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RESUMO: O presente artigo discute a dimensdo regional do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV) para o estado de Minas Gerais. Para tanto, retoma o historico da politica
habitacional brasileira para delinear os seus elementos estruturantes, assim como novidades e
persisténcias no &mbito do PMCMV. A partir disto, discute as singularidades na consecucéo do
programa e suas diversas modalidades no espaco mineiro. Finalmente, aventa razfes para as
discrepantes intensidades na construgdo de unidades habitacionais entre as diversas
mesorregides, ressaltando, principalmente, o papel dos variados capitais regionais da
construgéo civil neste processo.
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1. Introducgéo

O presente artigo discute a dimensao regional do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
para o estado de Minas Gerais. Ao nos deparar com a tematica do PMCMYV, é comum encontrarmos
diversas e importantes criticas a respeito do modo como o programa encarou a questdo intraurbana;
porém, pouco tém-se discutido a respeito dos problemas e desigualdades regionais. Esta orientacéo
da problemaética justifica-se pelo fato de Minas Gerais possuir uma pluralidade de diversidades
econdmicas, politicas, produtivas e culturais; sendo, por isso, possivel estabelecer um panorama a
respeito do impacto espacial da politica pablica e compreender os interesses (governamentais e
empresariais) arraigados neste modelo de conducdo da politica, para além do abordado pela anélise
da dimenséo urbana.

Portanto, tendo como objetivo a anélise critica a respeito da discrepancia regional das construcdes,
0 presente artigo procura avaliar a questao regional e compreender as politicas no espaco e 0 modo
como variam na sua intensidade, estabelecendo um recorte espacial através das especificidades das
mesorregides mineiras, que incorporam em si elementos regionais, culturais, econémicos, produtivos
e da rede de cidades. Partindo da hipotese que haveria um padrdo de montantes, unidades,
modalidades e agentes produtores no espaco urbano-regional, buscou-se, utilizando dados da Caixa
Econdmica Federal, categorizar e organizar as informagfes conforme a delimitagdo mesorregional
estabelecida.

Assim, o artigo esta dividido em cinco sec@es, incluindo esta introdugdo. Na segunda secéo,
aborda-se o historico e os elementos estruturantes da politica habitacional brasileira, bem como seus
atores e interesses, situando os avancos e limites do PMCMV. Na secdo seguinte, sdo esclarecidos
aspectos técnicos referentes as faixas, modalidades e financiamento do programa. A quarta secdo é
destinada a exposicdo de um panorama das obras para a Faixa 1 do programa nas diferentes
mesorregides mineiras, identificando a discrepancia na intensidade de obras, o arranjo entre 0s
interesses/atuacao dos capitais regionais da construcao civil e os padrdes de urbanizacdo. Por fim, a
ultima secdo apresenta as consideracdes finais.

2. Histdrico da politica habitacional no Brasil

Antes de iniciar a anélise do PMCMV, é necessario — para 0s prop6sitos do presente artigo —
resgatar o historico das politicas habitacionais praticadas no Brasil durante o periodo da Ditadura
Militar e, posteriormente, nos governos de José Sarney, Fernando Collor, Itamar Franco, Fernando
Henrique Cardoso (FHC), Luiz Inéacio Lula da Silva e Dilma Rousseff. Este resgate justifica-se pela
necessidade de compreender as bases sob as quais 0 programa se assentou e 0s obstaculos estruturais
oriundos do carater da politica habitacional consolidado ao longo da historia.

Em 1964, sob as justificativas de desenvolver o pais fomentando o setor chave de construgédo
civil, combater o comunismo transformando os cidadaos em proprietarios e resolver os desequilibrios
monetarios e fiscais e partindo do diagnostico de que a demanda reprimida de moradias era a causa
do grande déficit habitacional no Brasil, foi criado o Banco Nacional da Habitacdo (BNH), bem como
instrumentos financeiros assentados no mercado imobiliario que integravam um Sistema Financeiro
da Habitacdo (SFH). Aquele teve como primeira presidenta Sandra Cavalcanti, que liderou politicas
de construgdo de grandes conjuntos habitacionais® — como Vila Kennedy e Cidade de Deus — por
meio da Cohab-GB (Companhia Habitacional da Guanabara), existente desde 1962 e utilizada como
modelo para cria¢do de 19 outras Cohabs no pais (ROLNIK, 2015).

As Cohabs funcionavam como sociedades de economia mista, cujo controle acionario era dos
governos estaduais e municipais. Seu objetivo era construir conjuntos habitacionais destinados as
populagcGes de até trés salarios-minimos e supervisionar o trabalho de agéncias publicas e privadas
que atuavam na construcdo civil (AZEVEDO, 1988). Oliveira (2014) destaca que, além dessa
modalidade, o atendimento dos segmentos com renda familiar de trés a seis salarios-minimos era
desempenhado por cooperativas habitacionais sem fins lucrativos composta pelos mutuarios e 0 BNH

¥ Movimento acompanhado pela remogéo em massa — forgada e violenta — das familias que residiam nas favelas do Rio
de Janeiro, principalmente nas areas atrativas para o mercado imobiliario.



3

e o de familias de classe média com renda acima de seis sal&rios-minimos por agentes privados, entre
eles Sociedades de Crédito Imobiliario e Associa¢Ges de Poupanca e Empréstimo.

Em 1965, diante de pressdes dos grupos industriais insatisfeitos com suas participagcdes como
contratistas das Cohabs, ocorrem mudancas no controle e na direcdo do BNH, possibilitando a
introducdo de medidas que favoreciam o setor e a concesséo de crédito para as classes médias; entre
elas a correcdo monetaria, isencao tributaria e financiamento de imdveis que necessitam de maior
montante de capital (ROLNIK, 2015). O BNH, apds sua conversdao em empresa publica em 1966,
torna-se instrumento motor do dinamismo da economia brasileira devido a sua intensa absorcdo de
mé&o-de-obra e ao fortalecimento do setor de construcédo civil. Desta forma, para sua sustentacdo, o
governo cria, no mesmo periodo, o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), que funciona
como poupanca forgada dos trabalhadores. Junto com os recursos voluntarios oriundos da caderneta
de poupanca, o FGTS fornecia capital para 0 BNH, tornando-se seu principal funding.

No inicio da década de 1970, os investimentos nas Cohabs foram reduzidos devido ao
crescimento da inadimpléncia dos mutuarios, direcionando-se aos mercados destinados as classes
altas e medias (AZEVEDO, 1988); porem, a partir de 1975, com a inadimpléncia controlada e a
reorientacdo da politica econdmica impulsionada pelo modelo de distensdo assentado no 11 PND, os
investimentos nas Cohabs voltaram a crescer (ROLNIK, 2015).

Apds a extincdo do BNH em 1986 — e suas atividades transferidas para a Caixa Econdmica
Federal (CEF) —, em meio ao periodo de estagnacdo e fragmentacdo institucional, houve uma
paralizacdo das politicas de investimento habitacionais durante os governos de José Sarney, Fernando
Collor e Itamar Franco. Apenas em 1995, ap6s a implantacdo do Plano Real e das reformas
liberalizantes no sistema financeiro e no setor imobiliario, retomaram-se os financiamentos de
habitagdo e saneamento, principalmente com recursos do FGTS, sob a gestdo de FHC na Presidéncia
da Republica.

A Secretaria de Politica Urbana (SEPURB) — sob o controle do Ministério do Planejamento e
Gestdo — passou a administrar a politica habitacional. De acordo com Bonduki (2008), as concepcdes
que orientavam 0s novos projetos eram opostas as que guiavam os empreendimentos durante a
existéncia do BNH, abandonando programas centrados na producdo em escala de conjuntos
habitacionais e adotando uma tendéncia de descentralizacdo e flexibilizacdo de gestdo, buscando
municipalizar a politica habitacional. O FGTS passou a ser gerido com a ldgica bancaria,
privilegiando investimentos de menor risco de inadimpléncia e impondo restrigdes que consideravam
o nivel de endividamento dos estados e municipios (CARDOSO; JAENISCH; ARAGAO, 2017), o
que prejudicou as regides mais pobres do pais que ndo possuiam condi¢Bes orcamentarias de cumprir
as exigéncias estabelecidas.

Nesse contexto, foram criados o Programa Pré-Moradia, o Programa Habitar Brasil e 0
Programa Carta de Crédito (Individual, focado em unidades habitacionais, e Associativo, focado em
habitacGes agrupadas em condominio, sindicatos, cooperativas, associacdes e entidades privadas). Os
dois primeiros eram voltados para populacdes com renda mensal inferior a trés salarios-minimos e
tinham como objetivo a revitalizacdo e urbanizacdo de areas precarias. Destaca-se o carater
assistencialista de tais programas, ja que o poder publico ndo exigia contrapartida das familias
beneficiadas. Apesar de atuarem no financiamento da constru¢do de unidades habitacionais novas,
este ndo era o principal foco, e sim o financiamento para reformas e ampliacbes das moradias
existentes (SANTOS, 1999).

O Pré-Moradia e o Habitar Brasil possuiam fontes distintas de recursos. O primeiro era
financiado através do FGTS que, por implicar em exigéncias financeiras quanto a capacidade de
pagamento dos estados e municipios, prejudicou o desempenho do programa. Ja o segundo era
financiado por recursos provenientes do Orcamento Geral da Unido (OGU), fonte de recursos nao
onerosa — que ndo exige ressarcimento —, 0 que implicava maior abrangéncia; porém, os recursos do
OGU alocados em habitacdo eram reduzidos (BONDUKI, 2008; MARICATO, 1998; SANTOS,
1999). Devido a crise econdmica em 1998-99 e a decorrente intensificacdo do ajuste neoliberal,
ocorreu um sufocamento do financiamento ao setor publico, interrompendo o programa Pro-Moradia
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e restringindo ainda mais os recursos do OGU destinados as politicas habitacionais (CARDOSO;
JAENISCH; ARAGAO, 2017).

Ja o Programa Carta de Crédito concedia financiamento direto a pessoas fisicas, focado na
populacdo com renda mensal de, no maximo, doze salarios-minimos (SANTOS, 1999) — era,
portanto, centrado nas classes médias. Este visava financiar ndo sé a aquisicdo de moradias novas,
mas também imoveis usados, compras de terrenos e de materiais de construcdo. Os recursos eram
provenientes, sobretudo, do FGTS; porém, uma parte também provinha do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo (SBPE). O ajuste neoliberal também produziu consequéncia nefasta no
Programa Carta de Crédito, uma vez que a elevacdo dos juros aumentou o custo dos empréstimos
habitacionais (CARDOSO; JAENISCH; ARAGAO, 2017).

Além disso, em 1999 foi criado o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que confere
a iniciativa privada o papel de organizar desde a compra do terreno até seu projeto e construcao
(ROLNIK, 2015), cabendo aos municipios apenas a responsabilidade de cadastrar os beneficiarios —
familias com renda entre trés e seis salarios-minimos — e fornecer incentivos fiscais. Os recursos que
financiavam o projeto encontravam-se no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e eram
oriundos do FGTS e do OGU. Nota-se que este programa, que permaneceu funcionando durante a
década de 2000, também foi 0 molde para a elaboracdo da estrutura organizacional e financeira do
PMCMV, em que a iniciativa privada possuia papel primordial (CARDOSO; JAENISCH,;
ARAGAO, 2017).

Bonduki (2008) critica a descontinuidade e falta de estratégia para resolver a questdo
habitacional no Brasil destacando que, entre 1986, com a dissolugédo do BNH, e 2003, com a criacéo
do Ministério das Cidades (MCidades), a politica habitacional esteve delegada a sete pastas
administrativas diferentes. Além disso, 0 autor também cita as atribulacdes geradas pela gestdo de
FHC focada no mercado de imdveis usados, que ndo € capaz de intensificar a atividade econémica
gerando empregos. Deste modo, ndo foi capaz de reduzir o déficit habitacional nos segmentos de
baixa renda, uma vez que, durante este governo "78,84% do total dos recursos foram destinados a
familias com renda superior a 5 SM, sendo que apenas 8,47% foram destinados para a baixissima
renda (até 3 SM) onde se concentram 83,2% do déficit quantitativo” (BONDUKI, 2008, p. 80).

Assim, nesse contexto de crise e ineficiéncia da politica habitacional e procurando estabelecer
as bases para um programa coeso de habitacdo social direcionado as popula¢des de baixa renda que
abrangesse o desenvolvimento econdmico, a geracdo de empregos e, principalmente, a urbanizagéo e
saneamento de areas precarias, o Instituto Cidadania — hoje Instituto Lula — organizou uma série de
debates — entre economistas, militantes de movimentos sociais, representantes de ONGs e de
empresas privadas, pesquisadores e especialistas da questdo urbana no Brasil — que culminou na
elaboracdo do Projeto Moradia, publicado em 2000 (BONDUKI, 2008). Este previa a criacdo do
Sistema Nacional de Habitacdo, que articularia a acdo dos trés entes da Federacdo a partir da gestao
de um novo ministério: o MCidadades. Para que fosse possivel a realizacdo do projeto, seriam
imprescindiveis i) na dimensao financeira, a aprovacao do projeto de lei que permitisse a criacdo de
um fundo financeiro, o Fundo Nacional de Habitagdo, que captaria recursos do OGU e do FGTS; e
ii) na dimensdo urbano-fundiaria, a aprovacdo do Estatuto da Cidade, que evitaria a especulacdo com
imoveis ociosos e facilitaria o acesso a terra (BONDUKI, 2009).

Apbs a posse de Luiz Inacio Lula da Silva em 2003, o MCidades é criado e a pasta entregue
para Olivio Dutra, indicado pelo PT. O Ministério era inicialmente composto por quatro secretarias:
Habitacdo, Saneamento, Mobilidade Urbana e Programas Urbanos; sendo que a primeira delas
prontamente iniciou o trabalho de planejamento do novo plano de habitagdo em consonéancia com as
bases do Projeto Moradia. Além disso, em 2004 ocorre a aprovagao da Resolugdo 460 do Conselho
Curador, que instituiu que, caso os fluxos de entrada de recursos ultrapassassem a remuneracao da
taxa referencial do FGTS, deveriam ser computados como subsidios de forma a conceder descontos
para Habitacdo Popular nos financiamentos para pessoas fisicas (CARDOSO; JAENISCH;
ARAGAO, 2017). Bonduki (2009) destaca que os subsidios habitacionais direcionados as familias
de baixa renda foram ampliados; todavia, as populacdes das RegiGes Metropolitanas ndo foram
contempladas da mesma maneira.
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Quanto ao MCidades, conforme afirma Bonduki (2009), devido & politica monetéaria
discricionaria herdada do governo FHC, a equipe de Olivio Dutra enfrentou problemas de
financiamento que postergaram até 2005 a realiza¢do das transformacGes propostas. Ainda assim,
quando implantada a nova Politica Nacional de Habitagdo (PNH), importantes tépicos ndo foram
contemplados: ao ser criado, em 2006, o novo fundo, agora chamado Fundo Nacional de Habitacao
de Interesse Social (FNHIS), foi institucionalizado como fundo orcamentario — suscetivel a rigorosas
regras de licitacdo — e possuia recursos reduzidos (ROLNIK, 2015).

Em meados de 2005, Olivio Dutra é substituido por Marcio Fortes (PP), desarticulando as a¢des
do MCidades, que ja sofria bastante refreamento do Ministério da Fazenda. Contudo, Dilma Rousseff
assume o comando da Casa Civil e se encarrega das politicas de habitacdo e infraestrutura urbana
(ROLNIK, 2015). Em 2007, o governo Lula lanca o Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC),
ampliando os investimentos em infraestrutura urbana e revitalizacdo de assentamentos precarios.
Somando-se a isso, 0 dinamismo que a economia experimentou apos o impacto das acdes do
Programa Bolsa Familia, da elevacdo do salario-minimo e da reducdo da taxa basica de juros
permitiram um cenario oportuno para o desenvolvimento da politica habitacional (CARDOSO;
JAENISCH; ARAGAO, 2017).

Entretanto, a politica habitacional toma novos rumos apds o espocar da crise internacional na
metade de 2008. Para amortecer os efeitos negativos na economia brasileira, a equipe econdémica do
governo, contando com Guido Mantega na Fazenda, realiza uma série de politicas anticiclicas de
cunho keynesiano objetivando a manutencdo da demanda agregada através da ampliacédo do crédito
e dos investimentos governamentais. Neste contexto é langado o PMCMYV que, além de funcionar
como politica habitacional, também possuia um carater de politica econdmica pelo fato de pretender
aquecer os setores financeiro do mercado imobiliério e de construcéo civil. Amore (2015) também
aponta como incentivadas a industria extrativista, que produzia insumos destinados a construcao civil,
e a industria de eletrodomésticos, ativada ap6s a entrega das unidades prontas, que sofreu um boom
apos a isencdo do IPI sobre a linha branca em 2009.

E necessario destacar que a elaboracio do PMCMYV se realizou sem dialogo com o MCidades
e a equipe do PNH. As negociacdes desenrolaram-se entre os empresarios do ramo de construcao
civil e o Ministério da Fazenda, que estabeleceram, entdo, um programa de construcao de habitacdo
em massa financiado com recursos do OGU (R$ 25,5 bilhGes), do FGTS (R$ 7,5 bilhdes) e, em menor
parte, do BNDES (R$ 1 bilhdo) (AMORE, 2015; CARDOSO; JAENISCH; ARAGAO, 2017;
ROLNIK, 2015; ROMAGNOLI, 2012).

O PMCMV foi estruturado para atender a populacdo com renda mensal inferior a 10 salarios-
minimos fornecendo subsidio direto ao comprador proporcional a renda das familias beneficiadas.
Além disso, buscou-se viabilizar créditos hipotecarios com maior flexibilidade e menores juros
através do Fundo Garantidor da Habitacdo (FGHab), que proporcionaria recursos para saldar as
prestacbes em casos justificados de inadimpléncia (CARDOSO; JAENISCH; ARAGAO, 2017;
ROLNIK, 2015). A meta era construir um milhdo de moradias em um prazo de dois anos, sendo 40%
destas fornecidas para a populacdo de baixissima renda (0 a 3 salarios-minimos); denominada Faixa
1, era "totalmente subsidiada e por fora do crédito hipotecario™ (ROLNIK, 2015, p. 301).

A principal modalidade do PMCMYV era 0 MCMV Empresas-Recursos FAR. Esta modalidade
era restrita aos municipios com mais de 50 mil habitantes* e estava direcionada as familias da Faixa
1. Sua operacionalizagdo dependia do MCidades, dos governos e 0rgaos estaduais e municipais, da
Caixa Econbmica Federal e das empresas construtoras e incorporadoras (NASCIMENTO et al.,
2015). O financiamento era realizado através do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), de

4 Sobre essa questdo, segundo Rolnik (2015), ainda em 2009 o Governo Federal foi pressionado pelo Congresso,
sobrerrepresentado por deputados de cidades com menos de 50mil habitantes, a fornecer uma modalidade do PMCMV
focada nesses municipios. Foi quando Lula institui 0 MCMV-Sub 50 que financiava a Faixa 1 com recursos da Oferta
Publica de Recursos (OPR) (KRAUSE; BALBIM; NETO, 2013, p. 17). Junto com 0 MCMV-E e o PNHR, formavam
10% das unidades e recursos previstos do total. Posteriormente, em 2017, estes municipios sdo agregados no FAR,
extinguindo o MCMV-Sub50 (GOVERNO FEDERAL, 2017).
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natureza privada que capta recursos do OGU e do FGTS, cuja funcéo € financiar habitacdes e fornecer
garantias aos mutuarios.

Ademais, ainda segundo Rolnik (2015), instituiu-se a modalidade Minha Casa Minha Vida
Entidades (MCMV-E), destinada a construcdo de habitacbes para associacbes e cooperativas
autogestionadas, e o Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR), direcionado a producdo de
moradias para cooperativas rurais e trabalhadores da agricultura familiar. Tais modalidades foram
instauradas ap0s pressao e, posteriormente, dialogo com movimentos sociais pro-moradia, de sem-
terra e em prol da reforma agréaria; ambas receberiam, juntas, aproximadamente 1% das unidades e
recursos totais estabelecidos pelo PMCMV.

Apesar das criticas iniciais ao programa — a respeito do receio de reproduzir os problemas
criados pelo BNH, de construgdo de habitacdes em locais com infraestrutura urbana precéria e com
obstaculos de mobilidade, além da mal resolvida questdo fundiaria —, este, em primeiro momento, foi
um sucesso, cumprindo sua meta de contratacdo (AMORE, 2015). Enquanto politica anticiclica,
cumpriu 0s objetivos de auxiliar na absorcdo e recuperacdo do choque internacional, gerando
emprego e renda. Além disso, a repercussao nas camadas populares foi positiva, de modo que Lula
terminou seu governo emendando a candidatura e eleicdo de Dilma Rousseff (CARDOSO;
JAENISCH; ARAGAO, 2017).

Eleita em 2010, a presidenta Dilma Rousseff coloca em execucédo a Fase 2 do PMCMV ja em
2011 — momento em que iniciam-se 0s impactos negativos da crise internacional nas economias
europeias, com sérias repercussdes no Brasil a partir do ano de 2014 — com o objetivo de manter a
coalizdo entre o governo, 0s grupos populares e o setor de construgdo civil; o Gltimo se manteve
estavel durante toda a recessdo de 2014. As obras, conforme afirma Cardoso, Aragdo e Jaenisch
(2017), seguiram um ritmo mais lento de contratacGes e construcGes comparativamente ao periodo
Lula, embora 0 montante de investimentos tenha sido expressivamente maior — 125 bilhdes de reais
(AMORE, 2015).

A Fase 2 introduziu algumas mudancas no programa: visando reduzir o déficit habitacional, da
meta de contratagdo de dois milhdes de unidades habitacionais, 60% era destinada a Faixa 1. Sob
pressdo das construtoras, o valor médio e a area para a construcdo de moradias direcionadas a
populacdo de baixissima renda foram expandidos. Além disso, o Banco do Brasil (BB) passa a
participar como agente financiador junto a CEF e institui-se a proibicdo da venda de imdveis
adquiridos pelas familias da Faixa 1, salvo mediante quitacdo ou apds completar-se dez anos. Ainda,
um progresso importante foi a autorizacdo para que mulheres chefes de familia possam assinar o0s
contratos independentemente de seu estado civil (FELLET, 2011).

Durante as eleicdes presidenciais de 2014, Dilma propde o PMCMV3. Em 2015, intensifica-se a
recessao, de forma a contrair o crédito, que passa a ser sustentado exclusivamente pelos bancos
publicos até ser também reduzido ainda em 2015, quando a CEF passa a restringir o limite de valor
financiado e aumentar a taxa de juros. Assim, em 2016, quando se intensifica a crise econdmica e
politica, o valor financiado volta a se elevar e a presidenta lanca a Fase 3 com a meta de entregar dois
milhdes de moradias investindo R$210 bilhdes até 2018. A fonte de recursos seria principalmente o
FGTS, tendo em vista a politica de ajuste fiscal colocada em pratica por Joaquim Levy no Ministério
da Fazenda que obstaculizava a utilizacdo do OGU (CARDOSO; JAENISCH; ARAGAO, 2017;
MATOSO, 2016).

A Fase 3 corrigiu a inflacdo dos valores das Faixas da politica de habitacdo urbana e dos Grupos
da politica de habitacdo rural, além de instituir uma Faixa entre a primeira e a segunda, Faixa 1,5,
para familias com renda até R$2.350,00. Ademais, o teto dos valores de imdveis e de subsidio também
foram ampliados (MATOSO, 2016).

Diversos autores realizam criticas acerca dos problemas na dimenséo intraurbana do PMCMV,
que dizem respeito a desarticulagdo do Gltimo com os ideais progressistas embasados no direito a
cidade que motivaram a criacdo do PNH. O fato de conceder poder de decisdo as empresas de
construgdo civil a respeito da localizacdo e do projeto das plantas transformou a politica habitacional
num meio de ampliacdo e reproducdo do Capital, que se materializa de forma perversa, criando
plantas uniformes para obter ganhos de escala e ignorando as diversidades da estrutura familiar no
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espaco brasileiro. Além disso, sobretudo para as familias de baixissima renda, foram criados grandes
conjuntos habitacionais afastados do centro da cidade com caracteristicas de “bairros dormitorios” —
alguns desses, inclusive, construidos pelas Cohabs nos tempos do BNH, que se consolidaram ao longo
dos anos de forma a constituir infraestrutura e servicos basicos nos arredores, como mercados, escolas
e parques (BONDUKI, 2009; ROLNIK, 2015).

Este movimento manifesta claramente a dependéncia de trajetdria (path dependence) ao qual a
politica habitacional estd subordinada, que aprofunda a segregacdo urbana e socioespacial
aumentando a divisao territorial entre pobres e ricos.

3. Aspectos técnicos do Programa Minha Casa Minha Vida

Esta secdo traz aspectos técnicos acerca do modo de funcionamento do PMCMYV, destacando
as modalidades de financiamento do programa. Destaca-se que a primeira fase do programa
funcionou entre abril de 2009 e junho de 2011, enquanto a segunda, de junho de 2011 até dezembro
de 2014. E necessario sublinhar que, ao iniciar a Fase 2, 0 governo passou a definir as Faixas em reais
— em vez de salarios-minimos, como fazia anteriormente —, de modo que os valores referentes as
Faixas descritos a seguir se encontram em reais.

3.1. PMCMV-Empresas

O PMCMV-Empresas Recursos FAR atende somente familias da Faixa 1° de renda, que
correspondia a até R$1395,00 de 2009, que equivalia a exatamente trés salarios-minimos, durante a
Fase 1 e até R$1600,00 de 2012, que na época equivalia a exatamente 2,57 salarios-minimos, na Fase
2% (KRAUSE; BALBIM; NETO, 2013).

A operacionalizacdo do programa sucede da seguinte forma: a demanda parte das prefeituras
em direcdo a Unido que, por sua vez, priorizando municipios com mais de 100mil habitantes e
excluindo os que possuem menos de 50 mil, aloca recursos por areas do territério nacional. Assim,
ambas podem solicitar projetos de empresas construtoras, inclusive abrindo editais. As construtoras,
entdo, formalizam o pedido junto & CEF enviando uma série de documentagdes, que podem incluir
licenciamentos, terrenos, cronogramas e orcamentos — inclusive estabelecendo parceria com 0s
estados, municipios, cooperativas e movimentos sociais. Apos receber e averiguar os projetos, a CEF
contrata a operacdo e libera gradualmente os recursos — conforme o acompanhamento da obra —
através do FAR diretamente as construtoras, que ndo incorrem nos riscos de inadimpléncia. Os
municipios ficam encarregados apenas do cadastramento e indicacdo das familias, podendo, também,
disponibilizar terrenos e realizar desoneracGes tributarias (AMORE, 2015; KRAUSE; BALBIM;
NETO, 2013; ROLNIK et al., 2015).

Ao entregar os imdveis, eles passam a ser de propriedade exclusiva do FAR até serem
repassados para os beneficiarios, que precisam pagar uma taxa mensal de, no maximo, 5% de sua
renda e, no minimo, R$25,00 durante dez anos (NASCIMENTO et al., 2015). A diferenca entre o
custo da construcdo da unidade habitacional e o pagamento das familias € inteiramente coberta pelo
FAR, conferindo um subsidio quase integral e livre de taxa de juros (ROLNIK, 2015).

3.2. PMCMV-Entidades
A Faixa 1 de renda também pode ser atendida pela modalidade Entidades, em que cooperativas,
associagdes ou entidades da sociedade civil sem fins lucrativos e habilitadas pelo MCidades se
responsabilizam pela execugdo do empreendimento ao lado dos beneficiados. Os financiamentos séo
realizados através do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), que agrega recursos do OGU e
subsidia até 90% da unidade habitacional. O beneficiario, apos a constru¢do do imovel, pode dividir

5 As demais Faixas do Programa (Faixa 2 — na Fase 1, de R$1.395,01 até R$2.790,00 e na Fase 2 de R$1.600,01 até
R$3.100,00 —, e a Faixa 3 — na Fase 1, de R$2.790,01 até R$4.650,00, passando para R$3.100,01 até R$5.000,00 na Fase
2) sao financiadas com recursos do FGTS, recebendo subsidios compativeis com a renda do beneficiario e pagando juros
inferiores aos de mercado. Esta modalidade de financiamento ndo faz parte do escopo do artigo.

® Na fase 3, o Grupo 1 é composto por familias com renda até R$1.800,00.
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o valor remanescente em até 120 vezes sem juros (MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO
REGIONAL, 2011, 2016).

A proposta de projeto parte da Entidade Organizadora, que a encaminha ao agente financeiro
(a CEF) juntamente com uma série de documentos e formularios. A CEF, por sua vez, hierarquiza o0s
projetos que se enquadram nas especificagdes necessarias e envia ao MCidades, que os selecionara
de acordo com critérios de regionalizacdo, porte do empreendimento, infraestrutura bésica
preexistente e dinamismo das areas em que o projeto se localiza. Uma vez selecionado, a Entidade
deve formar uma Comissdo de Representantes (CRE) para abrir e movimentar a conta bancéria, e
uma Comissdo de Acompanhamento de Obras. Assim, apds a liberacdo dos recursos, a CEF contrata
a construtora e a CRE e CAO devem acompanhar a obra e prestar contas (CEF, 2014).

3.3. PNHR

O PNHR, subprograma do PMCMV, é direcionado aos agricultores familiares e trabalhadores
rurais e possui a funcdo de subsidiar a construcdo, reforma e ampliacdo de moradias através de
repasses do OGU e financiamento habitacional do FGTS. Os critérios de divisdo das faixas de renda
sdo realizados pela renda anual, dada a sazonalidade das producdes agricolas. Sendo assim, estao
divididos em trés grupos (durante a Fase 2, em reais de 2012): i) Grupo 1, com renda anual de até 15
mil reais, recebe subsidio quase integral, devolvendo a contrapartida de apenas 4% do valor do imovel
ao OGU, dividido em 4 vezes sem juros e corre¢cdo monetaria; ii) Grupo 2, para familias com renda
anual de 15 até 30 mil reais, obtém subsidios para a assisténcia técnica, trabalho social, custo de
contrato e risco de crédito, estando sujeito a uma taxa nominal de juros de 5% ao ano; e iii) Grupo 3,
de renda anual de 30 até 60 mil reais, recebe subsidios apenas para a taxa de administracao e risco de
crédito, tendo prazo de pagamento de 7 a 10 anos apds o término da obra’ (AMORE, 2015; CEF,
2019; FAGUNDES et al., 2013).

Os agentes que participam do PNHR, além dos beneficiarios, sdo: o MCidades, que gerencia o
programa estabelecendo as regras para sua implementacdo e acompanhando a contratacdo das
operacOes; a CEF, que atua como agente financeiro — conjuntamente com BB —, além de fiscalizar as
aplicacGes dos recursos e monitorar a execucdo orcamentaria; e a Entidade Organizadora —
associac0es e sindicatos —, responsavel tanto por planejar o empreendimento quanto por encaminhar
a documentacdo dos beneficiados para o agente financeiro e prestar assisténcia técnica, participando
ativamente das obras (FAGUNDES et al., 2013).

4. A dimenséo regional do Minha Casa Minha Vida em Minas Gerais

A presente secdo discute a consecucdo do PMCMYV para o estado de Minas Gerais, sobretudo do
ponto de vista regional, a partir de dados disponibilizados pela CEF (2018). A andlise foi realizada a
partir dos empreendimentos contratados, havendo informacdes disponiveis entre 2009 e abril de 2018,
nas modalidades com recursos do FAR, do PNHR e do FDS, todas voltadas para a Faixa 1 do
programa. Nesse sentido, o Grafico 1 apresenta o montante de recursos e o total de unidades
contratados anualmente no periodo em tela.

A partir do Grafico 1, destaca-se que a primeira e segunda fases do PMCMYV foram bem mais
expressivas que a terceira — seja nos valores, seja na previséo de construgdo de unidades habitacionais
—embora os dados disponiveis sejam até abril de 2018. A soma total contratada no estado foi um
pouco maior do que R$ 5 bilhdes e estavam previstas a construcdo de quase 115,5 mil unidades
habitacionais nos 1069 empreendimentos acordados em 367 municipios mineiros.

7 Os valores na Fase 3 sdo: i) Grupo 1: até R$17.000,00; ii) Grupo 2: de R$17.000,01 até R$33.000,00; iii) Grupo 3: de
R$33.000,01 até R$78.000,00.



Gréafico 1. Montante de recursos contratados e unidades habitacionais contratadas
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Fonte: Elaboracéo propria, dados da (CEF, 2018).
*Em 2018, os dados disponiveis foram até 27/04/2018.

Predominou a modalidade FAR (notadamente Empresas®), que correspondeu a 33% dos
empreendimentos, 83,7% das unidades e 91% dos recursos contratados, estando presente em 101
cidades mineiras (Figura 4). Em segundo lugar, vem a modalidade PNHR, responsavel por 7% dos
recursos contratados e presente em 287 municipios (Figura 2) com 680 empreendimentos e 15.775
unidades habitacionais previstas (64% e 13,7% do total, respectivamente). Por ultimo, o FDS, pouco
expressivo, presente em 21 cidades (Figura 3) e respondendo por praticamente 2% dos valores, 3%
dos empreendimentos e 2,6% das unidades. A dispersdo espacial dos municipios participantes e a
diviséo segundo valor podem ser visualizadas na Figura 1:

Figura 1. Municipios com empreendimentos e valores contratados
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Fonte: Elaboracdo propria, dados da CEF (2018).

8 Apenas seis empreendimentos obtiveram recursos do FAR que ndo eram do segmento Empresas: um do FAR-
Municipios (Juparaiba) e outros cinco do FAR-Vinculadas (Céssia, Juiz de Fora, Salto da Divisa, Serrania e Monte Santo
de Minas).
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Com base na Figura 1, constata-se a grande difusdo do programa pelo espago mineiro, estando
presente em 43% dos municipios do estado. O total contratado na maioria das cidades mineiras (299
municipios) ndo foi superior a R$13mi pois, em grande parte, envolvia empreendimentos da
modalidade PNHR. Nestas cidades estavam previstos 94% dos empreendimentos do segmento de
imdveis rurais. Nesse sentido, conforme as caracteristicas desta modalidade — tais como prego médio
dos empreendimentos, déficit habitacional, porte habitacional inferior a 50 mil habitantes, peso da
populacgéo rural —, o conjunto destas localidades deteve 18,4% das unidades habitacionais e 11,8%
dos recursos contratados.

Do ponto de vista regional — para essa faixa de valores contratados — a maioria dos recursos e
unidades concentraram-se nas mesorregides Zona da Mata (27,5% e 31,5%, respectivamente),
Sul/Sudoeste (19% em ambas) e Metropolitana (16% e 11,5%, respectivamente). Entretanto, o que
difere as duas primeiras da ultima é maior peso da modalidade FAR nesta (principalmente em funcao
das cidades que comp6em a RMBH e o Colar Metropolitano) e do PNHR naquelas (devido ao porte
dos municipios, ligado a especificidade da urbanizacdo destas mesorregides, assentada numa rede
urbana de pequenas e médias cidades). Outro aspecto relevante € o peso relativo desses municipios
no total de unidades e valores contratados para a respectiva mesorregiao, destacando-se o Noroeste
(61% e 58%), Mata (45% e 30%) e Sul/Sudoeste (31% e 21%); assim como 0 pequeno peso desta
faixa de cidades na composicdo do total do Triangulo Mineiro/Alto Paranaiba (4% e 3%) e
Metropolitana (12% e 10%). Essas diferencas ressaltam os distintos padrées de urbanizacao e do porte
dos municipios, logo, do déficit habitacional e da amplitude do programa.

Ja entre a faixa de R$13mi até R$75mi, ha 55 cidades, sendo a maior parte delas® — sequindo
a metodologia de Amorim Filho, Rigotti e Campos (2007), construida com indicadores demograficos
e econdmicos do sistema de comunicacao e transportes — cidades médias, embora de diferentes niveis
hierarquicos®®. Todas as mesorregides mineiras possuem ao menos um municipio neste segmento de
valores contratados, o que reforca a amplitude de atendimento do PMCMYV nos diferentes espacos
regionais. Desse modo, essa faixa de recursos acordados é o teto de montante contratado em sete das
doze mesorregiGes mineiras. O peso do conjunto destes municipios pode ser mensurado pelo fato de
deterem 42% das unidades habitacionais financiadas com o FAR, 36,1% do total de unidades
previstas e 38,1% dos recursos convencionados.

Pela perspectiva regional, a maior parte dos valores e unidades contratadas para essa faixa de
municipios (em relacdo ao total estadual) foram nas mesorregifes Sul/Sudoeste (21,9% e 21,7%,
respectivamente) e Metropolitana (21,6% e 20,3%). Naquela, estdo presentes onze das principais
cidades da mesorregido!, o que representou 79% dos recursos e 69% das unidades. Ja na
Metropolitana, novamente predominaram as cidades que fazem parte da RMBH?. Ademais, nas
mesorregides Campo das Vertentes!3, Central Mineira®*, Oeste de Minas®®, Mucuri®, Jequitinhonha'’

% As cidades Caeté, Contagem, Esmeraldas, Igarapé, Lagoa Santa, Mateus Leme, Rio Acima e Vespasiano, por fazerem
parte da RMBH, ndo s&o incluidas nas cidades médias devido a razdes tedricas (AMORIM FILHO; RIGOTTI; CAMPOS,
2007, p. 8). Ademais, os municipios de Concei¢do das Alagoas e Monte Alegre de Minas (Triangulo Mineiro/Alto
Paranaiba) e Extrema (Sul de Minas) também ndo se caracterizam como cidades médias. Contudo, convém ressaltar que
Extrema detém certa relevancia industrial (entre as vinte principais cidades industriais em Valor Adicionado Bruto),
principalmente por ser uma alternativa locacional de desconcentracéo de atividades industriais de S&o Paulo.

10 O trabalho de Amorim Filho, Rigotti e Campos (2007, p. 14-17) propde quatro niveis hierarquicos das cidades médias:
1 — Grandes Centros Regionais; 2 — Cidades Médias de Nivel Superior; 3 — Cidades Médias Propriamente Ditas; e 4 —
Centros Emergentes.

11 As cidades: Varginha, Alfenas, Pocos de Caldas, Trés Coragdes, Passos, Pouso Alegre, ltajuba, Trés Pontas, Sdo
Sebastido do Paraiso, Guaxupé e Extrema.

12 As cidades: Vespasiano, Contagem, Lagoa Santa, Mateus Leme, Caeté, Igarapé, Esmeraldas e Rio Acima. Além de
duas cidades que fazem parte do Colar Metropolitano, inclusive com montante contratado mais elevado que aquelas da
RMBH, Sete Lagoas e Para de Minas.

13 As cidades: Barbacena, Lavras e Sd0 Jodo Del Rei.

14 As cidades: Curvelo, Bom Despacho e Trés Marias.

15 As cidades: Divinopolis, Nova Serrana, Campo Belo, Formiga, Itaiina.

16 Somente Tedfilo Otoni

17 Apenas Almenara.
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foi nesse segmento de municipios que dominou 0s recursos contratados (todas com mais de 77%) e
as unidades previstas (todas acima 61%) para 0s respectivos espacos regionais. O peso foi menor,
embora significativo, no Noroeste!®, Mata'® e Rio Doce?® com recursos contratados e unidades
habitacionais inferiores a 40%.

Tais dados corroboram o peso do PMCMV na producdo de habitacdo nas cidades médias em
diferentes contextos regionais no sentido da importancia na provisao de moradia e com vistas a evitar
os problemas de habitacbes precérias, adensamento excessivo, 6nus demasiado de aluguel e
coabitacdo familiar. Todos estes aspectos — principalmente os dois Ultimos — sdo comuns as grandes
capitais e suas regibes metropolitanas, a despeito da problematica do direito a cidade e da localizagdo
destes empreendimentos nos espacos intraurbanos.

O ultimo grupo destacado na Figura 1 refere-se aos municipios que mais receberam recursos
no ambito do PMCMV no tocante as modalidades da Faixa 1. Totalizando 13 cidades,
corresponderam a 50% dos recursos empenhados e 45,5% das unidades habitacionais contratadas,
sendo 54% destas na modalidade FAR. Por ordem de importancia, sdo: Uberlandia®!, Uberaba,
Montes Claros, Governador Valadares, Belo Horizonte??, Ituiutaba, Juiz de Fora, Betim, Araguari,
Frutal, Patos de Minas, Araxa e Ribeirdo das Neves. Primeiramente, salta aos olhos o peso do
Tridngulo Mineiro no agregado dos dados, com sete cidades que equivalem a 28% do montante e das
unidades previstas para todo o estado de Minas Gerais. J& a Metropolitana tem apenas trés cidades,
sendo que Ribeirdo das Neves possui apenas um empreendimento contratado no periodo, refletindo
0 modo como a producdo de moradias para a RMBH ficou aquém do necessario, sobretudo nas
cidades mais importantes. As demais localidades, ou sdo as principais de suas respectivas
mesorregides (Montes Claros e Juiz de Fora) ou rivalizam com 0s centros mais importantes
(Governador Valadares).

As informacdes sintetizadas podem ser visualizadas na Tabela 1. A partir dela, constata-se a
primazia da mesorregido Tridngulo Mineiro/Alto Paranaiba nos valores (32,1%), consequentemente,
nas unidades habitacionais contratadas (30%), seguida pela Metropolitana (19% e 17,4%), Mata
(10,7% e 13%) e Sul/Sudoeste(10,6% e 11,3%). Contudo, tais nimeros devem ser cotejados pelas
informacdes relativas ao déficit habitacional das respectivas regides para avaliar a consecu¢do do
programa em solucionar o problema de moradia. Estes dados podem ser visualizados na Tabela 2.

18 Apenas Paracatu.

19 As cidades: Muriaé, Ub4, Leopoldina, Visconde do Rio Branco, Cataguases, Manhuagu e Vigosa.

20 As cidades: Ipatinga e Coronel Fabriciano.

2L Uberlandia, sozinha, foi responsavel por R$550mi dos valores contratados, ou seja, por praticamente 11% do total para
Minas Gerais. Ademais, esteve muito a frente das outras: Uberaba, a segunda cidade com maior montante contratado,
correspondeu a pouco mais da metade (R$295mi).

22 Caso o empreendimento na area da Granja Werneck fosse realizado, a capital mineira seria a principal cidade a receber
recursos e a produzir unidades habitacionais voltados para a Faixa 1 no estado. Contudo, a area foi ocupada por familias
sem teto em 2013 e, posteriormente, apoiadas por movimentos sociais pré-moradia, 0 que conformou ao movimento da
Ocupacéo lzidora a partir das ocupacdes Rosa Ledo, Vitdria e Esperanca. Para uma discussdao mais aprofundada ver
Bastos et al (2017) e Lima (2016). Apds cinco anos de luta, parte da area ocupada foi regularizada em 11/2018 (Para
mais, ver: https://bit.ly/2PuGDyt).
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Tabela 1. Valor e Unidades Habitacionais contratadas no PMCMV em Minas Gerais para as
mesorregioes e RMBH
Valor (RS de Valor (% do Unidades  Unidades (%0 do

Mesorregiao 2010) total em MG)  Contratadas total em MG)
Campo das Vertentes 154.154.962 3,1% 3.535 3,1%
Central Mineira 74.194.416 1,5% 1.826 1.6%
Jequitinhonha 30.999.685 0.,6% 8l6 0,7%
Metropolitana de Belo Horizonte 051.563.377 19.0% 20.119 17,4%
Noroeste de Minas 76.792.540 1.5% 2.608 2,3%
Norte de Minas 450.994.580 9.0% 10.248 8,9%
Oeste de Minas 182.594.111 3,6% 4.373 3,8%
Sul/Sudoeste de Minas 529.488.096 10,6% 13.089 11,3%
Tridngulo Mineiro/Alto Paranaiba 1.608.846.030 32,1% 34.613 30,0%
Vale do Mucuri 71.911.291 1.4% 1.547 1,3%
Vale do Rio Doce 341.944.306 6.,8% 7.750 6,7%
Zona da Mata 537.936.766 10,7% 14.965 13,0%
RMBH 700.001.396 14,0% 14.548 12,6%
Total Minas Gerais 5.011.420.160 100,0% 115.489 100,0%

Fonte: elaboragdo propria, dados da CEF (2018).

Tabela 2. Déficit Habitacional e proporcéo do atendimento do PMCMV

Déficit Habitacional S Unidades
e em 2010 (U.H. p/ 0-3 Deficit Habltacmnﬂl* contr':ltaflasf
saldrios minimos)* (%0 do total estadual) D.eﬁcllt
Habitacional
Campo das Vertentes 5.969 3,1% 599
Central Mineira 1.585 0,8% 115%
Jequitinhonha 899 0,5% 91%
Metropolitana de Belo Horizonte 83.686 43,7% 2495
Noroeste de Minas 1.121 0,6% 233%
Norte de Minas 10.059 5,2% 102%
Oeste de Minas 8.753 4.6% 50%
Sul/Sudoeste de Minas 17.302 9.0% 76%
Tridngulo Mineiro/Alto Paranaiba 31.969 16,7% 108%
Vale do Mucuri 2.674 1,4% 58%
Vale do Rio Doce 7.525 3,9% 103%
Zona da Mata 20.147 10,5% 74%
RMBH 128.354%* 20, 50p%* 11%
Total Minas Gerais 368.970%%* 100,0% 31%

Fonte: elaboracdo propria, dados da CEF (2018) e da Fundagéo Jodo Pinheiro (2013).

*A partir de dados da Fundacdo Jodo Pinheiro em Moreira (2016), que consideram apenas 0s municipios contemplados
pela modalidade FAR até 2014. Ou seja, o déficit habitacional total de MG é maior que soma destes nimeros (191.689),
conforme observa-se pelo total de Minas Gerais nesta tabela.

**Dados referentes a 2014, retirados de Fundagéo Jodo Pinheiro (2016).

***Dados referentes ao total de Minas Gerais para o ano de 2010, provenientes da Fundagéo Pinheiro (2013).

A partir das informagfes contidas na Tabela 2, verifica-se como o déficit habitacional estava
primordialmente na mesorregido Metropolitana (43,7%), especialmente na RMBH (29,5%).
Concomitantemente, nota-se que foram exatamente esses dois espacos que ficaram mais distantes de
atingir o objetivo de combater e equalizar seus problemas habitacionais (24% e 11%,
respectivamente). Por outro lado, apesar das informacGes serem relativas apenas as cidades que
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aderiram ao FAR até 2014, observa-se que cinco mesorregifes (Noroeste, Central, Tridngulo
Mineiro/Alto Paranaiba, Rio Doce e Norte) ultrapassaram a oferta de unidades habitacionais em
relacdo ao déficit.

A dimensdo regional do programa também pode ser apurada através da Tabela 3, que
apresenta a proporcdo de municipios atendidos em cada mesorregido. A partir dela, verifica-se que
as mesorregides mais atendidas (Noroeste, Mata e Sul/Sudoeste) o foram muito em funcdo da
relevancia da modalidade PNHR (Figura 2 e Tabela 4) e, em menor grau, do FDS (Figura 3 e Tabela
4); modalidades essas, inclusive, com maior grau de participacdo dos movimentos sociais, conforme
discutido anteriormente.

Tabela 3. Proporc¢ao de municipios atendidos pelo PMCMV e unidades do FAR em MG
Municipios Total Proporcao de FAR FAR (%

Mesorregido atendidos municipios  municipios atendidos (unidades) do FAR)
Campo das Vertentes 9 36 25,0% 3.431 3.5%
Central Mineira 6 30 20,0% 1.461 1,5%
Jequitinhonha 8 51 15,7% 546 0.6%
Metropolitana de Belo 40 105 38.1% 19.263 19.9%
Horizonte
Noroeste de Minas 14 19 73,7% 776 0,8%
Norte de Minas 32 89 36.0% 8.725 9.0%
Oeste de Minas 17 44 38.,6% 3.941 4,1%
Sul/Sudoeste de Minas 73 146 50,0% 0.689 10,094
Triangulo Mineiro/Alto 32 66 48,5% 33.430 34,6%
Paranaiba
Vale do Mucuri 9 23 30,1% 1.343 1.3%
Vale do Rio Doce 44 102 43,1% 5.787 6.0%
Zona da Mata 83 142 58.5% 8.458 8.7%
RMBH 19 34 56,0% 14.280 14.8%
Total Minas Gerais 367 853 43.0% 96.708 100,0%

Fonte: elaboracdo propria, dados da CEF (2018).

A Tabela 3 também apresenta a distribuicdo regional de producdo de unidades pelo FAR e a
participacdo de cada mesorregido no total estadual. Tais informag6es apresentam, mais uma vez, a
centralidade do Triangulo Mineiro/Alto Paranaiba e como os municipios atendidos nesta area foram
0s principais canteiros de obras do PMCMV em Minas Gerais. O elevado peso relativo desta
modalidade — cujo proponente € a empresa construtora — nesta regido vis-a-vis as demais e a
concentracdo do montante e de unidades em alguns municipios € explicado, numa primeira instancia,
a partir dos altos déficits habitacionais, tanto em termos absolutos quanto relativos — conforme a
Tabela 2 e Mirada-Ribeiro, Viana e Azevedo (2015) —, e por se encontrarem na segunda mesorregido
mais urbanizada do estado (Ver Tabela 5 no Anexo). Entretanto, a grande discrepancia na oferta entre
esta regido e outras igualmente urbanizadas e com elevados déficits (sobretudo a Metropolitana) deve
ser buscada na instancia da propria articulacdo institucional do programa entre as construtoras
proponentes, os agentes envolvidos no programa, sobretudo as Prefeituras, e a produgdo do espacgo
urbano.

Em outras palavras, os elementos como preco e propriedade da terra (urbana e rural),
oportunidade de ofertar unidades voltadas para as demais Faixas do programa por parte das
construtoras (ou seja, perspectivas mais lucrativas) e desenho/cumprimento com os Planos Diretores
(i.e., aarticulacdo entre politica urbana e politica habitacional, o que esta ligado & propria relacéo dos
interesses que compdem o legislativo e 0 executivo em ambito municipal que elaboram o Plano
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Diretor) variaram regionalmente?®. O que resultou em emular maior amplitude do programa (em sua
Faixa 1, focalizada onde esta o grosso do déficit habitacional, logo, da justica social) em determinados
espacos regionais (e.g., Tridngulo Mineiro/Alto Paranaiba) e o constrangimento em outros (e.g.
Metropolitana).

No mesmo sentido, o peso da modalidade PNHR e FDS esta relacionado a consolidagéo e ao
arraigamento de movimentos sociais, que estdo conectados/incorporam a questdo da moradia, 0 que
potencializa tanto a difusdo espacial do programa (ou seja, maior nimero de localidades que
aderiram) quanto a quantidade de unidades habitacionais construidas nestas municipalidades,
conforme observa-se para o Noroeste, Sul/Sudoeste, Mata®* e, especificamente para o FDS na
primeira e no Rio Doce (especificamente no Vale do Ago?®).

Tabela 4. Empreendimentos PNHR e FDS em MG

s P?]I—]R PNHR (% do l.*“DS FDS (% do
(unidades) PNHR) (unidades) FDS)
Campo das Vertentes 104 0,7% 0 0.,0%
Central Mineira 37 0,2% 370 12,3%
Jequitinhonha 270 1,7% 0 0,0%
Metropolitana de Belo Horizonte 379 2,4% 477 15,9%
Noroeste de Minas 1.052 6.7% 780 25,9%
Norte de Minas 1.523 9.7% 0 0,0%
Oeste de Minas 268 1,7% 164 5,5%
Sul/Sudoeste de Minas 3.135 19,9% 265 8,8%
Triangulo Mineiro/Alto Paranaiba 983 6.2% 200 6,7%
Vale do Mucuri 304 1,9% 0 0,0%
Vale do Rio Doce 1.351 8,6% 612 20,4%
Zona da Mata 6.369 40,4% 138 4.,6%
RMBH 28 0.2% 240 8.0%

Total Minas Gerais 15.775 100,0% 3.006 100,0%

Fonte: elaboracdo propria, dados da CEF (2018).

23 Cardoso e Aragéo (2011, p. 93-99) ressaltam as transformagdes no porte e no espaco de atuacéo dos capitais envolvidos
na construcdo civil (sobretudo via controle acionario, econdmico ou Sociedades de Propdsitos Especificos), sendo central
a articulacdo multiescalar daqueles que atuam nacionalmente para romper barreiras no tocante aos licenciamentos, as
areas de valorizacdo imobiliaria, ao mercado de terras e ao perfil da forga de trabalho. Além disso, ressalta a importancia
do PMCMV no avanco do processo de financeirizacdo da politica habitacional.

24 As trés mesorregides e sua ligagdo com o peso e importancia dos sindicatos rurais, tais como: Centro de Tecnologia
Alternativa e Suporte a Agricultura Familiar do Leste de Minas, Associa¢do Regional dos Trabalhadores Rurais da Zona
da Mata, Associacdo dos Agricultores Familiares de Guapé, Agéncia de Desenvolvimento Sustentavel e Habitagdo do Sul
de Minas, Associacdo dos Produtores Rurais e dos Agricultores Familiares de Sdo Jodo do Manhuagu, que atuaram em
mais de um municipio.

2 Destacadamente a Associacdo Habitacional de Ipatinga.



Figura 2. Municipios com empreendimentos PNHR em MG
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Fonte: elaboragdo propria, dados da CEF (2018).

Figura 3. Municipios com empreendimentos FDS em MG
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A partir da apreenséo, segundo Cano (2010), que os capitais da construcdo civil constituem
historicamente?® uma face e forma urbana do capital mercantil e que este possui grande importancia
na producdo dos espacos urbanos e regionais e monopolizam é&reas para sua reproducao,
principalmente com ligacGes simbidticas com o poder publico nas maultiplas escalas espaciais,
convém investigar o padrdo de atuacdo das construtoras nos diferentes espagos mineiros como um
dos componentes relevantes por detras das diferentes intensidades de obras do estado.

Dessa maneira, a partir de informacdes disponibilizadas pela CEF (2018), pode-se explorar a
espacialidade da atuacdo das construtoras na modalidade FAR (Figura 4), assim como o montante de
valores e unidades habitacionais previstas. As 20 principais?’ atuantes nesta modalidade (em um total
de 87) foram responsaveis R$3bi em montante contratado e 64 mil unidades habitacionais, ou seja,
praticamente 60% e 55% do total, respectivamente.

Dentre as vinte, doze atuavam em apenas uma mesorregido, sendo seis no Triangulo
Mineiro/Alto Paranaiba (Elglobal Construtora, Castroviejo Construtora, PDCA Engenharia, RCG,
Pizolato Construtora e Marca Registrada), trés na Metropolitana (EMCCAMP, Direcional
Engenharia, Habit Empreendimentos Limitada), uma Sul/Sudoeste (B.M. Engenharia), uma no Rio
Doce (Construtora Diretriz) e uma no Norte (Momento Engenharia).

As demais empresas foram: Realiza (Norte, Tridngulo Mineiro/Alto Paraiba e Jequitinhonha)
Altho Empreendimentos (Mata, Sul/Sudoeste, Rio Doce, Noroeste, Metropolitana, Vertentes e Oeste
de Minas), Construtora Emcasa (Metropolitana, Norte e Sul/Sudoeste). Estas foram as trés principais
a atuarem no estado e convém destacar a capacidade destas de atuar em diversos espacos regionais.
Além delas, hd as construtoras: Laterza Construtora (Triangulo Mineiro/Alto Parnaiba e
Sul/Sudoeste), ITha Empreendimentos/Urbanvix (Mata e Vale do Mucuri), D’Avila Reis (Oeste de
Minas e Vertentes), Copermil Construtora (Metropolitana, Oeste de Minas e Central) e Dharma
(Vertentes, Mata, Oeste de Minas e Sul/Sudoeste).

26 \/er Maricato (1987).

27 por ordem decrescente de valores contratados: Realiza Construtora (R$294mi), Altho Empreendimentos (R$269mi),
Construtora Emcasa (R$236mi), Elglobal Construtora (R$235mi), Laterza Construtora (R$204mi), Castroviejo
(R$181mi), PDCA Engenharia (R$159mi), RCG (R$156mi), Pizolato Construtora (R$153mi), EMCCAMP (R$141mi),
B.M. Engenharia (R$130mi), Direcional Engenharia (R$118mi), llha Empreendimentos/Urbanvix (R$112mi), D’ Avila
Reis (R$106mi), Marca Registrada (R$105mi), Construtora Diretriz (R$98mi), Habit Empreendimentos (R$91mi),
Momento Engenharia (R$84mi), Copermil Construtora (R$79mi) e Dharma (R$78mi). Por fim, vale ressaltar a
construtora lider na mesorregido Campos das Vertentes (Clip com R$59mi) e Central de Minas (Celta Engenharia com
R$67mi) e que ndo se encontram entre as vinte principais, mas com valores contratados significativos, além da expresséo
local.
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Figura 4. Municipios com empreendimentos FAR em MG

Legenda
Limite da RMBH
l:l Limites das mesorregides

|:| Sem empreendimentos FAR
|:| Com empreendimentos FAR

Fonte: Elaboragéo propria, dados da CEF (2018).

A partir dessas informacdes, vale ressaltar como se sobressaem as construtoras que atuam
exclusivamente no Tridngulo Mineiro/Alto Paranaiba, inclusive tendo suas matrizes nas cidades desta
mesorregido. A capacidade de resposta destas empresas ao PMCMV esta ligada: i) aos amplos
estoques de terrenos e investimentos em capacidade produtiva (LOUREIRO; MACARIO; GUERRA,
2013) ; ii) as expectativas de crescimento populacional — notadamente das cidades médias — e da
capacidade de ampliacdo de consumo fruto das politicas sociais petistas; e, por fim, iii) as politicas
urbanas — isto é, os Planos Diretores municipais — permissivas ao modelo de ocupacdo urbana
horizontal que alimentava a especulagdo imobiliaria. O atrelamento desses elementos se expressa na
estrutura urbana, onde muitos dos empreendimentos da Faixa 1 foram articulados as intervengdes
urbanas, a oferta de servicos publicos e privados e a construcdo de moradias de outras Faixas do
PMCMV em espacos localizados entre o centro urbano e as zonas que haviam construcdes
habitacionais de empreendimentos populares, ou seja, areas de “pousio social”. O objetivo era
garantir elevada rentabilidade e capacidade reproducdo desses capitais, cuja principal consequéncia
foi repor ampliadamente o perverso modelo de segregacdo socioespacial intraurbano (MOREIRA,;
SILVEIRA, 2017; MOTTA; GUERRA, 2016; SOARES et al., 2017).

Ja do ponto de vista dos empreendimentos na mesorregido Metropolitana, destacadamente na
RMBH, aqueles da modalidade FAR foram timidos frente ao déficit habitacional, especialmente
naquele extrato mais vulneravel da Faixa 1, principalmente considerando o peso destas familias no
total da populacdo metropolitana e no total estadual (TONUCCI FILHO et al., 2015). Dentre os
aspectos que contribuiram para isso estao: o preco da terra mais elevado na RMBH (e seu componente
especulativo), a problematica de conversdo de areas rurais em urbanas, a oportunidade de explorar a
construcdo de empreendimentos voltados para segmentos de maior renda e a importancia dos
movimentos sociais ligados a questdo da moradia. Estes atuam em prol da observancia de melhores
condicdes da implementacdo dos projetos do PMCMYV (e.g. projetos com proximidade ao centro e/ou
em areas dotadas de infraestrutura fisica e social), em defesa das ocupagdes urbanas (e.g. edificios e
terrenos ociosos e desocupados voltados para especulacdo imobiliaria) e de outras formas de
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provimento de moradia (e.g. reformas de unidades, aluguel social) que garantam o direito a cidade
(MAGALHAES; TONUCCI FILHO; SILVA, 2011; NASCIMENTO et al., 2015).

Corroborando o argumento, convém ressaltar que dez das principais empresas tém suas
matrizes na mesorregido do Triangulo Mineiro/Alto Paranaiba — incluindo a primeira em unidades e
montante contratado, a Realiza Construtora —, conformando uma &rea de mercado local/regional
“reservada” a esses capitais que, postos em movimento com o PMCMYV e sua ampla gama de
empreendimentos, potencialmente criam condicGes para se nacionalizarem, agindo intra (em outras
mesorregides?®) e, principalmente, interestadualmente (outras unidades federativas®®).

Condicao diversa diz respeito as principais empresas participantes do programa que tém
matriz na RMBH pois, desde o inicio, atuaram em varios espacos mineiros e nacionalmente (e.g.,
EMCCAMP, Construtora Emcasa, Direcional Engenharia e Altho Empreendimentos®’). Essa
dimenséo possibilita uma acdo distinta nos seus espac¢os, abrindo alternativa para empreendimentos
com potencial de maior retorno econdémico voltados para outras Faixas do programa em Minas Gerais
e migrando as operacdes com a Faixa 1 para outros espac¢os nacionais (sendo notorio o caso da MRV,
que ndo possui empreendimentos desta Faixa em MG).

Finalmente, no caso das demais mesorregibes, conviveram empresas de origem
local/regional®! com concorrentes de outras regides (sobretudo mineiras, especialmente da RMBH e,
em menor grau, de outros estados). Partindo de um ponto de vista meramente voltado a equalizacéo
do déficit habitacional, os resultados variaram. Houve casos onde o maior peso de capitais
extrarregionais (Norte, Noroeste e Central) promoveu a constru¢do de uma maior quantidade de
unidades habitacionais vis-a-vis a necessidade de habitacfes, assim como casos em que predominio
desses ndo foram suficientes para solucionar o déficit (Oeste de Minas, Vale do Mucuri e
Jequitinhonha). Houve situagdes em que o maior peso capital local “solucionou” o déficit habitacional
atraves da acdo predominante em uma cidade (Rio Doce). Por fim, na Mata, Sul/Sudoeste e Vertentes,
onde conviveram capitais regionais/locais e extrarregionais (principalmente da RMBH e, em menor
grau, do Triangulo Mineiro), o provimento de moradias ndo resolveu quantitativamente o problema
do déficit habitacional regional.

5. Concluséo

O presente artigo, a partir da exposicdo histdrica da politica habitacional brasileira, buscou
situar o PMCMV, destacando seus interesses, importancia, condicionantes, aspectos técnicos e
limites. Esta explanacdo sintetizou o peso e a relevancia dos interesses dos atores privados
(notadamente construtoras e incorporadoras, encarnando a faceta urbana do capital mercantil) no
desenho e no sucesso (ou fracasso) dos diferentes projetos e programas habitacionais nacionais, assim
como a manutencdo no plano intraurbano de fortes disparidades e de segregacdo socioespacial de
amplas parcelas da populacdo. Em outras palavras, clarificou a permanéncia — embora mutante — do
carater privatista, especulativo e excludente da politica habitacional brasileira, cujo resultado — a
despeito da oferta expressiva em termos quantitativos em alguns periodos —, em termos qualitativos,
permanece sendo a negacao do direito a cidade e da justica social.

Com base neste quadro geral, partiu-se para a analise da consecucdo do programa no estado
de Minas Gerais, onde se constatou a — esperada — heterogeneidade do PMCMV no relativo as
unidades habitacionais, aos valores e ao peso das diferentes modalidades no estado. Estas diferencas

28 Caso da Laterza que atuou no Sul/Sudoeste de Minas.

29 A partir das datas de assinatura de contrato, por exemplo, a ampliacéo da atuacdo da Realiza Construtora, para além de
Minas Gerais, nos estados do RJ e SP. Assim como da Elglobal Construtora em SP e GO.

30 A Altho Empreendimentos, conforme exposto, é a empresa que atua em maior nimero de mesorregides no estado. A
EMCCAMP, por exemplo, atua nos estados do RJ e SP. A Construtora Emcasa, controlada pelo Grupo Canopus
Construtora e com vistas a atuar nos segmentos econémico e superecondmico, teve empreendimentos do PMCMYV nos
estados do PA, SE, RS, PB e TO. Finalmente, a Direcional Engenharia possui empreendimentos da Faixa 1 no AM, AP,
DF, GO, RJ, RS e SP.

3L A Construtora Diretriz, por exemplo, atuou apenas em uma cidade, Governador Valadares, no Vale do Rio Doce.
Enquanto outras, como B.M. Engenharia, atuaram em diversas cidades do Sul/Sudoeste de Minas.
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refletem a multiplicidade de realidades dos processos de urbanizagdo, da base econdmica e de
integracdo nacional das diversas regides mineiras.

No entanto, a elevada disparidade na pulsdo de contratos (unidades e valores) para Faixa 1
entre as mesorregides mais urbanizadas e populosas chamou atencdo. Por um lado, o Triangulo
Mineiro/Alto Paranaiba — embora seja a segunda regido mais urbanizada, é a quarta mais populosa —
teve uma primazia nas obras realizadas, inclusive com peso em cidades de pouca expressao como
Frutal. Por outro, a Metropolitana, especialmente a RMBH, teve obras muito aquém do necessario
para equilibrar numericamente o déficit habitacional. Ja na Zona da Mata e no Sul/Sudoeste de Minas,
0 programa teve relativa amplitude espacial e no provimento de unidades, tendo sido central o peso
da modalidade PNHR, refletindo exatamente o padrédo dispersivo de urbanizacdo destas regides.

Uma dimensdo importante da explicacdo destas disparidades e que se buscou desenvolver
neste trabalho diz respeito ao carater local, regional e nacional dos capitais envolvidos na construcéo
civil, isto é, a atuacdo espacial das empresas construtoras. A partir destas informag6es, constata-se o
peso de capitais de origem regional no Triangulo Mineiro/Alto Paranaiba e Metropolitana; contudo,
enquanto no primeiro eles atuam predominante na sua mesorregido, no segundo observa-se uma
atuacdo com carater mais nacionalizado. Essa base de atuacdo — relacionada com as especificidades
do mercado imobiliario, mercado de terras, Planos Diretores municipais e porte dos municipios nas
diferentes mesorregides — fomentou uma poténcia, um acoplamento e uma oportunidade maior do
PMCMYV em sua Faixa 1 nos espacos do Triangulo Mineiro/Alto Paranaiba do que na Metropolitana
(RMBH). Nesta, ao contrario, houveram projetos voltados para outras Faixas do programa, ao mesmo
tempo que a oferta da Faixa popular em outros espacos, tanto intra quanto interestadual.

Em outras palavras, concretamente, no Triangulo Mineiro/Alto Paranaiba, o perfil de cidades
médias em expansdo — populacional e de renda —, o ambiente institucional (os Planos Diretores)
permissivo ao crescimento horizontal e a possibilidade de explorar as areas de pousio social pelos
diferentes capitais envolvidos na producdo das cidades resultou no acoplamento virtuoso entre a
oferta de empreendimentos Faixa 1 com os demais interesses e possibilidades de rentabilidade na
producdo do espaco urbano.

Diversa foi a situacdo apresentada na RMBH, onde nos empreendimentos imobiliarios — seja
pelas especificidades do mercado regional, seja pelos interesses e espaco de atuacdo dos capitais
envolvidos — havia bem menos espaco de rentabilidade que articulasse as obras Faixa 1 e outras
formas de producao do espago urbano. Por isso a timidez daqueles para mesorregido Metropolitana,
ja que os capitais desta regido vislumbram a possibilidade de explorar predominantemente as
alternativas mais rentaveis.

Em sintese, 0 tamanho e a area de atuacdo do capital condicionam suas estratégias de propor
projetos no &mbito do PMCMYV, sempre em busca de potencializar sua lucratividade. Estas, no &mbito
regional, variaram significativamente, porque ndo dependem apenas da construcdo de moradias, mas
também da valorizacdo de terrenos em posse da construtora, da possibilidade de oferta de moradia
para segmentos de mais alta renda, da construcdo de bens de consumo coletivo e do provimento de
empreendimentos privados voltados para prestacdo de servicos ou de consumo privado. Ao fim, o
que se quer dizer é que prevaleceram, novamente, 0s interesses privados sobre a questdo de justica
social urbanano PMCMV, ou seja, a amplitude de construgdes para Faixa 1 dependia da possibilidade
de exploracdo de outras formas de produgéo do espago urbano: quanto mais articuladas fossem ambas,
mais potente seria 0 segmento popular. Caso contrario prevaleceria a op¢ao pelos empreendimentos
voltados para as rendas mais elevadas.
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7. Anexo

Tabela 5. Populacdo e Taxa de Urbanizacdo das mesorregides mineiras e da RMBH
Mesorregiio Total pop. (2010) Urbana Rural Ur'f):iailz(alzﬁo

Metropolitana de Belo Horizonte 6.236.117 5.944.870 201.247 95,3%

Tridangulo Mineiro/Alto Paranaiba 2.144.482 1.960.028 184.454 01.4%

Oeste de Minas 955.030 842.622 112408 88,2%

Central Mineira 412,712 360.347 52.365 87.3%

Campo das Vertentes 554.354 468.746 85.608 84.6%

Sul/Sudoeste de Minas 2.438.611 1.980.222 458.389 81,2%

Zona da Mata 2.173.374 1.756.051 417.323 80,8%

Vale do Rio Doce 1.620.993 1.301.332 319.661 80,3%

Noroeste de Minas 366.418 286.618 79.800 78,2%

Norte de Minas 1.610.413 1.118.294 402,119 69.4%

Vale do Mucuri 385.413 260.924 124.489 67,7%

Jequitinhonha 699.413 435.162 264.251 62,2%

RMBH 4.883.970 - - -
Total MG 19.597.330 16.715.216 2.882.114 85,3%

Fonte: elaboragdo propria, dados do Censo 2010 (IBGE).



