRO GANCHINHO

Até o censo (2010) Empreendimentos (2013) TOTAL
0 a 14 anos 3.350 (29,96%) 1.678 5.028
15 a 64 anos 7.456 (66,72%) 3.739 11.195
65 anos e mais 372 (3,32%) 186 558
TOTAL 11.178 5.603 16.781

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de IPPUC (2015)

Outra mudanga de perfil na composi¢cédo do bairro foram as tipologias que
caracterizavam a paisagem urbana do lugar. Segundo o censo, até 2010 cerca de
99,88% das moradias eram casas e apenas 0,12% apartamentos (IBGE, 2010). Apos
a insergao dos empreendimentos esse perfil mudou drasticamente, visto que metade
dos novos domicilios implantados pelos empreendimentos do Faixa 1 foram

apartamentos, correspondendo a cerca de 844 novas moradias nessa tipologia.

Dos 3.219 domicilios?? pré-existentes no bairro, 3.121 possuia renda até 3
salarios minimos23. Ou seja, 97% dos domicilios em 2010 possuiam a mesma renda
dos mutuarios do Faixa 1 do Programa. Desta forma, somadas com as novas 1.724

moradias dos Conjunto Parque Iguagu e Residencial Novo Bairro, 4.943 moradias no

22 Domicilios particulares permanentes ocupados — quando construido para servir exclusivamente, a
habitacdo e, na data de referéncia, tinha a finalidade de servir de moradia a uma ou mais pessoas
(IBGE, 2010)

23 Salario minimo utilizado: R$ 510,00 (IBGE, 2010)



bairro tinham rendimento mensal domiciliar de até 3 salarios minimos, mantendo o

perfil socioeconbmico previamente estabelecido.

Ao analisar a renda média de Curitiba em relagdo ao Bairro Ganchinho, se
verifica que tanto a populacéo residente do bairro, quanto a nova populacdo dos
empreendimentos, possuiam majoritariamente renda abaixo de trés salarios minimos,
caracterizando-se, portanto, como populacédo de baixa renda em insergéo periférica.
Esse perfil de renda também se enquadra na populacdo que demanda acesso a
servicos e equipamentos publicos (TABELA 26; GRAFICO 8).

TABELA 26— DOMICiL,IOS POR CLASSES DE RENDIMENTO NOMINAL MENSAL DOMICILIAR
PER CAPITA EM SALARIOS MINIMOS (SM) 2010

Classes de rendimento nominal mensal domiciliar (salario minimo)

Mais | Mais de | Mais de . . . Mais .
Sem | e 18| de 1/8 | 1/4até | 1/2 atg | Mais de | Mais de| Maisde | " | Mais
rendimento . 1a2 2a3 3ab de 10
até 1/4 1/2 1 10

Curitiba 2,65% 0,17% | 1,09% | 6,28% | 20,59% | 29,16% | 13,45% | 12,65% | 9,98% | 4,04%
Ganchinho | 2,39% 0,78% | 3,82% | 16,25% | 37,25% | 31,00% | 5,47% | 2,42% | 0,50% | 0,12%

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de IPPUC (2015)

NOTA: Salario minimo utilizado: R$ 510,00 (IBGE, 2010)

GRAFICO 8 - DOMICiLIO$ POR CLASSES DE RENDIMENTO NOMINAL MENSAL DOMICILIAR PER
CAPITA EM SALARIOS MINIMOS (SM) 2010

sem rendimento
até 1/8

mais de 1/8 até 1/4
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mais de 1/2 até 1
mais de 1 até 2
mais de 2 até 3
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mais de 5 até 10

~ mais de 10

Curitiba Ganchinho

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de IPPUC (2015)

A partir do perfil populacional e socioeconémico identificado foi possivel
caracterizar as demandas a serem atendidas apds a implantacdo dos novos

conjuntos, com base na metodologia adotada.



5.3.2 Promocéao da mobilidade urbana

A mobilidade urbana € um eixo essencial a qualidade de vida da populacéo,

em especial nas grandes cidades onde os deslocamentos s&o maiores e, portanto, as

viagens nos modos ndo motorizados (a pé ou bicicleta) sdo mais dificeis. Com base

em tal caracteristica, a implantacdo do PMCMYV deveria responder as demandas de

mobilidade geradas pelas novas inser¢gdes habitacionais, a partir de uma estratégia

integrada. Para tanto, na composicdo dos custos relacionados a promogao da
mobilidade urbana, o Ministério das Cidades (BRASIL, 2018) dividiu a tematica em

trés componentes (FIGURA 36):

a)

b)

Investimentos para prover e qualificar o acesso viario ao
empreendimento, considerando ampliagdo ou adequagao de
infraestrutura urbana — pavimento, calgcadas, rede elétrica, rede de
abastecimento de agua, rede de iluminagéo publica, rede de esgoto e
paradas de 6nibus;

Investimentos necessarios a extensao e reforgo da oferta de transporte
publico coletivo;

Impactos intangiveis decorrentes do padrdo de insergdo do
empreendimento habitacional que ultrapassam os custos diretos
empreendidos pelo Poder Publico que comprometem a qualidade de

vida urbana dos moradores.



FIGURA 36 — ESQUEMA DE CUSTOS DE IMPLANTAGCAO NA PROMOGAO DE MOBILIDADE

URBANA
e Pavimentacéao
pr— Calcadas
— Rede elétrica

Qualificacao do acesso viario

e Rede de abastecimento de agua

b Rede de lluminagao Publica

r— Rede de Esgoto
m— Ponto de Onibus
PROMOGAO DA =
MOBILIDADE URBANA Transporte publico —Transporte publico coletivo
(custo) !

— Acidentes de transito e emisséo
de poluentes

Impactos intangiveis

b Produtividade do tempo em
deslocamento

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de BRASIL (2018)

5.3.2.1 Acesso viario ao empreendimento

Os custos mensurados para o acesso viario ao empreendimento consideram
a provisao rede de abastecimento de agua, calgadas, rede de esgoto, rede de aguas
pluviais, rede de iluminagdo publica, sinalizagdo viaria, pavimentacdo e ciclovia
bidirecional (2,5m de largura)?*. Segundo o construtor (ENTREVISTA 1, 2018), para
ambos os empreendimentos foi necessaria a implantacado de todas as infraestruturas

e a ampliacdo das vias de acesso. Desta forma, no quesito acesso viario ao

24 Nao foram contemplados por essa estimativa os seguintes itens: Estudo de Impacto Ambiental/
Relatério de Impacto Ambiental (EIA/RIMA); Licenciamento Ambiental; Estagbes de tratamento de
agua e esgoto; Estacdes de bombeamento de agua e esgoto; e subestagcédo transformadora de
energia (BRASIL, 2018)



empreendimento, tanto o Conjunto Parque Iguacgu, quanto o Conjunto Residencial
Novo Bairro enquadram-se no Cenario C.

Os pressupostos de calculo do estudo do Ministério das Cidades (BRASIL,
2018) consideram o padrdo de vias coletoras em empreendimentos do PMCMV
segundo especificagdes minimas de projeto. Esse padrao considera uma via coletora
de 18 metros de caixa contendo, portanto, calgada, ciclovia, duas faixas de trafego e
estacionamento (FIGURA 37).

FIGURA 37 - PADRAO DE VIA COLETORA EM EMPREENDIMENTOS DO PMCMV
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FONTE: BRASIL (2018)

No Conjunto Parque Iguagu foram construidas duas vias de acesso que
somadas possuem 1,22 quilémetros, enquanto no Conjunto Residencial Novo Bairro,
foram executadas também duas vias de acesso com total de 550 metros (FIGURA
38).



FIGURA 38 — SITUAGAO DE ACESSO VIARIO E CONEXAO COM REDES DE INFRAESTRUTURA
URBANA 2009
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de CEF (2018) e GOOGLE (2018)

Segundo a analise de custos referencias do Ministério das Cidades, o custo
unitario da provisdo de toda a infraestrutura do acesso é de R$ 2.228.000,00 por
quilémetro, e, portanto, para a viabilizagdo dos empreendimentos analisados o custo
empreendido foi de R$ 4.030.000,00 (TABELA 27).

TABELA 27 — PROVISAO DE ACESSO VIARIO AO EMPREENDIMENTO

SO TN | CuSToroTAL
Conjunto Parque Iguacgu (1,22 km) R$ 2,28/km R$ 2,78
Conjunto Residencial Novo Bairro (0,55 km) R$ 2,28/km R$ 1,25
Total R$ 4,03

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de BRASIL (2018) e GOOGLE (2018)

E importante destacar mais uma vez que esses valores sao relativos apenas
a construgdo da infraestrutura, embora em meédio e longo prazo, devam ser

considerados também custos de manutencgio, que sao proporcionais a extensao da



malha urbana. Quanto maior o espraiamento da malha urbana, maiores seréo os

custos de manutengdo no municipio.

5.3.2.2 Provisao de Transporte Publico Coletivo

O aumento no numero de moradores em uma area de expansao urbana
implica no aumento da demanda por transporte publico na localidade. Como
explicitado, o bairro onde os empreendimentos foram inseridos passou por mudancas
rapidas no numero de moradores com os empreendimentos, aumentando em mais de

50% o numero de domicilios.

Segundo o Ministério das Cidades (BRASIL, 2018), quanto mais distante da
area consolidada o empreendimento habitacional, maiores as necessidades de
adequacao do conjunto de linhas de 6nibus e da frota. Os custos referenciais
estimados consideram a extensdo dos itinerarios, reforco da frota nas linhas pré-
existentes e custos de operacao (contemplando salarios, encargos, beneficios aos
funcionarios, além de combustivel e depreciacdo da frota), a fim de contemplar o
acréscimo da demanda e da distancia dos percursos. Foi considerado, também a
caracteristica pendular gerada pelo empreendimento, ou seja, a concentragdo dos

deslocamentos para trabalho ou estudo, no inicio da manha e no final da tarde.

Utilizando o tamanho médio de uma familia (3,4 pessoas), o IBGE definiu que
duas pessoas se deslocam diariamente, por motivo de trabalho ou estudo de seu local

de moradia, utilizando o transporte publico coletivo (IBGE, 2018).

Para o calculo dos custos empreendidos no PMCMYV pelo transporte publico,
ambos se enquadram no Cenario C — sem acesso ao sistema de transporte publico
coletivo, sendo necessario reforco da frota nos periodos de pico, e extenséo de seis
quildbmetros da linha em relagdo ao itinerario pré-existente. Além disso, como os
empreendimentos encontram-se a 15 quildmetros da area central, o cenario C é
intensificado. Em relagdo ao numero de unidades construidas o Cenario seria o B,

configurando uma média de 10 6nibus adicionais, cerca de R$ 2,14 milhdes ao ano.

Vale destacar, no entanto, que esse calculo apresentado pelo Ministério das
Cidades baseia-se em municipios que se responsabilizam pelo transporte publico
coletivo. No Municipio de Curitiba a provisdo de transporte publico coletivo é feita pela

Urbanizagdo de Curitiba S.A. (URBS), empresa de economia mista que controla o



sistema de transporte publico na Cidade de Curitiba. Os Custos empreendidos pelo
Poder Publico, nesse aspecto, eram circunscritos aos subsidios por passagem e nao
a provisao de Onibus e mao-de-obra. Assim, considerando que duas pessoas por
moradia?® utilizam o transporte publico nos empreendimentos estudados, seja para
estudo ou trabalho, cerca de 3.448 pessoas fazem duas viagens diarias, que somam
6.896 viagens nos dias uteis. Considerando um ano de 365 dias que possui 52
semanas, contabilizam-se 254 dias uteis em média, resultando em 1.751.584

passagens subsidiadas por ano.

No ano de 2010 o subsidio pago a URBS pelo Governo do Estado do Parana
era de 30 centavos por passagem (URBS, 2018), totalizando R$ 525.475,20 em
subsidio ao transporte publico referente aos novos empreendimentos implantados no

ano referido.

Além disso, deve-se destacar que o subsidio apresentado, de quase meio
milhdo, é anual e sofre reajustes, ou seja, a implantacdo de um empreendimento onde
os deslocamentos ndao-motorizados sao dificeis gera uma despesa anual de longo

prazo ao poder publico enquanto houver populagao residindo naquele local.

5.3.2.3 Melhoria da qualidade de vida urbana

A partir da metodologia do Ministério das Cidades (BRASIL, 2018) analisou-
se também os possiveis custos sociais decorrentes do tipo de insergao urbana em
relagdo aos seguintes aspectos: acidentes de transito por modo de transporte e
emissao de poluentes, e produtividade do tempo. Foram considerados os efeitos
indiretos gerados por questdes que afetam a qualidade de vida urbana da populacéo,
com efeitos sociais, econbmicos e ambientais. Quanto mais préximo das areas
urbanas consolidadas, menores sao as geragbes de emissdes de poluentes,
acidentes de transito e perda de produtividade do tempo, visto que os deslocamentos

motorizados sao mais reduzidos, quando n&o inexistentes.

25 BRASIL (2018)



Como ambos empreendimentos estao inseridos numa distancia maior que 10
quildbmetros da area central, se enquadram no Cenario C nesse aspecto, o que
significa que a populagcdo residente recebe mais externalidades atreladas a
mobilidade urbana como: maior tempo perdido no deslocamento, seja para trabalho
ou estudo, consequentemente elevacdo na emissao de poluentes e um potencial
aumento nos acidentes viarios. Devido a dificuldade de mensuracao desses aspectos,

muitas vezes eles sao desconsiderados pelo Poder Publico.

Desta forma, a partir da metodologia do Ministério das Cidades (BRASIL,
2018) calculou-se a distancia percorrida pelos moradores, considerando duas
viagens, uma de ida e uma de volta ao centro urbano, durante 254 dias uteis por ano,
resultando que um morador do Cenario C percorre cerca de 20 quildmetros no minimo

por dia. Decorrente desses grandes deslocamentos, derivam dois custos:

a) Custo de acidentes de transito e emissao de poluentes — custos sociais
(acidentes de transito e poluicdo) das viagens diarias em um ano, até o
centro urbano, segundo cenarios e modos de transporte?;

b) Custos da perda de produtividade do tempo em deslocamento — indica
quanto o individuo deixa de produzir ao alocar o tempo em viagens

diarias e ndo em trabalho produtivo?.

Em relagdo aos custos sociais derivados dos acidentes de transito e emissao
de poluentes das viagens diarias por individuo, segundo cenarios e modo de
transporte, no cenario C, o custo de acidentes de transito € 150% superior ao cenario

A, sendo:

26 Para o calculo de acidentes de transito e emissdo de poluentes tomou como base os custos sociais
(poluicéo e acidentes) por quildbmetro mensurados pelo estudo “Custos de Deslocamentos 2010”, da
Associacao Nacional dos Transportes Publicos (ANTP, 2010).

27 Para o célculo de produtividade do tempo em deslocamento utilizou o Produto Interno Bruto (PIB)
municipal por hora por individuo pertencente a populagdo economicamente ativa (PEA) dos
municipios médios brasileiros como estimativa do montante produzido por individuo por hora,
considerando-se uma jornada de trabalho semanal de 44 horas. Este valor de produtividade por hora
foi multiplicado pelo tempo médio de deslocamento em horas de viagens diarias de ida e volta de
cada cenario ao centro urbano em dias uteis, ao longo de um ano. O calculo do tempo médio de
deslocamento em cada cenario teve como valores de referéncia 25 km/h para énibus e 35 km/h para
carros e motos, ponderando-se pela divisdo modal (posse de veiculos, carros e/ou motos, ou uso do
transporte publico coletivo) de familias com renda média mensal de até R$ 1.800, conforme a
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(PNAD-IBGE, 2013).



a) R$ 526,00 por individuo em um ano, utilizando como modal o carro;
b) R$ 1.968,00 por individuo em um ano, utilizando como modal
motocicleta;

c) R$ 210,00 por individuo em um ano, utilizando como modal 6nibus.

Pode-se considerar que a populagdo com renda até trés salarios minimos,
que mora nos Faixa 1, utilizaria predominantemente como modal o transporte publico
coletivo. Para o calculo, considerou-se que 66% da populagdo encontrava-se em
idade econbmica ativa, segundo o perfil populacional estimado a partir do censo
(IBGE, 2010). Considerando esse perfil, a partir do crescimento populacional do bairro
e a implantagdo dos conjuntos 3.739 pessoas sofreriam as consequéncias dessa

insergao urbana.

O calculo de custo indica quais sao os custos ao alocar o tempo em viagens
diarias é de R$ 210,00 ao ano se todos utilizassem transporte publico?®. Ou seja, a
localizagdo dos empreendimentos estudados resultou num custo de R$ 785.190,00

ao ano.

O calculo de custo que indica quanto o individuo deixou de produzir ao alocar
o tempo em viagens diarias, e n&do em trabalho produtivo, localizado no cenario C é
de R$ 9.317,00 ao ano. Ou seja, a localizagdo dos empreendimentos estudados
resultou em uma néo producgdo de R$ 34.836.263,00 ao ano.

A presente pesquisa destaca que o custo empreendido na coleta de lixo e
tratamento de residuos sdlidos seria um item importante a ser acrescido, visto que a
partir do ano de 2019, iméveis de até 70 metros quadrado terdo que pagar o
equivalente a R$137,70 anualmente para a realizagcdo desse servigo publico
(CURITIBA, 2019).

No municipio de Curitiba esse servigo é terceirado e realizado ha mais de 20
anos pela empresa CAVO servigos e saneamento S.A., empresa privada responsavel

por gerenciar os residuos de grandes capitais. Como seu contrato com a prefeitura

28 A pesquisa entende que parte da populagdo utilizaria também motocicleta ou automoveis, no entanto
como para obtencdo desse dado seria necessario levantamento empirico, tomou-se 0 minimo
(transporte coletivo) como padrao.



nao € por residéncia atendida, nao foi possivel calcular o custo empreendido a partir

da demanda gerada pelos empreendimentos estudados.
5.3.3 Provisdo de Equipamentos publicos e comunitarios

Na implantacdo de empreendimentos do PMCMV a construgdo de
equipamentos publicos e comunitarios € de suma importancia para a adequacao das
insercdes as condi¢des de habitabilidade plena. Nos empreendimentos estudados, os
equipamentos compreendem a resposta por uma demanda gerada referente a um
aumento de 50% da populacdo residente no bairro e ao fornecimento de
equipamentos publicos comunitarios essenciais: educagao, assisténcia social e

saulde.

Como explicitado anteriormente, na metodologia adotada além de explicitar o
custo total da provisdo de equipamentos publicos comunitarios (BRASIL, 2018),
também s&o considerados seus pesos em relagdo aos horizontes temporais, que
conforme explicitado anteriormente refere-se a: curto prazo (1 ano), médio prazo (4
anos) e longo prazo (8 anos). Considera ainda de modo separado instalagéo

(construcao e equipagem) e funcionamento (operagcao € manutencao).



FIGURA 39 — ESQUEMA DE CUSTOS DE IMPLANTAGAO NA PROVISAO DE EQUIPAMENTOS
PUBLICOS E COMUNITARIOS
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de BRASIL (2018)

Segundo a Lei N° 9.394, de 20 de dezembro de 1996, com redacgéao alterada
pela Lei N° 11.274, de 6 de fevereiro de 2006 (BRASIL, 2006), que estabelece as
diretrizes e bases da educacdo nacional, a educagdo escolar compreende: a
educacao basica, formada pela educacao infantil, ensino fundamental e ensino médio;
e a educacao superior. A idade escolar é o periodo frequentado por criangas conforme
o desenvolvimento das atividades e percepg¢des correspondentes de cada idade. As

idades escolares dividem-se em quatro partes, oferecidas em:

a) Creches, ou entidades equivalentes — para criangas de 0 a 3 anos de
idade;



b) Pré-escolas — para criangas de 4 a 6 anos de idade;

c) Ensino fundamental?® - dividido em anos, que vao do 1° ao 9°, e idades
de 7 a 15 anos, cronologicamente um ano para casa seérie;

d) Ensino Médio — dividido em 3 anos, e idades de 16 a 18 anos,

cronologicamente um ano para cada periodo.

Segundo a Lei Federal 9.394/ 1996, os municipios sdo incumbidos de exercer
acao redistributiva em relagdo as suas escolas e oferecer educacao infantil em
creches e pré-escolas, e com prioridade, o ensino fundamental. Compreende ao
sistema municipal de ensino as instituigdes do ensino fundamental, médio e de
educacao infantii mantidas pelo Poder Publico municipal, e aquelas criadas e

mantidas pela iniciativa privada.

Apresenta-se o percentual de populagdo em idade escolar, definida em lei

prépria, segundo a faixa etaria no municipio de Curitiba (GRAFICO 9).

GRAFICO 9 — POPULACAO EM IDADE ESCOLAR SEGUNDO FAIXA ETARIA EM CURITIBA 2010
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de IBGE (2010)

A partir desse percentual e da distribuicdo etaria da populagdo gerada no
bairro Ganchinho, considerando os empreendimentos implantados, utilizando como
base o perfil do Censo 2010, foi possivel determinar a demanda de alunos por periodo

escolar gerados (IBGE, 2010).

29 Atualizado de 8 para 9 anos na Lei N° 11.2742%, de 6 de fevereiro de 2006 (DOU 7/2/2006)



Segundo esse calculo seria necessario que fossem criadas as seguintes
vagas escolares: 276 em creches, 209 em pré-escolas, 635 para ensino fundamental
e 261 para ensino médio (TABELA 28).

TABELA 28 — DEMANDA DE POPULAGCAO EM PERIODO ESCOLAR GERADA PELOS
EMPREENDIMENTOS

POPULAGAO CENSITARIA SEGUNDO FAIXA ETARIA

Periodo Escolar Idade %(i) Populagao
Creche 0-3 4,92% 276
pré-escola 4-6 3,73% 209
fundamental (ciclo 1 - 4 anos) 7-10 5,40% 303
fundamental (ciclo 2 - 5 anos) 11-15 5,93% 332
Médio 16 - 18 4,66% 261
Populagao em periodo escolar no empreendimento 1381

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de IBGE (2010)

NOTA (I) Porcentagem retirada da distribuigcéo etaria no municipio de Curitiba (IBGE, 2010)

De acordo com a Secretaria de Educacdo de Curitiba (2018), a Rede
Municipal de Ensino é responsavel pela educacgao infantil (O a 5 anos), e escolas
municipais que oferecem ensino do 1° ao 5° ano, criangas em média de 7 a 10 anos.
Essa rede responsabiliza-se pelos seguintes equipamentos de educagao: Centro
Municipal de Atendimento Educacional Especializado (CMAEE), Centro Municipal de
Educacao Infantil (CMEI), Escolas Municipais, Escolas Municipais de Educacéao
Especial, e Fardis do Saber. Tantos os Centros de Educacido Infantil quanto as
Escolas Municipais precisam estar localizadas proximas aos empreendimentos, pois

para estes tipos de equipamentos os deslocamentos devem ser nao-motorizados.

No entorno dos empreendimentos antes de sua implantagcdo, os

equipamentos de educagéo presentes eram30:

a) Centro Municipal de Educacao Infantil Sonho de Crianga, inaugurado em
1996, distando 900 metros do Conjunto Parque Iguacu e 100 metros do
Conjunto Residencial Novo Bairro — no bairro Ganchinho;

b) Centro Municipal de Educacao Infantil Ciro Frare, inaugurado em 2008,
distando 600 metros do Conjunto Parque Iguacu e 125 metros do

Conjunto Residencial Novo Bairro — no Bairro Ganchinho;

30 Menor distancia de percursos realizados a pé (GOOGLE, 2019).



c) Centro Municipal de Educagao Infantil Vila Osternack, inaugurado em
2008, distando 1.000 metros do Conjunto Parque Iguagu e 500 metros
do Conjunto Residencial Novo Bairro — no bairro Sitio Cercado;

d) Centro Municipal de Educagao Infantil Jequitiba, inaugurado em 2008,
distando 750 metros do Conjunto Parque Iguagu e 1000 metros do
Conjunto Residencial Novo Bairro — no bairro Sitio Cercado;

e) Escola municipal Carlos Drummond de Andrade, distando 750 metros
do Conjunto Parque Iguagu e 1000 metros do Conjunto Residencial
Novo Bairro — no bairro Sitio Cercado;

f) Colégio Estadual Professora lara Bergmann, inaugurado em 1992,
distando 900 metros do Conjunto Parque Iguagu e 100 metros do

Conjunto Residencial Novo Bairro — no bairro Ganchinho.

FIGURA 40 — SITUACAO DOS EQUIPAMENTOS PUBLICOS E COMUNITARIOS 2009
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02 Conjunto Residencial Novo Bairro 07 Escola Municipal Carlos Drummond de
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04 CMEI Ciro Frare 08 Colégio Estadual Professora lara Bergmann

05 CMEI Vila Osternack
FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de IPPUC (2018) e GOOGLE (2018)

Em relacdo aos equipamentos de saude, no entorno dos empreendimentos

implantados existia a Unidade de Saude (US) Osternack, inaugurada em 1998.



Como até 2009 os equipamentos presentes no entorno eram: dois Centros
Municipais de Educacgao Infantil, uma Escola Municipal de Ensino Fundamental e um
Colégio Estadual. Portanto, os casos estudados correspondem ao Cenario B, pois
apesar de existirem equipamentos de educagao, considerando a demanda gerada,
seria necessario reforco dos existentes e pactuagdo de compromisso para provisao

de novos.

Segundo o Ministério das Cidades (BRASIL, 2018), no Cenario B, quando
somente a demanda por Escola de Ensino Fundamental e UBS é absorvida pelos
equipamentos pré-existentes no entorno, faz-se necessaria a pactuacao de
compromissos para a provisdo de Escola de Educacéao Infantil e CRAS pelo poder
publico local. Desta forma, o custo para instalacdo e funcionamento destes
equipamentos representaria um custo para o ente publico local de R$28,31 milhdes
em longo prazo, se comparado a uma situagédo em que o empreendimento se encontra

préximo a area central.

Sendo assim, considerando os empreendimentos estudados, somente a
instalagdo desses equipamentos mais seu funcionamento por um ano geraria um
custo total de R$7.500.000,00 (TABELA 29; GRAFICO 10).

TABELA 29 - PROVISAO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS COMUNITARIOS NO CENARIO B

(continua)

EQUIPAMENTOS PARA CENARIO B (Escola de Educagao Infantil e um CRAS I)

PERIODO ETAPA % CUSTO
Construcao 93,1% R$ 4.189.500,00
Instalagao Equipagem 6,9% R$ 310.500,00
total instalagéo 100,0% R$ 4.500.000,00
Construcédo 55,86% R$ 4.189.500,00
Equipagem 4.1% R$ 310.500,00
Curto Prazo (1 ano) Operagéo 37,0% R$ 2.775.000,00
Manutencao 3,0% R$ 225.000,00
total curto prazo 100,0% R$ 7.500.000,00
Construgéao 25,5% R$ 4.189.500,00
Equipagem 1,9% R$ 310.500,00
Médio Prazo (4 anos) Operagéo 67,4% R$ 11.053.600,00
Manutengao 5,2% R$ 846.400,00
total médio prazo 100,0% R$ 16.400.000,00



TABELA 29 - PROVISAO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS COMUNITARIOS NO CENARIO B

(concluséao)

EQUIPAMENTOS PARA CENARIO B (Escola de Educagio Infantil e um CRAS I)

total médio prazo 100,0% R$ 16.400.000,00
Construgéo 14,8% R$ 4.189.500,00
Equipagem 1,1% R$ 310.500,00
Longo Prazo (8 anos) Operacéo 78,1% R$ 22.102.300,00
Manutengao 6,0% R$ 1.697.700,00
total longo prazo 100,0% R$ 28.300.000,00

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de BRASIL (2018)

Foi possivel verificar que a implantacido de novos equipamentos representa
uma sobrecarga significativa de custo ao poder publico municipal a longo prazo, além.
O valor desses equipamentos a longo prazo € de mais de seis vezes o custo de
implantacdo dos mesmos, comparativamente a um cenario A, por exemplo,
aconteceria apenas a ampliagdo dos equipamentos pré-existentes. Essa ampliagao
também geraria custos, mas talvez ocorresse um melhor aproveitamento dos
equipamentos existentes mais centrais que talvez se encontrem subutilizados
(GRAFICO 10).

GRAFICO 10 - PROVISAO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS COMUNITARIOS NO CENARIO B
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de BRASIL (2018)



Segundo levantamento atual dos equipamentos no entorno dos
empreendimentos realizados pelo IPPUC, foram construidos dois CMEIs e um CRAS
em resposta a demanda, correspondendo aos calculos propostos pelo Ministério das

Cidades neste tipo de cenario.

Em relagdo ao equipamento de saude, é importante destacar que quando os
contratos foram fechados, ja existia uma Unidade de Saude préxima dos
empreendimentos, que nao tinha condi¢cdes de absorver a nova demanda gerada. De
acordo com a Portaria do Ministério das Cidades n°2436, de 21 de setembro de 2017,
a populacdo adscrita por equipe de atencédo basica € de 2.000 a 3.500 pessoas,
localizada dentro de seu territorio. Portanto, considerando que antes da implantacao
do empreendimento o bairro ja tinha mais de 11 mil moradores, com os dois novos
conjuntos deveria ser considerada a constru¢édo de mais unidades de saude, o que

nao aconteceu.

Para a implantacdo de uma nova Unidade de Saude Basica, o Ministério das
Cidades (BRASIL, 2018) também calculou valor de instalagdo, com construgéao e
equipagem, operagao e manutencgao, curto, medio e longo prazo. Para instalagao o
valor do equipamento seria de R$ 600.000,00, e para instalagdo somada a operacao

por um ano o valor empreendido seria de R$ 1.300.000,00.

Assim como os equipamentos de educacgao e assisténcia social, verificou-se
que o custo da manutengao e operagao desse equipamento, no longo prazo, tem um

alto custo, quase cinco vezes o valor de instalacdo (TABELA 30).



TABELA 30 — CUSTO DE IMPLANTAGAO DE UMA UNIDADE DE SAUDE BASICA (USB) 2018

EQUIPAMENTOS SAUDE

PERIODO

Instalacao

Curto Prazo (1 ano)

Médio Prazo (4 anos)

Longo Prazo (8 anos)

Construgéo
Equipagem

total instalagao
Construgao
Equipagem
Operagao
Manutencéao
total curto prazo
Construcgao
Equipagem
Operagao
Manutengéao
total médio prazo
Construgéo
Equipagem
Operagao
Manutencéao
total longo prazo

%
74,9%
25,1%
100,0%
34,57%
11,58%
48,9%

4,9%
100,0%
13,2%
4,4%
75,3%
7,1%
100,0%
7,2%
2,4%
82,7%
7,6%
100,0%

CUSTO

R$ 449.400,00
R$ 150.600,00
R$ 600.000,00
R$ 449.400,00
R$ 150.600,00
R$ 635.700,00
R$ 64.300,00
R$ 1.300.000,00
R$ 449.400,00
R$ 150.600,00
R$ 2.560.200,00
R$ 239.800,00
R$ 3.400.000,00
R$ 449.400,00
R$ 150.600,00
R$ 5.127.400,00
R$ 472.600,00
R$ 6.200.000,00

FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de BRASIL (2018)

GRAFICO 11 - CUSTO DE IMPLANTAGCAO DE UMA UNIDADE DE SAUDE BASICA (USB) - 2018
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FONTE: Elaborado pela autora, a partir de dados de BRASIL (2018)



A partir dos calculos efetuados, pode-se calcular o custo empreendido pelo
poder publico local na implantagcdo do Conjunto Parque Iguagu e no Conjunto
Residencial Novo Bairro. Para que esses custos pudessem ser comparados aos
empreendidos pelas construtoras, todos os valores foram corrigidos para o ano de
entrega dos conjuntos, 2013 (TABELA 31).

TABELA 31 — CUSTO DE IMPLANTACAO EMPREENDIDO PELO PODER PUBLICO

CUSTO PODER PUBLICO

Componente Custo empreendidos % do total
PROVISAO DE ACESSO VIARIO R$ 2.933.688,58 5,34%
PROVISAO DE TRANSPORTE PUBLICO (1 ano) R$ 627.340,46 1,14%
Acidentes de transito e
CUSTOS DECORRENTES DOS  emisséo de poluentes R$ 575.444,15 1.05%
DESLOCAMENTOS (1 ano) E{;"(’;:Q{(‘)‘ii‘::ei‘t’otempo R$ 25.530.538,81 46,46%
|nsta|agéo R$ 3.297.926,21 6,00%
EQUIPAMENTOS EDUCACAO E Curto prazo (1 anos) R$ 2.198.617,47 4,00%
ASSISTENCIA SOCIAL Médio prazo (4 anos) R$ 6.522.565,16 11,87%
Longo Prazo (8 anos) R$ 8.721 .182,63 15,87%
|nsta|agé0 R$ 439.723,49 0,80%
EQUIPAMENTO DE SAUDE Curto prazo (1anos) | R$513.010,74 0,93%
Médio prazo (4 anos) R$ 1.539.032,23 2,80%
Longo Prazo (8 anos) R$ 2.052.042,97 3,73%
TOTAL R$ 54.951.112,90 100,00%

FONTE: Elaborado pela autora a partir de dados da CEF (2019) e BRASIL (2018)

NOTA: Todos os custos empreendidos pelo poder publico calculados por Brasil (2018) foram ajustados
segundo os valores de inflagdo referentes ao ano de 2013, para que pudessem ser comparados aos
custos empreendidos pela construtora nos empreendimentos estudados. Bem como o valor do da
provisédo de transporte publico foi ajustado de 2010 para 2013 (IBGE, 2018).

A partir dos calculos foi possivel verificar que dos 100% do valor empreendido
pelo poder publico levantado pela presente pesquisa, os maiores valores encontram-
se circunscritos aos seguintes elementos: Perda de produtividade de tempo em
deslocamento (46,46%) e implantagdo de equipamentos de educagado, saude e

assisténcia social, que juntos somam 46,01%.



GRAFICO 12 — CUSTO DE IMPLANTAGAO EMPREENDIDO PELO PODER PUBLICO
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FONTE: Elaborado pela autora a partir de dados da CEF (2019) e BRASIL (2018)



6 HABITAGCAO SOCIAL DE MERCADO, SOLO URBANO E O CUSTO GLOBAL
DE IMPLANTAGAO DOS EM'REENDIMENTOS DO FAIXA 1 DO PMCMV

O presente capitulo tem por objetivo quantificar e avaliar o Custo Global
empreendido na implantagdo do Conjunto Parque Iguagu e do Conjunto Residencial
Novo Bairro, tomando como referencial os dois principais agentes responsaveis por
sua execucgao: a iniciativa privada, representada pelas construtoras; e o Estado,
representado pela Prefeitura Municipal. Reflete-se a respeito da relacdo da habitagcao

social de mercado com o solo urbano, tomando como referéncia o caso estudado.

Para tanto, o capitulo estrutura-se: (i) na andlise da relagdo entre a habitagao
social de mercado e o solo urbano em Curitiba; (ii) na analise integrada dos custos
empreendidos pelas construtoras e pelo poder publico local, que resultam no Custo
Global de implantacao; (iii) e, na andlise das estratégias utilizadas pelos agentes
sociais envolvidos e na reflexdo a respeito da viabilidade econédmica a partir do Custo

Global como item de maior relevancia nos programas habitacionais de cunho social.
6.1 HABITACAO SOCIAL DE MERCADO E O SOLO URBANO

Conforme reconhece a COHAB, o bairro Ganchinho teve seu perfil modificado
por meio de acdo municipal, passando de um bairro com caracteristicas rurais, para
um bairro residencial predominantemente habitado por populagdo de baixa renda,
apoés o ano de 2009 por meio da participacdo do PMCM. Essa acao para implantacao
de moradia social viabilizada pelo o PMCMV, se realizou por um movimento de
extensao da area urbana em diregcao a areas periurbanas com caracteristicas rurais,
realizada pela Prefeitura Municipal por meio da intervencdo da COHAB-CT na
definicdo das areas dos empreendimentos e por meio da execugdo dos conjuntos

habitacionais pelos empreendedores (COHAB, 2018).

Tomando como referéncia todos os empreendimentos do Faixa 1 e Faixa 2
construidos no bairro, foram produzidas 2.796 moradias no total, um aumento de 80%
em relagdo ao numero de domicilios existentes antes da implantagdo dos conjuntos.
Esses conjuntos ocuparam uma area de 257,5 mil metros quadrados. O projeto
mesclou casas, sobrados e apartamentos, conformando sete condominios de
apartamentos (os Residenciais Parque Iguagu | e Il, Buriti, Ipé, Araga, Novo Bairro IV

e V) e quatro conjuntos de casas e sobrados (os Residenciais Parque Iguacu lll, Novo



Bairro |, Il e Ill) (COHAB, 2018). A COHAB-CT participou do processo fazendo a
interlocucao entre os proprietarios das areas, as construtoras, a CEF e as secretarias
municipais para viabilizar o projeto. Também atuou na identificagdo da demanda nas
duas faixas de renda, Faixa 1 e Faixa 2, cadastrou as familias e providenciou a

insercdo dos beneficiarios de renda mais baixa no CADUnico do Governo Federal.

No Zoneamento de 2010 o bairro encontrava-se inserido na Zona da APA do
Iguagu e em um SEHIS. O empreendimento Conjunto Parque Iguacgu esta até hoje na
Zona da APA e os demais encontram-se em SEHIS. Para a viabilizagdo dos
empreendimentos, além da alteragdo no uso do solo urbano, ocorreram mudancas
nos padrdes das tipologias residenciais, com a inser¢ao de apartamentos, tipologia

habitacional que antes n&o existia no bairro.

Dentre as questdes ligadas a implantacéao do empreendimento e a execugao
do PMCMV, a partir da comparacdo dos cenarios antes e depois da execucado do
Programa, destaca-se o impacto no prego da terra. Com base em Bittencourt (2017),
a partir de dados do INPESPAR, entre 2009 e 2013. O aumento do precgo da terra do
Bairro Ganchinho em relagcdo a bairros contiguos ao centro, foi de 833% apods a
inser¢cao dos empreendimentos habitacionais (TABELA 32). O aumento do preco da
terra em Curitiba foi observado em todos os bairros no mesmo periodo, com
acréscimos relevantes tanto do ponto de vista absoluto quanto relativo, mas o do
Ganchinho se destaca, considerando que nele ndo se verificava a ocupacgao urbana.
E importante considerar que o dado do INPESPAR no bairro Ganchinho no ano 2009
indica o valor de R$0,00 devido as suas areas antes serem rurais ou localizadas em

unidade de conservacéo, desconsiderando seu preco antes de serem urbanas.



TABELA 32 — PRECO DA TERRA EM CURTIBA 2009-2013

PRECO DA TERRA (m?)

BAIRRO 2009 2013 % valorizagao

Centro R$ 2.183,62 R$ 4.097,67 88%
Contiguos ao Centro

Agua Verde R$ 1.438,39 R$ 2.186,96 52%
Alto da XV R$ 1.347,97 R$ 2.123,24 58%
Batel R$ 2.010,90 R$ 3.933,88 96%
Bigorrilho R$ 1.291,81 R$ 2.246,31 74%
Centro Civico R$ 1.497,63 R$ 2.509,93 68%
Rebougas R$ 1.318,72 R$ 1.882,31 43%
S&o Francisco R$ 1.040,51 R$ 2.070,88 99%
Estudos de caso

Ganchinho | R$ 0,00 | R$ 833,63 | 833%

FONTE: Elaborado pela autora a partir de dados de Bittencourt (2017)

Considerando os bairros de Curitiba, ao observar o aumento relativo e
absoluto do prego da terra em 2008, um ano antes do langamento do PMCMV, e em
2016 quando grande parte da producgéao ja havia sito entregue, observou-se também
qgue nos bairros em que os empreendimentos do Faixa 1 foram inseridos o aumento
do prego da terra ficou acima de 15% ao ano, o que em valores absolutos significa
entre R$ 50 a R$ 75 ao ano (FIGURA 41). Ou seja, a partir dos dados de Bittencourt
(2017) é possivel considerar que a implantagao periférica dos empreendimentos, que
conforme apurado caracterizou o PMCMV Faixa 1 em Curitiba, contribuiu com
aumento dos precgos dos terrenos, observado em todo o municipio nesse periodo, com
impacto, consequentemente, nos custos globais de implantacdo de novos
empreendimentos de habitacdo de interesse social, e portanto, na possibilidade de

acesso a moradia para toda a populagdo metropolitana.

Além disso, ao buscarem terrenos de menor prego localizados em areas de
expansao urbana, conforme os cenarios caracterizados no capitulo anterior, é
possivel afirmar que a atuagéo dos agentes envolvidos com a producédo do Faixa 1
significou a reproducdo das condigbes precarias de urbanidade, historicamente
presentes nos espagos de moradia popular nas metrépoles brasileiras, e novamente

verificados a partir da execu¢ao do PMCMYV em Curitiba.



FIGURA 41 - AUMENTO DO PRECO DA TERRA URBANA POR M?*ANO entre 2008 e 2016, EM
PORCENTAGENS E VALORES REAIS
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FONTE: BITTENCOURT (2017)

6.2 O CUSTO GLOBAL DE IMPLANTACAO A PARTIR DOS CONJUNTOS
ESTUDADOS

Conforme os resultados anteriormente apresentados, observou-se que os
custos para as construtoras sdo derivados do valor transferido pelo Estado ao
mercado imobiliario, segundo unidade habitacional entregue, ou seja, o VGV da
construtora. Com esse recurso foram empregados custos de construgao das moradias
que envolveram o preco do terreno, das edificacbes, dos equipamentos de uso
comum, da urbanizacao e infraestrutura e do TTS. Além desses custos, nos casos
estudados, foi realizado um aditivo de contrato referente a: “outros custos” e “custos
nao-incidentes”. O primeiro referente a furtos de materiais de construgcéo durante a

obra, para qual foram incluidos seguros especiais e servicos de seguranga. O



segundo decorreu de uma solicitagao, por parte da Prefeitura Municipal de Curitiba,
para que o empreendimento fosse aprovado como condominio, delegando a
construtora a execugao da infraestrutura interna do empreendimento: abertura de vias,

pavimentacdo de ruas e extensdo de rede de agua e esgoto.

Os calculos dos custos empreendidos pelo poder publico municipal foram
referentes a infraestrutura urbana, servigos publicos e equipamentos sociais, tomando
como base os dados do Ministério das Cidades (BRASIL, 2018; BRASIL, 2019), a
partir dos itens: qualificacdo do acesso viario; transporte publico coletivo; impactos
intangiveis e equipamentos publicos. Esses custos, consideram a construgao,
equipagem, operagao e manutengado dos equipamentos, a curto (1 ano), médio (4
anos) e longo prazo (8 anos). Destaca-se, no entanto, que tanto a qualificagdo do
acesso viario, transporte publico coletivo e impactos intangiveis também possuem
custos de operagdo e manutengao, que vao além dos aqui apresentados. Ou seja, 0s
custos empreendidos pelo poder publico sdo superiores aos calculados pela presente
pesquisa, que pela falta de dados disponiveis na Prefeitura Municipal, foram

estimados por meio da metodologia desenvolvida pelo Ministério das Cidades.

A partir dos custos calculados para os dois agentes envolvidos na implantagéo
dos empreendimentos estudados, foi possivel desenhar o esquema geral do Custo
Global de implantacdo do PMCMV no municipio de Curitiba, considerando a
articulagao entre os agentes, que reflete a relagao indissociavel entre o mercado e o
Estado na sua efetivagdo (FIGURA 42). Esse esquema baseia-se nos principais itens
identificados na viabilizagdo dos empreendimentos estudados. No caso das
construtoras destacam-se custos construtivos, outros custos e custos ndo incidentes.
No caso da Prefeitura Municipal os custos sao divididos em mobilidade urbana e
equipamentos publicos. Vale destacar também que para a construtora esses
componentes de custo estdo restritos ao empreendimento em si, e para o Poder

publico, em relagao a inser¢éo no bairro e na cidade.



FIGURA 42 - ESQUEMA GERAL DO CUSTO GLOBAL DE IMPLANTAGAO
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Em relacdo aos custos construtivos, como o VGV tinha valor fixo, com auxilio
da COHAB-CT, que apresentou o terreno e acompanhou o leildo, a construtora obteve
valores de terrenos inferiores aos 10% estipulados inicialmente pelo construtor para a
viabilidade econémica da obra no terreno da area do Conjunto Parque Iguacgu. Para o
terreno do Conjunto Residencial Novo Bairro, os custos empreendidos foram
superiores a essa margem, mas como o calculo da viabilidade considerou os dois
conjuntos, a média do prego dos terrenos ficou abaixo dos 10%, dentro, portanto do
calculo do custo considerado pelo construtor para a execugao das obras. Ou seja, o
preco do terreno € um elemento fundamental para a decisdao do empreendedor em
realizar ou ndo a obra, e a estratégia utilizada para a escolha dos terrenos e Faixas

dos empreendimentos viabilizou a construgao.

Assim, os resultados da pesquisa permitem afirmar que o custo do terreno foi
a variavel de maior relevancia para a definicdo da implantacdo dos empreendimentos,
na medida em que o prego do metro quadrado pago pelo construtor para sua aquisigao
foi significamente inferior ao preco em terrenos localizados em regiées mais centrais

e urbanizadas da cidade de Curitiba, ficando em torno de 7,74% do VGV.

Considerando todos os custos empreendidos pela construtora, os maiores
montantes empregados ficaram circunscritos aos custos de construgdo das
edificacées (70,45%) e aos de urbanizacdo e infraestrutura interna (13,54%). O
primeiro deles ligado diretamente ao projeto arquitetdbnico e o segundo ao projeto
urbanistico. Ou seja, os maiores ou menores custos dependem de solugdes que
envolvem as concepgdes de projeto; as exigéncias normativas de uso de solo, tais
como dimensdes minimas das habita¢des, relacdo entre espaco livre e construido;
tecnologias adotadas; condigdes de sitio; dentre outros. Além desses aspectos, o
custo com urbanizagao e infraestrutura interna tem relagdo com a exigéncia feita pelo
Municipio, de que os empreendimentos fossem aprovados como condominio,
ampliando a participagao no custo global de implantacédo desse componente para as

construtoras.

No que diz respeito aos custos empreendidos pelo municipio, os maiores
valores estado circunscritos aos impactos intangiveis no que se refere a mobilidade
urbana, vinculados a perda produtividade de tempo em deslocamento (46,67%); e a

construcado de equipamentos de educacao, saude e assisténcia social que somaram



46,01% do total empreendido. Considerando o horizonte temporal desses custos, eles
seriam absorvidos pelo municipio durante a obra, na ocupagao imediata das unidades,

até o prazo de oito anos apos a entrega do empreendimento.

A representatividade de cada um dos componentes dos custos para as

construtoras e para a Prefeitura Municipal sdo apresentados no GRAFICO 13.

GRAFICO 13 — CUSTO GLOBAL DE IMPLANTACAO DOS EMPREENDIMENTOS PARA AS
CONSTRUTORAS E PARA O PODER PUBLICO

Custos construtora Custos poder publico
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FONTE: Elaborado pela autora a partir de dados da CEF (2019) e BRASIL (2018)

Nas tabelas abaixo, apresentam-se os valores absolutos dos custos
empreendidos por ambos agentes estudados, e os correspondentes valores relativos

para cada um desses custos, em relacdo ao Custo Global (TABELA 33).



TABELA 33 — CUSTO GLOBAL DE IMPLANTACAO DOS EMPREENDIMENTOS ESTUDADOS 2013

CUSTOS CONSTRUTORA

Componente Custo empreendidos % do total
TERRENO R$ 5.671.030,96 4,09%
EDIFICACOES R$ 58.985.118,79 42,54%
EQUIPAMENTOS DE USO COMUM R$ 845.380,88 0,61%
URBANIZACAO E INFRAESTRUTURA INTERNA R$ 11.334.340,26 8,17%
PROJETO DE TRABALHO TECNICO SOCIAL (PTTS) R$ 385.753,43 0,28%
OUTROS CUSTOS R$ 15.375,69 0,01%
CUSTOS NAO-INCIDENTES R$ 6.483.483,06 4,68%
Total construtora R$ 83.720.483,07 60,37%
CUSTO PODER PUBLICO

Componente Custo empreendidos % do total
PROVISAO DE ACESSO VIARIO R$ 2.933.688,58 2,12%
PROVISAO DE TRANSPORTE PUBLICO (1 ano) R$ 627.340,46 0,45%

Acidentes de transito e
emissao de poluentes R$ 575.444,15 0,41%

Produtividade do tempo

CUSTOS DECORRENTES DOS
DESLOCAMENTOS (1 ano)

em deslocamento R$ 25.530.538,81 18,41%
Instalacdo R$ 3.297.926,21 2.38%
EQUIPAMENTOS EDUCAGAO E  Curto prazo (1 anos) R$ 2.198.617,47 1,59%
ASSISTENCIA SOCIAL Médio prazo (4 anos) R$ 6.522.565,16 4,70%
Longo Prazo (8 anos) R$ 8.721.182,63 6,29%
Instalagdo R$ 439.723,49 0,32%
EQUIPAMENTO DE SAUDE Curto prazo (1anos) | R$513.010,74 0.37%
Médio prazo (4 anos) R$ 1.539.032,23 1,11%
Longo Prazo (8 anos) R$ 2.052.042,97 1,48%
Total poder publico R$ 54.951.112,90 39,63%
TOTAL R$ 138.671.595,97 100,00%

FONTE: Elaborado pela autora a partir de dados da CEF (2019) e BRASIL (2018)

NOTA: Todos os custos empreendidos pelo poder publico calculados por Brasil (2018) foram ajustados
segundo os valores de inflagao referentes ao ano de 2013, para que pudessem ser comparados aos
custos empreendidos pela construtora nos empreendimentos estudados. Bem como o valor do da
provisado de transporte publico foi ajustado de 2010 para 2013 (IBGE, 2018).

Considerando todos os componentes do custo global, tendo em vista a
localizagédo periférica dos conjuntos caracterizada pela distédncia da malha urbana
consolidada, constatou-se que o custo empreendido pela construtora foi de 60,37% e

pelo poder publico municipal foi de 39,63%, considerando o longo prazo.

E importante a ressalva que foram incorporados o custo das edificagées, que

apesar de ser um item que ocorre em qualquer localizagdo da cidade, segundo o



construtor, foi acrescido pela dificuldade do fornecimento de materiais e obtengao de
mao de obra, em fung¢ao da dificil acessibilidade ao terreno, pela inexisténcia de via

de acesso.

Além disso, as porcentagens dos custos calculadas para cada agente
permitem afirmar que para cada empreendimento do PMCMV Faixa 1 construido fora
da malha urbana consolidada, o custo empreendido pelo poder publico municipal sera
de no minimo 65,64% do total do subsidio governamental direcionado a construgao
desses empreendimentos, que no caso do PMCMV derivaram de recursos federais
(TABELA 34).

TABELA 34 — CUSTO EMPREENDIDO PELO PODER PUBLICO EM RELAGCAO AO SUBSIDIO

CUSTOS EMPREENDIDOS | % EM RELAGAO AO SUBSIDIO
R$ 83.720.483,07 100,00%

Custos empreendidos
pelas construtoras (subsidio)
Custos empreendidos

pelo poder publico R$ 54.951.112,90 65,64%

FONTE: Elaborado pela autora a partir de dados da CEF (2019) e BRASIL (2018)

Vale destacar, que a longo prazo a porcentagem do custo ao Municipio tende
a aumentar, conforme apresentado. Ou seja, o custo para a construtora realizou-se
em 4 anos, de 2009 a 2013, e para o poder publico incidird enquanto o conjunto
habitacional estiver sendo utilizado habitado, considerando todos os componentes
necessarios para o acesso a moradia digna, ndo apenas no momento da implantagéo,
mas também para a operagdo e manutengao da infraestrutura e dos equipamentos

urbanos.

Os resultados do PMCMV, obtidos a partir do calculo do custo global dos
empreendimentos estudados, sdao melhor compreendidos a partir da analise da
produgcdo e das estratégias implementados pelos agentes envolvidos na sua

implantacao, conforme apresentado nos tépicos subsequentes.

6.3 O CUSTO GLOBAL DE IMPLANTACAO JUSTIFICA A INSERCAO PERIFERICA
DA HIS?

Considerando as légicas e os agentes responsaveis pela execugao do Faixa
1 do PMCMV na metrépole de Curitiba, e a forma como foram empregados os

recursos do Programa para a viabilizagdo da implantagdo dos conjuntos habitacionais,



pela iniciativa privada e pelo poder publico, no presente topico questiona-se a

afirmacao de que a moradia social s6 € viavel nas areas periféricas da cidade.

A partir dos resultados produzidos, constatou-se que em Curitiba a execugao
do Faixa 1 do PMCMV articulou as agdes do poder publico aos interesses do mercado
imobiliario, reforgando a logica de produgédo da habitagcdo de interesse social como
mercadoria, e colocando a viabilidade econbmica em destaque, em detrimento ao

valor de uso da habitagdo e da universalizagao do direito a cidade urbanizada.

Conforme apresentado na revisdo de literatura, a formatacdo da politica
brasileira, desde sua génese, foi concebida predominantemente a partir da
viabilizacdo do acesso a propriedade privada individual, derivada de uma construg¢ao
que remete ao periodo colonial (BOLLAFI, 1975). A conducgao da politica habitacional
por essa logica foi também o meio pelo qual o poder publico conseguiu articular
estratégias de crescimento econémico, utilizando-se da industria da construgao civil,
e do interesse em torno da extragao de renda da terra urbana (DENIZO, 2013). Para
isso, o enfrentamento do déficit habitacional ficou associado a aquisigdo da casa
propria, onde o morador necessariamente torna-se proprietario de terra urbana. No
PMCMV essa associagao nao apenas continuou, mas foi potencializada com a
hegemonia do modelo de produgdo de habitacdo social pelo mercado (ROLNIK,
2015).

Outra caracteristica desse modelo, foi a producdo de espacos de moradia
homogéneos em termos de conteudo social e espacial, distantes da cidade
urbanizada, em que o acesso aos beneficios da urbanizagdo nédo é estendido aos
seus moradores (BONDUKI, 2004; CARDOSO; ARAGAO, 2013; VILLACA, 1986).
Conforme analise realizada na metrépole de Curitiba, embora situados
majoritariamente no municipio polo, verificou-se que a produgao do Faixa 1 ocorreu
em localizagdes distantes da malha urbana consolidada, a partir do acesso a

propriedade privada, em locais marcados pela precariedade urbanistica.

Conforme a pesquisa, é valido também pontuar que o PMCMV Faixa 1 na
RMC teve efeitos territoriais decorrentes do proprio desenho do Programa, que partiu
da necessidade da terra urbana como um insumo fundamental, e que determinou a

localizagédo de 6.570 moradias, ou aproximadamente 12.000 pessoas. Sua produgao



concentrou-se na concessao de subsidios a iniciativa privada, delegando toda a
producao urbana do Faixa 1 para as construtoras, sem atuagdo do MCMV-Entidades.
Das 13 construtoras atuantes na metropole de Curitiba, todas tinham origem local e
eram consideravelmente menores do que as atuantes em outras metropoles do Brasil,
como a MRV Engenharia e participagbes S.A., por exemplo. Além disso, duas

construtoras locais foram responsaveis por 60% do total da produgao urbana.

A produgéo foi predominantemente localizada no Municipio de Curitiba, tanto
em relacdo aos empreendimentos contratados quanto ao numero de moradias,
correspondendo a cerca de 66,56% do total da RMC. Os empreendimentos do
municipio polo localizaram-se, em sua maioria, em novas frentes de expanséao urbana,
distantes da malha urbana consolidada, apresentado indicadores de urbanizagao
precarios (servicos publicos, infraestrutura e transportes). Conforme apresentado,
grande parte das contratagdes ocorreram no ano de 2009 e 2010, encontravam-se na
fase 1 do Programa, que se caracterizou por insergdes precarias. Os indicadores de
infraestrutura e servigos, também sao explicados pelo fato de que somente a partir da
Portaria n° 325, de julho de 2011 (BRASIL, 2011), essas demandas seriam melhor
definidas e exigidas na aprovagao de CEF da liberagdo de recursos para novos

empreendimentos.

Diversas estratégias foram utilizadas para viabilizagdo dos empreendimentos,
tanto por parte das construtoras, quanto pelo poder publico local. A primeira delas
utilizada pelas construtoras foi a produ¢ao de megaempreendimentos, que configurou
conjuntos contiguos de até 500 unidades cada. Essa estratégia auxiliou na redugao
dos tramites burocraticos nas diversas aprovagdes, avaliagdes de projetos, analises
de documentagcao e custos de contratacdo ampliando os lucros das construtoras.
Simultaneamente, esse fator também contribuiu tanto para a CEF quanto para a
COHAB-CT, visto que a reducéao dos tramites burocraticos e aprovagdes sao tutelados

por esses agentes (CEF, 2018).

Como em Curitiba ndo foi adotada a doacdo de terrenos por parte da
Prefeitura Municipal para as construtoras, como ocorrido em outros municipios no
interior do Parana, foi utilizada a isengao de impostos, e a aceleragao nos processos
e mudangas de zoneamento, direcionando a produg¢ao habitacional para os SEHIS.

Conforme apresentado, todas os SEHIS do municipio encontravam-se em areas de



expansao urbana, algumas, inclusive, anteriormente a sua definicdo, encontram-se
em areas de APAS. Ou seja, a localizagao periférica dos SEHIS e as caracteristicas
do sitio onde estao situados em relacdo com areas ndo urbanizadas e com pregos do
solo mais baixos em relagdo ao restante da cidade, fator que reduz os custos das

construtoras e aumenta os custos do municipio, conforme comprovou-se na pesquisa.

Na busca por terrenos mais baratos vale destacar o papel da COHAB-CT,
responsavel pela execugcdo da Politica Habitacional no Municipio de Curitiba.
Conforme apresentado, a atuacdo da Companhia possibilitou a transagao entre os
proprietarios de terra e as construtoras, a partir de convite para que as empresas

apresentassem projetos nessas areas.

Além disso, o municipio langou mao de outras estratégias, como a aprovagao
de empreendimentos em condominio, ao invés de loteamento, deixando a execugao
da infraestrutura a cargo das construtoras e a manuten¢gdo como taxa condominial aos

moradores.

Esse tipo de articulagdo também resulta em impactos urbanos como o padrao
desigual de urbanizagao, caracterizado pelo: espraiamento da malha urbana com a
inser¢cao de empreendimentos habitacionais em areas periféricas; a pouca diversidade
funcional, com bairros essencialmente habitacionais; e a grande homogeneidade
social de seus moradores, com populagcdo predominantemente de mesma renda.
Esses impactos gerais custam ao préprio poder publico, conforme apresentado,
explicitando assim as contradigdes da execugao do Programa habitacional, pautado,

prioritariamente, na viabilizacdo da producédo de novas unidades habitacionais.

Outra constatacao a partir da presente pesquisa € que, enquanto a iniciativa
privada possuia procedimentos, levantamentos e execugdes precisas, com um ciclo
de atuacao fechado no processo de implantagao dos empreendimentos, em fungao
do objetivo exclusivo de produzir uma mercadoria e dela extrair seus lucros, para o
poder publico, os custos nao ficam limitados a etapa de implantacédo e se estendem

para além da construcao.

A partir da constatacdo de que no PMCMV observa-se a predominancia da
l6gica da viabilidade econbémica para as construtoras, reconheceu-se também os

impactos definitivos do modelo de provisao habitacional aos moradores, que no seu



cotidiano vivenciam os efeitos decorrentes da insergao urbana precaria em maior grau
e em diversos aspectos. A populagdo que passa a residir nos novos espagos
construidos absorve custos que antes ndo possuiam e que nao sao calculados na
implantagdo dos empreendimentos, tais como: transporte publico, derivado das
distancias de deslocamentos; acidentes de transito potencializados por maiores
deslocamentos; taxas condominiais para a manutencdo das areas comuns dos
condominios; dentre outros, que assim como os do poder publico se estendem
enquanto estiverem residindo no conjunto habitacional. Um dos resultados do
aumento dos custos para manutencgao na vida cotidiana no Municipio de Curitiba é o
retorno ou aumento dos moradores das favelas nos ultimos anos, conforme identifica
Vasco (2018) ao estudar as condi¢cdes de vida de ex-moradores de favela que

passaram a residir em um dos empreendimentos executados pelo Faixa 1.

Vale destacar, portanto, que todos os gastos acima descritos sao
indissociaveis do morar nesses empreendimentos, pois ndo € possivel a uma familia
beneficiaria escolher pagar ou ndo essas taxas, mas sim uma condi¢ao para continuar

residindo na unidade habitacional produzida.

A logica da viabilidade econ6mica da implantacdo dos empreendimentos
acentua ainda os efeitos da periferizagdo, aumentando o espraiamento da malha
urbana, ampliando os custos de urbanizagao para o poder publico, pela necessidade
continua de investimentos em infraestrutura e equipamentos, afetando toda a cidade
e, consequentemente, comprometendo ainda mais a qualidade de vida da populagéao.
Esse efeito nao é novo, conforme identificou Bollafi (1975) ao refletir a respeito dos
efeitos das insergdes periféricas nos conjuntos habitacionais construidos no periodo
do BNH:

E importante chamar atencdo para o fato de que o processo periférico do
crescimento, além de ser responsavel pela formacao da Periferia tal como a
definimos, implica também na deterioragdo permanente e progressiva dos
setores centrais da Metropole e do habitat urbano como um todo. A expansao
descontinua da mancha urbana aumenta as distancias, encarece os
investimentos para implantagéo de servigos publicos, eleva os custos de
operagdo e manutencdo e reduz o aproveitamento per capita dos
equipamentos existentes. Enquanto porgbes do solo urbano parcial ou
totalmente atendidas permanecem ociosas, contingentes cada vez maiores
da populacéo se instalam em areas nao servidas (Bollafi,1975, p.78).



Constatou-se também na pesquisa, que a inser¢cao urbana de habitagcédo de
interesse social em areas de periferia ndo urbanizadas em Curitiba derivou dos
seguintes fatores:

a) A busca de terrenos em areas onde o pre¢o da terra era mais baixo;

b) O direcionamento da habitagdo de interesse social em areas de
expansao urbana pelo municipio, observada na localizagao dos SEHIS
presente no Zoneamento;

c) O objetivo da construgao de megaempreendimentos, que necessitavam
de terrenos maiores, e que dificilmente seriam encontrados nas areas
mais consolidadas;

d) A caréncia de exigéncias em relagdo as caracteristicas da area para
implantacdo dos empreendimentos, derivada do fato de que grande
parte dos empreendimentos em Curitiba foram contratados na Fase 1 do

Programa.

A partir dos resultados apresentados é possivel afirmar, portanto, que, além
das caracteristicas do Programa, a implantagao do Faixa 1 do PMCMYV em Curitiba se
concretizou pela articulacdo entre a atuacdo do poder publico municipal com os
interesses das construtoras, que permitiu a viabilizagdo econdmica dos
empreendimentos. A partir dos dados da presente pesquisa, concluiu-se também que
tal articulacdo nao teve como referéncia o Custo Global da implantacdo do
empreendimento. Conforme apurou-se, a construtora entregava a CEF seu
cronograma fisico-financeiro baseado no VGV, e a prefeitura comprometia-se a
custear as redes de infraestrutura, equipamentos e servicos. No entanto, se o custo
de implantacdo empreendido pelo poder publico, que foi no minimo 65,64% do valor
referente ao subsidio, tivesse sido analisado, considerando o Custo Global de
implantacdo envolvendo os dois agentes, outras estratégias poderiam ser utilizadas,
com a melhor insergdo urbana, otimizando assim as redes municipais ja existentes.
Ou seja, a insercdo urbana precaria dos empreendimentos foi justificada
exclusivamente a partir da viabilidade econémica das construtoras, e ndo do Custo
Global, pois os custos referentes ao poder publico municipal ndo foram considerados

como um todo.

Também é possivel afirmar que a ideia pré-concebida de que a viabilizagao

econdmica, por meio da provisao de habitagao social pelo mercado, € o item de maior



predominancia na produgao habitacional € um fetiche, que de acordo com Harvey
(2016) citando Marx, corresponde as mascaras, disfarces e distor¢des do que
realmente acontece ao nosso redor, porque ndo garante o acesso a populagdo a

moradia digna e a cidade urbanizada.



7 CONSIDERAGAOES FINAIS

A presente pesquisa dedicou-se a investigar os custos empreendidos pelas
construtoras e pelo poder publico na implantagao do Faixa 1 do PMCMV na metrépole
de Curitiba, a partir do estudo da implantagdo do Conjunto Parque Iguagu e do
Conjunto Residencial Novo Bairro, executados em Curitiba, municipio que recebeu o

maior numero de empreendimentos dessa faixa do programa.

A partir dos resultados apurados, constatou-se que a politica habitacional
desenhada a partir do PMCMYV foi formatada para garantir a viabilidade econémica
para execucdo dos empreendimentos, que se realizou pela articulagcdo entre
construtoras e poder publico local a partir de uma série de estratégias. Conforme se
demonstrou na pesquisa, a viabilizacdo que pautou as acdes de implantagdo dos
empreendimentos no Programa limitou-se ao custo para o construtor, que se
concretizou pela agédo da Prefeitura Municipal e da COHAB-CT, e que ndo considerou
os custos empreendidos pelo poder publico a longo prazo para a definigdo dos critérios

para a produgao.

Como o desenvolvimento do Programa pauta-se na viabilidade econémica do
mercado, e ndo no Custo Global de implantagdo, o poder publico encontra-se
especialmente envolvido com a produg¢ao imobiliaria no momento de implantagdo, em
especial, na escolha das localizagdes, que por sua vez se relaciona com o preco da

terra urbana.

Se para o mercado imobilidario o pregco da terra surge como obstaculo ou
impulso aos ganhos econémicos, para o Estado seu preco e disponibilidade também
sdo uma questdo a ser resolvida. Ambos argumentos baseados em questdes
economicistas, relacionadas ao alto preco da terra, escassez do solo urbano,
processos de elevacao dos precgos inesperados ou surpreendentes, como se fossem

processos naturais do desenvolvimento urbano.

Assim, a afirmacao de que a producao de habitacéo de interesse social s6 se
viabiliza em areas na periferia, naturaliza o processo a partir do qual o preco da terra
problema é definido, ignorando as relagdes de disputa presentes no processo de
produgao do espago urbano, obstaculizando a execugdo de agdes que poderiam

viabilizar o acesso a terra para esses fins em areas urbanizadas, e contraditoriamente



inflacionando ainda mais o preco dos iméveis, estejam eles no centro ou na periferia,
conforme se demonstrou na pesquisa. Essa maneira de tratar o preco da terra oculta
o carater politico da questao, reforcado pelo modelo a partir da qual se concebe os
programas de provisdo habitacional via mercado e se executam as politicas urbanas

e de habitacao de escala local.

Como o Programa vinculou-se a hegemonia do mercado da construgao civil
na producao habitacional, com viés economicista, entendendo a terra como problema,
e a propriedade privada como unica possibilidade de solugdo habitacional, foram
buscados terrenos de menor pregco, consequentemente aqueles mais distantes da
area urbana consolidada. Essas regides periféricas da cidade n&o proporcionaram
plenamente servicos, infraestruturas e equipamentos, com impactos a longo prazo nos
custos do poder publico local e aos moradores que passam a residir nos espagos

produzidos.

A exemplo do que ocorre nacionalmente, em Curitiba, a agcdo do poder publico
direcionou a moradia social em localizagbes periféricas, ampliando a extensao da
malha urbana e reforgando a segregagao socioespacial, como observado no bairro
Ganchinho, que a partir do PMCMV tem sua ocupagao formada pela reunido de
conjuntos habitacionais, distantes das localidades centrais da cidade, mau servidos

de infraestrutura, servigos e equipamentos urbanos.

O aumento do preco dos terrenos no periodo estudado e a inser¢céo urbana
com condi¢des precarias de urbanidade, explicitam a relacdo do solo urbano com
mercado imobiliario, que ndo possuem regulacao da sua atuagao potencializado pelos
recursos publicos disponiveis, dificultando ainda mais o acesso a cidade urbanizada

pela populagcao de baixa renda.

Com base na pesquisa desenvolvida, é valido afirmar que a fim de conquistar
0s espacgos na cidade para todos e solucionar os problemas habitacionais, € preciso
entender o solo urbano n&o apenas como mero meio de acumulagao de capital, mas
a partir do enfrentamento politico das relagdes de interesse que se estabelecem no
processo de producio da cidade capitalista, que priorizam seu papel de mercadoria

em detrimento da sua funcao destinada a vida das pessoas.



Por fim, € importante destacar as dificuldades encontradas para a realizagao
dessa investigacado, em especial no acesso a dados dos custos empreendidos pelo
poder publico. Segundo entrevista com gestor do IPPUC, uma base unificada com
esses custos existia até os anos 1980, quando o érgéo de planejamento urbano
concentrava mais as atribuigdes para planejar a implantagdo dos empreendimentos
de habitagdo popular (ENTREVISTA 3, 2018), e a partir de entdo deixou de ser

atualizada.

A inexisténcia de dados acerca dos custos empreendidos pela Prefeitura
Municipal reforca ainda mais a importancia de pesquisas que se dediquem a estudar
o custo global de empreendimentos de HIS implantados em area periféricas, pois,
para além dos efeitos territoriais que resultam em impactos espaciais econémicos e
sociais, revela que a falta de informagao e controle do poder local é estratégica aos
interesses privados, além de insustentavel em relacdo a aplicacdo dos recursos
publicos. Conforme comprovado pelo custo global dos empreendimentos, a afirmagéo
de que a producao de HIS so se justifica em localizagbes periféricas € limitada e
questionavel, porque leva em conta apenas o momento de implantagcdo dos

empreendimentos e a sua viabilizacdo econOmica para a construtora.

Sendo assim, dentre as contribuicdes da pesquisa destaca-se ainda a
necessidade de ampliar a compreensao dos custos globais dos empreendimentos
para HIS, que incorporaria desde novas pesquisas, a organizagdo de uma base de
dados publica dos custos empreendidos pela Prefeitura Municipal com a implantacao
de conjuntos de habitacdo de interesse social, e que possam alimentar a concepgao

de novos paradigmas para as politicas urbanas e habitacional do Municipio.

Além disso, tornam-se necessarias pesquisas que aprofundem a analise
sobre os custos empreendidos pelos moradores a partir do pds-ocupacéio,
compreendendo a economia familiar, em especial nos casos em que o PMCMV foi
utilizado como ferramenta para reassentamento de favelas. Outro aspecto que surgiu
da presente pesquisa, foi a necessidade de uma avaliacdo para entender se os
moradores do Programa continuam residindo nos empreendimentos construidos, e
caso nao tenham permanecido, identificar se s custos de moradia foram um fator para

a mudanca do lugar de residéncia.



Por ultimo, e ndo menos importante, sugere-se novos estudos para avaliar se
os custos empreendidos pelo poder publico em empreendimentos localizados fora da
malha urbana consolidada ndo seriam equivalentes a uma espécie de “subsidio
localizagdo” que, ao invés de se investir em novas frentes de expansdo urbana,

poderiam custear terrenos melhor localizados para a execug¢ao de HIS.
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