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Apresentacao

Marcio Fortes de Almeida
Ministro das Cidades

»
com imensa satisfacdo, que o Ministério das Cidades publica o Plano Nacional de Ha-

bitacao - PlanHab, Pacto Nacional pela Moradia Digna, elaborado por meio de debates
e contando com a participacao dos diversos segmentos sociais envolvidos com a questao
habitacional.

O PlanHab apresenta e convida a sociedade brasileira a debater suas principais propos-
tas e metas de forma a agregar esforcos, balizando as acoées do governo federal no setor
nos proximos anos. Certamente temos um imenso desafio frente ao déficit habitacional
acumulado e a demanda futura por novas moradias que serao necessarias para atender as
novas familias que se formarao no pais até 2023, horizonte temporal do PlanHab.

A partir de cenarios e projecdes realistas e da construcao de metas de atendimento cres-
centes, o PlanHab apresenta instrumentos capazes de apresentar resultados positivos para
o enfrentamento das necessidades habitacionais presentes e futuras, ja no curto prazo.
Prova disso sao os dois principais programas habitacionais em curso no pais, que ja de-
monstram resultados positivos no enfrentamento da grande divida social com a questao
da moradia digna em nosso pais.

O Programa de Aceleracdo do Crescimento - PAC e o Programa Minha Casa Minha Vida
- PMCMV representam, no presente momento, a efetivacao e o acerto de trabalharmos a
partir das premissas e metas desenhadas e consolidadas no PlanHab, dentro de uma pers-
pectiva de planejamento de longo prazo, necessaria para perenidade e sustentabilidade
dos resultados que ja comecam a ser alcancados pelo setor habitacional.

Assim, o PlanHab se propde a mostrar que ¢ possivel transformar as condi¢ées de moradia
deste pais., com a participacdo ativa dos setores publicos estaduais e municipais, do setor
privado e dos agentes e movimentos sociais. Nossa tarefa ndo sera facil. Mas, agregando
esforcos, temos a absoluta confianca de que as propostas aqui apresentadas sao viaveis e
necessarias.

Contamos com a adesao de todos!






Apresentacao

Inés Magalhaes
Secretdria Nacional de Habitacdo

Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades apresenta a sociedade

uma sintese dos principais eixos de atuacdo do Plano Nacional de Habitacao. O plano
representa a retomada do planejamento do setor habitacional, por meio de uma estratégia
de longo prazo que busca enfrentar as necessidades habitacionais do pais, presentes e fu-
turas, visando universalizar o acesso a moradia digna para todo cidaddo brasileiro.

Ao longo da elaboracao do PlanHab, a Secretaria Nacional de Habitacdo buscou con-
solidar um amplo pacto nacional para a garantia do direito a moradia digna. Foram
organizados diversos debates regionais e setoriais, envolvendo especialmente o acompa-
nhamento direto dos representantes do Conselho das Cidades e do Conselho Gestor do
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social - CGFNHIS. Essas diversas instancias
de participacao foram importantes espacos de interlocucao politica, proposicao e deli-
beracdo para do plano.

Historicamente, a falta de alternativas habitacionais, gerada por fatores como o intenso
processo de urbanizacdo, baixa renda das familias, apropriacao especulativa de terra
urbanizada e inadequacao das politicas de habitacdo, levou um contingente significativo
da populacdo a viver em assentamentos precarios. O déficit habitacional, acumulado ao
longo de décadas e a demanda habitacional futura representam um desafio de cerca de
31 milhdes de novos atendimentos habitacionais até 2023. Diante da complexidade e da
escala dos desafios postos nesse setor, € preciso garantir a continuidade dos recursos
e dos principais programas habitacionais. Programas de urbanizacdo de assentamentos
precarios e de produc¢do habitacional demandam modelos mais efetivos e sustentaveis
de recursos e subsidios para as familias de baixa renda que ainda ndo conseguem acessar
financiamento pelos meios tradicionais do mercado.

As mudancas estruturais observadas no cenario macroeconémico brasileiro, como a me-
lhoria de renda da populacdo, as recentes acdes implementadas pelo Governo Fede-
ral para mitigar os efeitos da crise financeira internacional na economia doméstica e
a elevacao expressiva do volume de crédito e dos investimentos no setor habitacional
acabaram por desenhar um cenario propicio para garantir o sucesso de uma politica ha-
bitacional de longo prazo, especialmente voltada para a baixa renda.

O lancamento, em abril de 2009, do Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV colocou
em curso um conjunto de diretrizes e acOes previstas no PlanHab, representado pelos no-
vos patamares de investimentos publicos no setor habitacional (R$34 bilhdes até o final
do PPA 2008-2011), com impacto direto na alavancagem do setor da construgédo civil.



Somam-se, ainda, os investimentos previstos no Programa de Aceleracdo do Crescimento
- PAC que, desde janeiro de 2007 estao sendo direcionados para o setor de infraestrutura
social e urbana (R$239 bilhdes no PPA 2008-2011).

Lancada em marco de 2010, a sequnda fase do programa PAC 2 reforca ainda mais o
papel estratégico do setor habitacional e da construcao civil como vetores de inclusao
social e desenvolvimento econémico do pais. O PAC 2 amplia as agdes e as previsdes de
investimentos em habitacdo e infraestrutura social e urbana para os proximos anos ( a
previsao preliminar do PAC MCMV destina R$278 bilhdes para producéo e financiamento
habitacional, urbanizacao de assentamentos precarios no periodo 2011-2014).

Além destes novos programas federais para o setor habitacional que buscam consoli-
dar um novo modelo de financiamento e um novo patamar de subsidio para garantir
e ampliar 0 acesso a moradia ao conjunto da populacao brasileira, o PlanHab propde
estratégias e acdes relacionadas a politica urbana e fundiaria. O entendimento aqui com-
partilhado € de que 0 acesso a moradia digna esta diretamente relacionado a trés fatores
basicos: a) capacidade de ampliacdo e disponibilizacdo de terra urbanizada bem localiza-
da para a provisdo de habitacdo de interesse social; b) estratégias de estimulo a cadeia
produtiva da construcéo civil e; ¢) fomento ao desenvolvimento institucional dos agentes
envolvidos no setor habitacional, especialmente os setores publicos municipal e estadual.

O PlanHab se insere, portanto, num ciclo virtuoso de retomada do planejamento do se-
tor habitacional, somando-se aos avancos institucionais iniciados desde a criacao do
Ministério das Cidades, do Conselho das Cidades, de uma nova Politica Nacional de Ha-
bitacao e do Sistema e do Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social. Articulado a
este processo de consolidacdo politico-institucional do setor, o volume de investimentos
publicos destinados aos dois principais programas federais - PAC e PMCMV - criou a
confianca necessaria para que os demais atores publicos, privados e sociais voltassem
a investir e a se capacitar para elaboracao de projetos, disponibilizacdo de recursos téc-
nicos e financeiros. A agenda urbana das cidades brasileiras e o setor habitacional nao
podem mais prescindir destes instrumentos de planejamento e pactuacao federativa e
dos programas estruturantes que vém sendo implementados.

O PlanHab é um importante instrumento que consolida estes avan¢os, ao mesmo tempo
em que apresenta um conjunto de desafios, conclamando a sociedade brasileira para
ratificar e reavaliar, sempre que necessario, 0s compromissos da agenda publica com
as propostas aqui apresentadas para o enfrentamento das necessidades habitacionais
presentes e futuras. Como resultado deste amplo pacto esperamos, nos proximos anos,
poder vislumbrar a universalizacdo do acesso a moradia digna no pais.
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O que é o PlanHab

Uma estratégia de

desenvolvimento econémico

Plano Nacional de
Habitacdo - PlanHab
€ um dos mais impor-
tantes instrumentos
para a implementacdo da nova Po-
litica Nacional de Habitacao. Previs-
to na Lei 11.124/05, que estruturou
o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social, ele foi elaborado,
sob a coordenacao da Secretaria Na-
cional de Habitacdo do Ministério das
Cidades, pela consultoria do Consor-
cio PlanHab, formado pelo Instituto
Via Publica, Fupam-LabHab-FAUUSP
e Logos Engenharia, por meio de um
intenso processo participativo, que
contou com a presenca de todos os
segmentos sociais relacionados com
o setor habitacional.

e inclusao social

O principal objetivo do PlanHab € for-
mular uma estratégia de longo prazo
para equacionar as necessidades ha-
bitacionais do pais, direcionando da
melhor maneira possivel, os recursos
existentes e a serem mobilizados, e
apresentando uma estratégia nos
quatro eixos estruturadores da po-
litica habitacional: modelo de finan-
ciamento e subsidio; politica urbana
e fundiaria; arranjos institucionais e
cadeia produtiva da construcao civil.
Com ele se pretende implementar
um conjunto de acdes capazes de
construir um caminho que permita
avancar no sentido de atingir o prin-
cipal objetivo da PNH: universalizar
0 acesso a moradia digna para todo
cidadao brasileiro.
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Com o PlanHab, pretende-se introduzir o pla-
nejamento habitacional no pais, contribuindo
para firmar a habitacao como politica social e
de Estado a partir de principios comuns a to-
dos os agentes, recursos compativeis com o0s
problemas e acdes articuladas e ordenadas
a partir do Sistema Nacional de Habitacéo.
Planejar a execucao da politica habitacional
nao € uma tarefa facil, pois o Brasil ndo tem
uma tradicdo de planejamento deste setor,
tdo sujeito a acdes imediatistas, de cunho
clientelista efou assistencialista.

A falta de tradicdo e a descontinuidade
das estruturas governamentais encarrega-
das da gestdo do setor nas décadas de 80 e
90 levaram a uma caréncia de um sistema
de informacdes adequado para monitorar,
avaliar e planejar a politica habitacional,
lacuna que vem sendo suprida nos ultimos
anos, mas que ainda permanece em muitos
aspectos importantes. Varios estudos fo-
ram contratados pela SNH/MCidades com
0 objetivo de conhecer melhor os proble-
mas e os desafios da questdao da moradia
no pais, entre eles sobre o déficit habita-
cional, elaborado pela Fundacao Jodo Pi-
nheiro (FJP:2005); sobre assentamentos
precarios do CEM/CEBRAP (2007), e sobre
as estimativas acerca da demanda futura
por novas moradias, elaborado pelo Cede-
plar (2007). Estes sdo trabalhos importantes
que subsidiaram a elaboracao do PlanHab;
mas, contudo, ainda nao se dispée de um
estudo consistente sobre a producao publica
e privada no pais, com quantifica¢ao, tipolo-
gias adotadas, apropriacdo de custos (terra,
edificacdo, infraestrutura, entre outros
aspectos), localizacdo, demanda atendida
etc. Muitas vezes so se dispée de informa-

coes resultantes de estudos de caso, que
nem sempre permitem generalizacées. De
qualquer maneira, a elaboracao do PlanHab
permitiu identificar as lacunas e organizar
as informacoes existentes, indicando no-
vos estudos necessarios para implementar
de maneira permanente o processo de pla-
nejamento habitacional no pais.

PlanHab: uma estratégia de inclu-
sao social com desenvolvimento
econdmico

O PlanHab tem como objetivo estruturar
uma estratégia para enfrentar a questao
habitacional e urbana, um dos mais drama-
ticos problemas sociais, buscando articular
uma politica de inclusdo com o desenvolvi-
mento econémico do pais.

As necessidades de habitacdo nos proximos
15 anos, horizonte temporal do PlanHab,
atingem cerca de 35 milhdes de unidades
habitacionais, uma dimensao signifi-
cativa, que agrega o déficit acumulado e a
demanda futura, gerada pela formacdo de
novas familias. A este universo soma-se a
preméncia em se urbanizar milhares de as-
sentamentos precarios, onde a caréncia de
infraestrutura e a falta de insercdo ur-
bana tornam precarias as condi¢des de vida
de mais de 15 milhdes de pessoas. A ex-
traordinaria tarefa de enfrentar estes pro-
blemas priorizando as familias de baixa ren-
da, de forma continua e articulada pelos trés
niveis de governo, setor privado e terceito
setor, € um desafio para garantir o direito a
moradia, que esta inscrito na Constituicdo
Brasileira.

Se, por um lado, equacionar esta questao €



uma obrigacao do Estado, ela pode também
se transformar num elemento chave no
processo de desenvolvimento econdmico
brasileiro. O setor da construcao civil, em
todos os seus segmentos, tem uma parti-
Cipacao expressiva na economia brasileira,
alcancando cerca de 11,3% do PIB, o que
garante mais de 8,2 milhdes de empregos.
Trata-se de um setor que tem forte capaci-
dade indutora da economia. Tudo isto nao é
novidade, e em varios momentos este setor
desempenhou um papel relevante na ativa-
cao ou na manutencao da atividade eco-
némica e do nivel de emprego. O que pode
ser novo € a possibilidade de se articular
este papel anticiclico da construcao civil
com uma politica social, estruturada de
forma consistente numa estratégia de lon-
go prazo.

O PlanHab, embora seja um plano estratégico
de longo prazo, nao € uma peca retorica, de
escasso efeito pratico, vicio que muitas vezes
tem acompanhado o planejamento setorial e
urbano no pais. Sua elaboracao buscou ar-
ticular estratégias estruturadoras com acgdes
concretas, que podem e devem ser tomadas
imediatamente para que seus efeitos possam
ser sentidos no curto prazo, como parte de
uma politica mais duradoura e ndo como
medidas imediatistas e superficiais, que ten-
dem a beneficiar os setores sociais que tra-
dicionalmente sdo favorecidos pelas acoes
publicas neste e em outros segmentos.

Neste sentido, € fundamental garantir que
o foco do PlanHab, voltado para a criacao
das condices de acesso a moradia dig-
na pela populacao de baixa renda, onde se
concentra o déficit habitacional, possa ser
0 eixo estruturador das politicas voltadas

0O QUE E O PLANHAB

a estimular a construcao civil e a manter o
nivel de emprego na economia. O PlanHab
estruturou um conjunto de estratégias para
superar os obstaculos que tém impedido o
acesso a moradia pelos mais pobres, dentre
0S quais a auséncia de recursos nao-one-
rosos e as restricoes ao crédito. Coloca-las
imediatamente em vigor podera gerar um
efeito duplamente positivo: inclusao social
e desenvolvimento econdmico. E o que se
espera com a implementacao do Plano Na-
cional de Habitacdo.

O PlanHab como instrumento da
nova Politica Nacional de Habita-
cao

Com a extincao do Banco Nacional de Ha-
bitacdo (BNH), em 1986, o setor habitacio-
nal passou por uma desarticulacdo e frag-
mentacado institucional, com a consequente
perda de capacidade decisoria e reducao
dos recursos disponiveis para investimento.
Apenas recentemente o setor passou a ter
maior representacao institucional na esfe-
ra federal, com a criacao do Ministério das
Cidades, em 2003, a aprovacao da nova Po-
litica Nacional de Habitacdo (PNH) e a im-
plementacdo da Lei Federal 11.124/05, que
criou o Fundo Nacional de Habitacdo de In-
teresse Social (FNHIS) e o Sistema Nacional
de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS).

A Politica Nacional de Habitacdo, aprovada
em 2004 pelo Conselho das Cidades (Con-
Cidades) - 6rgao colegiado de natureza de-
liberativa e consultiva do Ministério das Ci-
dades, constitui-se no principal instrumen-
to de orientacdo das estratégias e das acoes
a serem implementadas pelo Governo Fe-
deral. Um dos principais objetivos da PNH

11
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€ retomar o processo de planejamento do
setor habitacional e garantir as condicdes
para atingir sua principal meta: promover
as condicdes de acesso a moradia digna -
urbanizada e integrada a cidade - a todos
0s segmentos da populacdo, em especial
para a populacao de baixa renda.

Em sintese, a PNH estabelece o arcabouco
conceitual, estrutura institucionalmente as
acdes no campo da habitacdo a partir do
Sistema Nacional de Habitacdo (SNH), iden-
tifica os agentes que atuardo na implemen-
tacdo da politica, estabelece os componen-
tes e as linhas de acdo que direcionam os
recursos e financiamentos habitacionais.

Dentre os instrumentos para viabilizar a
implementacdo da PNH destacam-se: o
Sistema Nacional de Habitacdo, o Plano de
Capacitacdo e Desenvolvimento Institucio-
nal, o Sistema de Informacao, Avaliacao e
Monitoramento da Habitacdo e o Plano Na-
cional de Habitacdo. O PlanHab €, portanto,
um instrumento da PNH por meio do qual
se estabelece a retomada do processo de
planejamento habitacional no pais, a partir
da formulacdo de estratégias para o enfren-
tamento das necessidades habitacionais.

Norteiam o PlanHab, assim como as demais
acoes publicas, os principios estabelecidos
pela PNH, para os quais a moradia € enten-
dida como um direito individual e coletivo a
ser alcancado pela universalizacdo do acesso
a unidades com padrao digno, de modo que
sejam garantidas condicdes de habitabilida-
de em areas com infraestrutura, saneamento
ambiental, mobilidade, transporte coletivo,
equipamentos, servicos urbanos e sociais.

A questao habitacional é entendida como

uma politica de Estado, uma vez que o po-
der publico é agente indispensavel para a
regulacdo urbana e do mercado imobiliario,
e para a provisdao da moradia e a regula-
rizacao de assentamentos precarios. Deve,
portanto, ser uma politica pactuada com a
sociedade e que extrapole as gestdes gover-
namentais. Entende-se, ainda, que a politica
de habitacdo deve contar com a participa-
cdo dos diferentes segmentos da sociedade,
possibilitando controle social e transparén-
cia nas decisdes e procedimentos.

Dada a complexidade e as multiplas rela-
coes que se irradiam a partir da habitacdo e
que, por outro lado, a condicionam, a PNH
também adota como principio a articulacao
com a politica urbana e a integracdo com
as acoes das demais politicas sociais € am-
bientais. Por fim, como a terra € parte estru-
tural da politica de habitacdo, assume como
principio a implementacao dos instrumen-
tos de reforma urbana que possibilitam
melhor ordenamento e maior controle do
uso do solo, de forma a combater a reten-
cao especulativa e garantir acesso a terra
urbanizada, fazendo com que a propriedade
urbana cumpra sua func¢ao social.

A partir desses principios, a elaboracao do
Plano Nacional de Habitacdo visa alcancar
0s seguintes objetivos especificos:

Identificar fontes de recursos perenes
e estaveis para alimentar a politica de
habitacao, incluindo recursos onerosos
para o financiamento habitacional e re-
CUrsos Nao-onerosos para subsidio;

Estabelecer a forma de articulacao dos
recursos dos trés niveis de governo na
implementacdo dos programas e proje-



»

tos habitacionais, a partir da atuagao dos
agentes que aderirem ao Sistema Nacio-
nal de Habitacdo de Interresse Social;

Definir as diretrizes para priorizar 0
atendimento a populacdo de baixa ren-
da, segmentando a demanda que neces-
sita de subsidios e focalizando os seg-
mentos nos quais se concentra o déficit;

Estabelecer metas fisicas para a reso-
lucdo dos problemas identificados. Tais
metas devem ser definidas com base nas
prioridades e nas caracteristicas em co-
mum em torno das quais 0s municipios
sao agrupados. Também devem espelhar
o perfil do déficit e da demanda futura
por habitacdo;

Desenvolver outros critérios, além da
renda familiar, para definir a faixa prio-
ritaria de atendimento e a indicacdo de
grupos conforme sua capacidade de
pagamento, com base nos custos de fi-
nanciamento das diferentes fontes de
recursos;

Estabelecer metas financeiras com o
objetivo de direcionar recursos para as
prioridades de atendimento, consideran-
do as caracteristicas das fontes de recur-
sos (onerosas e ndo-onerosas), 0s custos
de produtos habitacionais e a capacida-
de de pagamento da populacéo;
Formular mecanismos de fomento a
producdo e de apoio a cadeia produ-
tiva da construcao civil, tendo como
meta a reducao do custo da moradia
sem perda de qualidade e a ampliacdo
da producéo;

Articular os programas de carater na-
cional e as linhas de financiamento nas

»

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

Propor a articulagao institucional do
conjunto de atores publicos, privados e
demais agentes sociais afetos ao setor
habitacional, a partir do Sistema Nacio-
nal de Habitacdo, de forma a garantir
que possam cumprir seus papeéis na im-
plementacdo do PlanHab;

Propor medidas de politica urbana e
fundiaria capazes de facilitar e baratear
0 acesso a terra urbanizada para Habita-
cao de Interesse Social (HIS);

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

Orientar a elaboracdo dos planos ha-
bitacionais de ambitos estadual e muni-
cipal.

A implementacdo da PNH estrutura-
se em quatro eixos:

*  modelo de financiamento
e subsidios

*  politica urbana e fundiaria
* desenho institucional

* cadeia produtiva da construcao
civil voltada a habitacao de
interesse social

Cabe ao PlanHab formular uma es-
tratégia e definir um plano de acdo
em torno destes eixos que garantam
0 equacionamento da questdo da
habitacdo no horizonte temporal
estabelecido.

O PLANHAB
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Horizonte temporal e revisoes
periédicas do PlanHab

A formulacdo do Plano Nacional de Habi-
tacao nao deve ser entendida como uma
tarefa isolada, que se encerra com a apre-
sentacdo deste documento final, mas como
0 ponto inicial de um processo de planeja-
mento habitacional no Brasil. Neste sentido,
ele deve estar articulado aos instrumentos
de planejamento orcamentario-financeiro
do Governo Federal, como os planos pluria-
nuais, permitindo que suas metas de produ-
cao fisica e de avancos institucionais pos-
sam estar associadas ao planejamento dos
recursos necessarios para sua cobertura.

Neste sentido, ao contrario de se estabele-
cer datas decenais (2020, 2030 etc.) ou de
periodos associados a administracao go-
vernamental, o horizonte temporal para
o PlanHab foi estabelecido a partir da sin-
cronia com os quatro Planos Plurianuais
(PPAs), tendo o ano de 2023 como hori-
zonte final para a elaboracdo de estraté-
gias e de propostas.

Trata-se de um horizonte temporal sufi-
ciente para que suas propostas possam
gerar os efeitos pretendidos, ao mesmo
tempo em que permite revisdes e ajustes
periodicos. Assim, sao propostas revisdes
do PlanHab no primeiro ano de cada ci-
clo governamental (2011, 2015 e 2019),
simultaneamente a elaboracdo dos PPAs.
Estes passam a ser momentos de refe-
réncia para a avaliacdo dos resultados
alcancados, revisao dos cenarios definidos
e das metas estabelecidas e eventuais
correcdes de rumo.

F importante salientar que o PlanHab n3o
¢ entendido como uma proposicao fecha-
da, que deve ser sequida, a longo prazo,

sem alteracdes. Buscou-se articular pro-
postas e estratégias coerentes, construidas
a partir de cenarios factiveis. No entanto,
sua implementacao depende de uma gama
variada de atores politicos e sociais, como
agentes publicos de diferentes ministérios,
instancias subnacionais, instancias insti-
tucionais de controle e participacdo social,
inumeros agentes privados e publicos nao
estatais que atuam no setor e que, ao longo
do periodo de vigéncia do PlanHab, deverao
interagir com seu processo de implemen-
tacdo. Trata-se, portanto, de introduzir um
processo de planejamento participativo na
politica habitacional, que se articula com a
criacao de um sistema de informacoes ha-
bitacionais e de monitoramento e avaliacdo
da politica e dos programas habitacionais.

2023: horizonte temporal do PlanHab

2011, 2015 e 2019: revisoes periodicas
nos anos de elaboracao dos PPAs

Diversidade regional como um
principio na elaboracdo do
PlanHab

A formulacdo do PlanHab buscou levar em
conta a enorme diversidade regional pre-
sente no pais. A leitura participativa da
questdo da habitacdo foi realizada a partir
de seminarios regionais, realizados nas cin-
co regides do pais. Contudo, tanto a divi-
sao administrativa em estados como a de
regides nem sempre sao as mais adequadas
para a analise da questdo da moradia, por
agregarem, sob um mesmo agrupamento, situa-
coes urbanas e habitacionais muito diversas.

Por essa razdo, o PlanHab buscou introdu-
zir outras leituras regionalizadas, baseadas



na construcao de uma tipologia de cidades,
que foi utilizada nas analises, propostas e
simulacdes. As tipologias de municipios
adotadas foram adaptadas do estudo Tipo-
logia das Cidades Brasileiras, elaborado pelo
Observatdrio das Metrépoles para o Minis-
tério das Cidades, em 2005, que serviu de
base, também, para a Politica Nacional de
Desenvolvimento Regional (PNDR).

As caracteristicas urbanas das diferentes ca-
tegorias de municipios trazem elementos es-
senciais para a leitura do déficit habitacional,
do déficit por urbanizacao e das necessidades
habitacionais futuras, assim como para a
definicdo do tipo de produto habitacio-
nal mais adequado, seu processo de pro-

0O QUE E

ducdo, custo da terra, entre outros aspectos.

Essa tipologia consiste na analise e classifi-
cacao dos municipios brasileiros a partir do
numero de habitantes, importancia metro-
politana, polarizacdo regional, variaveis so-
cioecondmicas, niveis de pobreza etc. Estes
indicadores sao considerados fundamentais
para a definicdo de programas habitacio-
nais especificos para cada grupo de cidades.
Assim, a rede urbana brasileira foi dividida
em 11 tipos de municipios, sintetizados no
Quadro 1, que foram reagrupados (no estu-
do original eram 19) segundo os aspectos
mais relevantes para a questdo habitacio-
nal, dentre eles o tipo de atendimento habi-
tacional planejado.

Quadro 1 - Sintese da tipologia de municipios adotada no PlanHab

Regides metropolitanas do Rio de Janeiro e de Sao Paulo
A Metropoles situadas em regiGes de alta renda, com alta desigualdade social. Sdo denominadas
metropoles globais pela concentracao de atividades e fluxos econémicos e financeiros.

Regides metropolitanas e principais aglomeragdes e capitais do Centro-Sul
B Metrépoles, aglomeracdes urbanas e capitais situadas em regides de alto estoque de riqueza e grande
importancia funcional na rede de cidades. Sao consideradas cidades polo em suas respectivas regiges.

Municipios integrantes

de regides metropolitanas

e municipios com mais de C
100 mil habitantes

RegiGes metropolitanas e principais aglomeragdes e capitais prosperas do Norte e Nordeste
Principais centros polarizadores do Norte e Nordeste, com estoque de riqueza inferior aos tipos A e B,
com maior concentragdo de pobreza e alta desigualdade.

Aglomerados e centros regionais do Centro-Sul
D Municipios situados em regides com alto estoque de riqueza, com importancia como centros
polarizadores em sua microrregido.

Aglomerados e centros regionais do Norte e Nordeste
E Municipios com baixo estoque de riqueza, porém com grande importancia regional. Cidades polo
situadas em microrregides de menor dinamismo.

Centros urbanos em espagos rurais prosperos

Municipios com
populagdo entre G
20 e 100 mil habitantes

F Municipios que estdo crescendo moderadamente, situados nas microrregides mais ricas do pais. Tém
mais condigdes de enfrentar o déficit com recursos proprios.

Centros urbanos em espacos rurais consolidados, com algum grau de dinamismo
Municipios situados em microrregides historicamente de maior pobreza e relativa estagnagéo, mas
apresentam situagdo mais positiva em comparacdo aos demais tipos subsequentes.

Centros urbanos em espagos rurais com elevada desigualdade e pobreza
H Municipios que se destacam pelos niveis mais elevados de pobreza, maior nimero de domicilios sem

banheiro e alto déficit habitacional relativo.

—_—
Municipios com

populagdo com menos de J
20 mil habitantes

L K

Pequenas cidades em espagos rurais prosperos
Pequenas cidades em espacos rurais consolidados, mas de fragil dinamismo recente

Pequenas cidades em espacos rurais de pouca densidade econdmica

Elaboracao: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia, a partir de dados do BITOUN, Jean et alli: Observatdrio das Metro-

poles/MCidades, 2005.

O PLANHAB
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Estratificacdo da demanda a
partir da definicdao de grupos de
atendimento

A Politica Nacional de Habita¢ao define, em
linhas gerais, a necessidade de aperfeico-
ar os critérios para a definicdo de grupos
de beneficiarios distintos, estabelecidos de
acordo com a sua capacidade de pagamen-

Mapa 1 - Tipologia de municipios PlanHab

Tipologias de municipios
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to e com os custos dos financiamentos das
diferentes fontes.

Sequindo estas diretrizes, o PlanHab defi-
niu Grupos de Atendimento buscando su-
perar a utilizacdo da renda familiar como
unico referencial e parametro de corte
para 0 acesso das familias ao financiamen-
to habitacional. Com este procedimento,



objetivou-se organizar melhor a demanda
e dimensionar as necessidades de finan-
ciamento e subsidios.

Assim, o PlanHab definiu e utilizou cinco
faixas de Grupos de Atendimento, de acordo
com sua capacidade de acessar um finan-
ciamento, considerando-se a renda familiar
e per capita, analise da cesta de consumo
e tipologia de municipios, relacionada com
o funding adequado a cada situacdo e em
funcdo das simulacdes elaboradas para a
montagem do modelo de financiamento e
subsidios. Os Grupos de Atendimento utili-
zados sdo 0s seqguintes:

Grupo 1 - familias sem renda ou com
renda liquida abaixo da minima necessa-
ria a capacidade de assumir um compro-
misso de retorno regular e estruturado
(abaixo da linha de financiamento);

Grupo 2 - familias com renda mensal
que permite assumir algum compro-
misso de pagamento (mensal) regular
e estruturado e acessar financiamento
imobiliario, mas em valor insuficiente
para obter uma moradia adequada e,
ainda, com alto risco de crédito para 0s
agentes financeiros (e por eles tém sido
evitadas), em decorréncia de suas ren-
das informais e reduzidas e das preca-
rias garantias oferecidas para o finan-
ciamento;

Grupo 3 - familias com renda mensal
que permite assumir compromisso de
pagamento mensal, mediante acesso
a financiamento imobilidrio, mas nem
sempre suficiente para obter uma mora-
dia adequada, e com moderado risco de
crédito para os agentes financeiros;

0O QUE E O PLANHARB

Grupo 4 - familias com capacidade de
pagamento reqular e estruturada, com
plenas condicdes de assumirem compro-
misso de pagamento mensal relativo ao
financiamento imobiliario, em valor sufi-
ciente para obter uma moradia adequada
desde que em condi¢des acessiveis, pois
possuem empregos e rendas estaveis e
sao capazes de oferecer garantias reais
para os financiamentos contraidos;

Grupo 5 - familias com plena capacida-
de de acesso a um imovel adequado as
suas necessidades, por meio de esque-
mas de financiamento de mercado.

Divulgacdo e amplo debate do PlanHab

Esta publicacao é uma sintese que busca
apresentar de forma mais didatica e re-
sumida os objetivos, o processo de ela-
boracdo, a contextualizacdo, os cenarios,
as estratégias, as linhas programaticas,
as metas e o processo de implementa-
cao do Plano Nacional de Habitacédo. Seu
objetivo principal é divulgar o PlanHab e
servir como instrumento para ampliar o
processo de discussao sobre o plano, ja
amplamente debatido nas instancias de
controle social e participagdo, como pode
ser visto no Capitulo 2.

A versao completa do PlanHab, com os
anexos e simulacdes técnicas, pode ser
acessada no site do Ministério das Cida-
des, onde estdo disponiveis ainda a pu-
blicacdo dos resultados dos Seminarios
Regionais e os sete relatorios intermedia-
rios, ambos elaborados pelo Consdrcio
PlanHab, assim como os estudos elabo-
rados por outras instituicdes que servi-
ram de base para a sua elaboragao.
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Como o PlanHab foi elaborado

A participacao da

sociedade na construcao do
Plano Nacional de Habitacao

elaboracdo de um pla-

no nacional participati-

va num pais com a di-

mensao e complexidade
como o Brasil foi e € um grande de-
safio metodologico. O Plano Nacio-
nal de Habitacdo - PlanHab enfren-
tou esta questao, buscando garantir
que um instrumento estratégico
de planejamento nacional - tradi-
cionalmente formulado de manei-
ra tecnoburocratica, para nao dizer
autoritaria - pudesse incorporar
todas as visdes presentes da so-
ciedade brasileira sobre a questao
habitacional: a diversidade regio-
nal, a visao diferenciada de todos
0s segmentos sociais e 0s variados

olhares técnicos que o tema permi-
te. Ao mesmo tempo, reservou papel
destacado para as instancias insti-
tucionais de controle social e par-
ticipacdo: o Conselho das Cidades
- ConCidades, o Conselho Curador
do Fundo de Garantia do Tempo de
Servico - FGTS e o Conselho Gestor
do Fundo Nacional de Habitacao de
Interesse Social - FNHIS.

Trata-se de colocar em pratica o
novo paradigma que passou a reger
a formulacdo de politicas publicas
apos a Constituicao de 1988. A par-
ticipacdo e o controle social passa-
ram a ser elementos centrais na

gestao democratica, criando condi¢des
para o estabelecimento de um novo padrao
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de relacdo entre Estado e sociedade e possi-

bilitando que os diversos grupos e segmen-
tos sociais deem suas contribuicées com o
fortalecimento das praticas democraticas. O
Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/01)
define, em seu capitulo sobre a Gestdo De-
mocratica (inciso Il do artigo 2°), que a poli-
tica urbana deve ser exercida com “gestdo
democratica por meio da participag¢do da
populacdo e de associacdes representati-
vas dos vdrios segmentos da comunidade
na formulagdo, execucdo e acompanha-
mento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano”.

A partir dessa definicao, o Ministério das Ci-
dades instituiu instrumentos e mecanismos
de gestdo democratica das cidades, como
o Conselho das Cidades e as Conferéncias
das Cidades, realizadas na esfera federal,
em estados e municipios. Ao lado dos con-

selhos gestores ou curadores dos fundos
publicos que financiam a produgao habi-
tacional, estes sao espacos de debates, in-
terlocucao politica e deliberacao, nos quais
ocorre a participacao dos diversos sujeitos
coletivos presentes nas cidades, tendo a
populacdo como protagonista por meio de
suas organizacdes e movimentos sociais.

As Conferéncias das Cidades discuti-
ram diversas propostas para o desenvol-
vimento urbano - segundo diferentes
perspectivas regionais que levaram em
conta aspectos socioambientais, cultu-
rais e socioeconémicos - dentre as quais
as diretrizes para a implementacao da
Politica Nacional de Habitacdo, de modo
a incorporar as potencialidades econ6-
micas da producao habitacional e a en-
frentar o crescente déficit de moradias e
as precarias condicdes de habitabilidade



que geram a exclusao territorial e limitam
o desenvolvimento humano nos setores po-
pulares das cidades brasileiras.

0 PlanHab incorporou essas diretrizes, am-
plamente debatidas, como ponto de par-
tida e garantiu lugar privilegiado para o
ConCidades, o CCFGTS e o CGFNHIS. Entre-
tanto, observando que as instancias insti-
tucionalizadas de participacdo nao subs-
tituem as organizacdes da sociedade civil
como associagdes, movimentos sociais,
foruns, redes, sindicatos, federacoes, enti-
dades empresariais, ONGs, Oscips, univer-
sidades e entidades profissionais e que sao
diversas entre si e, as vezes, conflitantes e
com interesses antagonicos, a metodolo-
gia participativa do PlanHab abriu outros
féruns de debate publico, para incluir ati-
vidades em todas as regides, segmentos
sociais e grupos de interesses, de modo a
explicitar conflitos, compreendidos e me-
diados na perspectiva do interesse publico.
A complexidade e a gravidade dos proble-
mas habitacionais impéem a necessidade
de incorporar uma pluralidade de avalia-
coes, pontos de vista, perspectivas analiti-
cas e capacidades propositivas.

Para o processo de elaboragao do PlanHab
foi muito importante consolidar propostas
pactuadas com os segmentos sociais, pois,
assim, foram criados espacos de com-
partilhamento de decisbes em torno de
assuntos de interesses publicos e cole-
tivos, ganhando-se, inclusive, maior apoio
para a defesa das propostas oriundas deste
processo. A participacdo e o controle social
tiveram, ainda, um carater emancipatorio
ao capacitar atores sociais importantes e
promover a apropriacao de novos saberes
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- politicos, técnicos e populares - na elabo-
racao das politicas publicas, superando uma
perspectiva exclusivamente técnica. Esse
processo objetivo contribuiu para a con-
solidacao de uma nova cultura de politicas
publicas no pais, fundada na democracia e
nos direitos sociais.

A metodologia participativa implementa-
da garantiu uma troca de saberes entre os
diferentes sujeitos politicos envolvidos na
construcdo de diretrizes e propostas, po-
tencializadas pela realizagdo de discussoes e
atividades de sensibilizacdo logo nas primei-
ras etapas do processo participativo, quando
realizou-se uma leitura sobre os diferentes
aspectos da questao habitacional brasileira
e foram reunidas varias contribuicdes que
subsidiaram a formulacdo do PlanHab.

Assim, o Plano Nacional de Habitacdo tam-
bém ndo deve ser entendido como um “do-
cumento técnico”, elaborado em gabinetes,
restrito ao envolvimento de técnicos e es-
pecialistas, mas sim como uma construcao
coletiva baseada em correlacées de forcas
politicas e em diferentes interesses e obje-
tivos, muitas vezes conflitantes, representa-
dos por diversos agentes e atores, publicos
e privados. Todos os segmentos envolvidos
contribuiram direta ou indiretamente para
o desenho final do PlanHab, trazendo alter-
nativas e propostas, corrigindo encaminha-
mentos e colaborando para aperfeicoar o
proprio processo participativo. A construcao
coletiva do PlanHab envolveu divulgacao,
transparéncia, sensibilizacao, escuta, dialo-
go, respeito as posicoes divergentes, nego-
ciacdo, pactuacao e participacao nas de-
finicdes da politica publica.

ELABORADO
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Por isso, o PlanHab é um resultado coletivo,
que garantiu a interlocucao privilegiada com
os entes federativos, os agentes operadores
da politica habitacional e os representantes
dos diversos segmentos organizados da so-
ciedade civil. A estratégia proposta, com seus
objetivos, diretrizes, eixos, linhas programa-
ticas, acoes e metas, foi baseada em estudos
e cenarios econémicos, financeiros, demo-
graficos, urbanos, socioambientais, fundi-
arios, juridicos e institucionais, elaborados
por especialistas, mas discutidos com atores
sociais, politicos e institucionais organizados
nas regioes e entidades, sequndo a hierar-
quia federativa do pais. Ademais, 0 processo
de elaboracdo do PlanHab transformou-se
num espaco de capacitacdo dos entes fe-
derativos e agentes operadores da politica
habitacional, contribuindo para a implemen-
tacdo e consolidacdo do Sistema Nacional
de Habitacdo de Interesse Social e servindo
como referéncia nacional para a elaboracao

Quadro 2 - Atividades participativas
agosto 2007 a novembro 2008

Apresentacoes para Conselhos

dos Planos Estaduais e Municipais de Habita-
cao, que ja estao sendo elaborados, de forma
participativa, por estados € municipios, con-
forme exigéncia da Lei Federal 11.124/2005.

Concebido com este carater, o processo de
elaboracao do PlanHab envolveu um grande
conjunto de reunides e debates, em diferen-
tes foruns e instancias de participacao, sis-
tematizado na Tabela 1.
Os principais foruns de participacdo da so-
ciedade do PlanHab foram os sequintes:
Grupo de Acompanhamento do PlanHab
Instancias institucionais de controle
social e participacao
Seminarios Regionais
Debates com segmentos especificos da
sociedade civil organizada
Oficinas Técnicas com especialistas

Apresentacdes e debates com publico
interessado

ConCidades/ Cadmara Técnica de Habitacdo/CGFNHIS / CCFGTS E
Oficinas com o Grupo de Acompanhamento do PlanHab 11
Seminarios Regionais 5
Apresentacdes publicas e discussdes com segmentos da sociedade civil organizada 21
Oficinas técnicas e mesas com especialistas 10
Reunides na etapa nacional da Conferéncia das Cidades 2

Elaboracdo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab - FUPAM, Logos Engenharia
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Grupo de Acompanhamento

O Grupo de Acompanhamento (GA) do
PlanHab foi formado por representantes da
Camara Técnica de Habitacdo do Conselho
Nacional das Cidades, que em nome deste
acompanharam todo o processo de elabo-
racdo do PlanHab, participando das ativida-
des, seminarios, oficinas, debates e reunioes.

O GA foi integrado por 12 memobros titu-
lares e 12 suplentes, representando todos
os segmentos presentes no ConCidades, e
contribuiu significativamente em todas as
etapas, tanto do ponto de vista do conteudo
do PlanHab como na organizagao das ativi-
dades participativas.

Instancias institucionais
Conselho das Cidades, CCFGTS e CGFNHIS

IMPLANTAC RO DA NOVA P

O Plano Nacional de Habitagdo foi intensa-
mente debatido nos trés conselhos vincula-
dos a habitagdo. A cada etapa de seu processo
de elaboracao, buscou-se levar aos conselhos
0 andamento do trabalho e, sobretudo, co-
locar em discussao, 0s assuntos e propostas
mais diretamente relacionados com os temas
de competéncia de cada uma destas instan-
cias, considerando que estas deverao aprovar
medidas propostas pelo PlanHab.

ELABORADO
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Seminarios Regionais

Com o objetivo de incorporar a diversidade re-
gional no PlanHab, foram realizados, em todas
as regides do Brasil, cinco seminarios, sediados
em: Goiania, Sao Paulo, Foz do Iguacu, Recife
e Belém, entre outubro e dezembro de 2007.

Realizados na etapa da leitura técnica e
participativa, esses seminarios regionais
reuniram representantes de quase todos 0s
estados brasileiros, contemplando ainda os
segmentos sociais. Seu papel foi essencial
para identificar a diversidade das questdes
habitacionais, dos arranjos institucionais
e das propostas presentes em cada regido.
Estes seminarios serviram, ainda, como
importante elemento de divulgacao do
plano, além de estimularem as esferas

Seminario Regional de Elaboracao do
Plano Nacional de Habitagao-PLANHAB

RECIED MORTE E MARAMHAQD. 17 E 18 DE DEZEMBRO DE 2007.
HANGAR CENTRO DE CONVENCOES DA AMAZONIA. BELEM-PA.

subnacionais a iniciarem o processo de
elaboragao dos planos estaduais e locais
de habitacao.

Os resultados dos cinco seminarios fo-
ram sistematizados na publicacdo: Cader-
no | = PlanHab. Contribuicdes dos Se-
minarios Regionais. Plano Nacional de
Habitacdo, marco de 2008, que encon-
tra-se disponivel no endereco eletronico:

http://www.cidades.gov.br/secretarias-
nacionais/secretaria-de-habitacao/pla-
nhab/caderno-i-2013-planhab/contri-
buicoes-dos-seminarios-regionais

2* Semindrio Regional {Sudeste)
de Elaboragio do Plane Macional
de Habitagdo (PlanHah)

oY

NACIONAL
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Seminarios Regionais das s

regides Norte (fotos 1 e
2), Sudeste (foto 3), Nor-
deste (foto 4), Sul (foto 5),
Centro-Oeste (foto 6).
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Debates com segmentos sociais

Durante o més de fevereiro de 2008, na eta-
pa de elaboracdo dos cenarios e tendéncias,
foram organizados, em Brasilia, cinco de-
bates especificos com 0s segmentos sociais
representados no Conselho das Cidades:
movimentos sociais; entidades empresariais;
entidades sindicais; poder publico estadual e

. ENSHDU - Foum N

municipal; entidades profissionais, técnicas,
académicas e ONGs. Foi o momento de apre-
sentar e debater os cenarios que estavam
sendo elaborados e de receber as propostas
dos diferentes setores para o PlanHab. Estas
propostas foram analisadas e muitas acaba-
ram incorporadas na sua versao final.

Entidades Participa

HF

aoional de secretdrios de’
& Desenvolvimento Urbano

1 - Confederagdo Nacional dos Municipios
WH - Frente Parfamentar Mista de Hab

- Umide Nacional

Ao lado, debate com entidades em-
presariais; acima, com sindicatos
de trabalhadores. No alto, setor
publico estadual € municipal.
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Quatro momentos dos debates
com os segmentos sociais, em
fevereiro de 2008, em Brasilia:
acima, com movimentos socias;
abaixo, com entidades profis-
sionais e académicas; e, no pé
da pagina, com poder publico
estadual e municipal.
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Oficinas técnicas

Ao longo de todo o desenvolvimento do
PlanHab, foram realizadas inumeras ofi-
cinas técnicas, envolvendo consultores e
especialistas, para aprofundar temas re-
levantes, como metodologia de custos da
producao de moradia e de urbanizacao de
assentamentos precarios, calculo do déficit
e das necessidades habitacionais futuras,
cadeia da construcao civil, politica fundiaria
e urbana, arranjos institucionais. Dessa for-
ma, buscou-se incorporar ao PlanHab todas

as contribuicdes relevantes que vém sendo

desenvolvidas pela area técnica no pais.

Acima a esquerda, oficina sobre
Questdo Urbana e Fundiaria, em
Brasilia. Ao lado, oficina sobre Ca-
deia Produtiva de Construcéo Civil
no BNDES, no Rio de Janeiro. Acima
a direita, oficina sobre urbanizacao
de assentamentos precarios, em
Sao Paulo.

28



Debates publicos

O PlanHab foi apresentando e debatido em
varios foruns em todo o pais: universidades,
seminarios de entidades profissionais e em-
presariais, encontro de organizacdes sociais
e movimentos de moradia, seminarios volta-
dos para temas especificos relacionados com
politica habitacional. Nesses momentos, um
publico mais amplo, interessando na questao
urbana e habitacional, teve a oportunidade
de conhecer e discutir o Plano. Destaque
especial merece a apresentacao e discussao
realizada na etapa nacional da Conferéncia
das Cidades, em novembro de 2007, que reuniu
cerca de 2.500 delegados de todo pais.

COMO O PLANHAB FOI ELABORADDO

Acima, debate na Conferéncia das Cidades.
Abaixo, Seminario Académico sobre o PlanHab na FAU-USP.
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contextualizacdo do se-
tor habitacional, nos
seus diferentes aspectos
- demografico, urbano,
institucional, financeiro e construtivo
- € fundamental para se compreen-
der os desafios que estdo colocados
para o Plano Nacional de Habitacao,
fornecendo as bases para a elabora-
cao dos cenarios e das estratégias
que foram formulados para enfrentar
as enormes necessidades habitacio-
nais do pais.
Universalizar o acesso a moradia dig-
na para todo cidadao, como propde a
nova Politica Nacional de Habitacao,
nao € objetivo facil nem mesmo nos
paises mais ricos. Muito menos no

Contextualizacao

Comoestao

problema da habitacao

Brasil, que se caracteriza pelo patri-
monialismo, quadro de profunda de-
sigualdade social e econémica - sao
cerca de 13 milhdes de familias em
estado de pobreza absoluta, que de-
pendem dos programas sociais do
governo de complementacao de ren-
da para se alimentar - e por uma dra-
matica heranca resultante do intenso
processo de urbanizacao que ocorreu
a partir dos anos 1940 e gerou uma
enorme quantidade de assentamen-
tos precarios, onde existem mais de
3,2 milhdes de domicilios (CEM/CE-
BRAP, 2007) e um déficit habitacional
estimado em cerca de 7,9 milhdes de
unidades habitacionais (FJP, 2006).
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DE HABITACAO

A maior parte deste déficit é urbano (6,6
milhdes de domicilios), fortemente con-
centrado nas familias que auferem renda
de até R$1.200,00 (92%), sendo que o dé-
ficit rural também é expressivo (1,4 mi-
Ihdo) e esta concentrado nas regides Norte
e Nordeste. Sua distribuicdo, sequndo as
regides e a tipologia de municipios ado-
tada pelo PlanHab, pode ser observada na
Tabela 1 e, sequndo faixa de renda e tipo-

logia de municipios, na Tabela 2.

Tabela 1 — Déficit habitacional 2006, por regides

Tipologia de NORTE NORDESTE
municipios % %
A 0 - 0

URBANO

SUBTOTAL URBANO

SUBTOTAL RURAL

J

K

TOTAL

= 1.141.323

0 = 0 = 448.530 15,3
43.524 5.2 582.746 21,7 0 =
0 = 0 = 425.073 14,5
175.120 21,1 345.027 12,9 24.459 0,8
1.296 0,2 0 - 247.835 8,4
86.590 10,4 74.261 2,8 119.831 4,1
87.583 10,5 263.423 9.8 27.610 09
3.739 0,4 6.133 0,2 166.748 57
86.734 104 208.219 7.8 153.706 52
138.651 16,7 366.028 13,6 48.889 1.7
623.236 74,93 1.845.837 68,76  2.804.004 95,53
208.467 25,07 838.699 31,24 131.262 4,47
831.703 100,00 2.684.536 100,00 2.935.266 100,00

Assentamentos precarios: carac-
terizacdo e dimensionamento

A falta de alternativas habitacionais, gerada
pelo intenso processo de urbanizacao, baixa
renda das familias, apropriacdo especula-
tiva de terra urbanizada e inadequacao das
politicas de habitacao, levou um contigente
significativo da populacdo a viver em assen-
tamentos precarios e informais. Estes se
caracterizam pela informalidade na posse da
terra, auséncia ou insuficiéncia de infraes-
trutura, irreqularidade no processo de orde-
namento urbano, falta de acesso a servicos
e moradias com graves problemas de habi-
tabilidade, construidas pelos proprios mora-
dores sem apoio técnico e institucional. De
qualquer maneira, este intenso processo de
producao informal de moradia garantiu abri-
go para as mais de 120 milhdes de pessoas,
que passaram a viver nas cidades brasileiras
no periodo de 1940 a 2000 e que, bem ou

SUDESTE SUL CENTRO-OESTE TOTAL
% % % %
389 0 - 0 144

- 1.141.323

250.351 26,6 158.050 29,2 856.931 10,8
0 = 0 = 626.270 7.9
232.586 24,7 159.122 29,4 816.782 10,3
0 = 0 = 544.606 6.9
57.606 6,1 20.975 319 327.712 4.1
83.016 838 37.881 7,0 401.581 5,1
0 - 7.708 1.4 386.324 4,9
88.946 9.4 23.304 43 288.870 3,6
73.633 7.8 43.495 8,0 565.786 7.1
23.388 2,5 33.891 6,3 610.846 7.7
809.527 85,88 484.426 89,62 6.567.030 82,76
133.141 14,12 56.120 10,38  1.367.689 17,24
942.668 100,00 540.546 100,00 7.934.719 100,00

Elaboracdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia a partir de dados da FJP, 2006.

36



mal, ndo moram nas ruas. A cidade informal
cresce até os dias de hoje a taxas muito su-
periores as da cidade formal, evidenciando
incapacidade do mercado e do setor publico
de viabilizarem alternativas mais adequadas.

Loteamentos irregulares e ocupacdes espon-
taneas foram abertos em areas periféricas ou
com restricdo a urbanizacdo (como areas de
risco e de protecdo ambiental), dando origem
a tecidos urbanos com pouca urbanidade,
onde estdo presentes loteamentos irregu-
lares, clandestinos ou favelas, que ganham
denominacdes proprias em cada regido do
pais, como alagados, palafitas, vilas, invasoes
e, mais recentemente, comunidades. Este
modelo, baseado no trindmio assentamento
precario, autoconstrucao e moradia propria,
que caracterizou o forte processo de urbani-
zacdo da 2° metade do século XX, continua
presente inclusive em regides que apresen-
tam expansdo mais recente, como cidades

CONTEXTUALIZACADO

do Norte e Centro-Oeste, onde se verifica a
abertura de muitos novos loteamentos clan-
destinos e irregulares.

Nas areas de urbanizacdo mais antiga, este
modelo evoluiu para um superadensamento,
com a reproducao de outros tipos de "alter-
nativas” habitacionais, como a locacao
informal de barracos, a subdivisio dos lotes
e a venda ou cessao de lajes para a producao
de novas unidades, agravando as condi¢des
de habitabilidade. Independentemente da
significativa heterogeneidade e das dife-
rentes condicoes de precariedade presentes
nestes assentamentos, nota-se que, quanto
mais antigos, mais densos sao, 0 que Se ex-
plica pela necessidade de ampliacdo da mo-
radia e pela possibilidade de obter uma renda
extra com aluguel ou venda. Geralmente, os
assentamentos mais consolidados apresentam
melhores condicdes de infraestrutura, re-

Tabela 2 — Déficit habitacional, por faixas de renda

A 631.765 5500 402.107 35% 65.231 6% 42.219 4% 1.141.323

B 500.646 580% 269.055 31% 54.512 6% 32.718 4% 856.931

C 500.372 80% 100.551 16% 14.530 2% 10.817 2% 626.270

D 467.926 57% 261.660 32% 54.918 7% 32.277 4% 816.782

° E 425.783 78% 89.836 16% 16.810 3% 12.177 2% 544.606
g [F 179.815 5500 113.236 35% 22.092 7% 12.569 4% 327.712
> G 264.775 66% 103.248 26% 20.748 5% 12.810 3% 401.581
H 298.052 77% 68.406 18% 11.465 3% 8.400 2% 386.324

| 161.716 56% 95.592 33% 20.338 7% 11.224 4% 288.870

J 396.785 70% 129.343 23% 24.492 4% 15.166 3% 565.786

K 459.838 75% 115.562 19% 20.579 3% 14.868 2% 610.846

SUBTOTAL URBANO 4.287.472 65% 1.748.598 27% 325.715 5% 205.245 3% 6.567.030
SUBTOTAL RURAL 1.014.303 74% 269.218 20% 50.076 4% 34.091 2% 1.367.689
TOTAL 7.934.719

Elaboracdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia a partir de dados da FJP, 2006.
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sultante de intervencdes do poder publico e
de um crescente processo de verticalizagao.
Uma parcela das familias que integram o
déficit habitacional, tanto no que se refere
a inadequacao da unidade como a coabita-
cao, vive nestes assentamentos, que conti-
nuam se adensando cotidianamente devido
a falta de alternativas mais adequadas.

Independentemente do tipo de assentamen-
to, a forma de producdo da unidade habi-
tacional € quase sempre a mesma: o0 auto-
empreendimento da moradia. Com recursos
proprios e num processo que pode durar va-
rios anos, consumindo horas de lazer e des-
canso, a autopromocdo da casa propria € a
realidade da maior parte dos brasileiros. Ob-
tendo, com facilidade, crédito para a compra
dos materiais de construcdo, o autoempre-
endimento teve grande impulso, incluindo
construcoes informais ou mesmo formais,
posto que o0 modo de producdo varia des-
de a autoconstrucdo, o mutirdo, a ajuda ou
contratacao informal de vizinhos, até a con-
tratacao legal de profissionais da construcao,
que é fortemente minoritaria. Este processo
nao conta com profissionais especializados
ou assisténcia técnica, 0 que compromete
sua qualidade e seguranca construtiva e en-
carece o custo das edificacoes.

O financiamento do material é, muitas ve-
zes, realizado por depositos de bairro ou fi-
nanceiras, a juros extorsivos mesmo para 0s
padrdes brasileiros, ainda que a participacao
do FGTS tenha crescido significativamente a
partir da seqgunda metade dos anos 90. Ape-
sar de construida com materiais permanen-
tes, a maioria destas moradias ndo tem con-
dicdes urbanisticas e de habitabilidade ade-
quadas, que se agravam pelo adensamento
gerado pelas novas construcdes para aluguel
ou venda, processo que criou um mercado

popular nesses assentamentos, um segmen-
to com regras e procedimentos especificos.

O numero de familias morando em locais
com caréncias de ao menos um item de in-
fraestrutura, em areas urbanas, alcanca cer-
ca de 12 milhdes (FJP, 2006). Destas, cerca
de 3,2 milhdes de familias vivem em assen-
tamentos precarios. Este numero foi adota-
do pelo PlanHab como o universo de domi-
cilios em assentamentos precarios - objeto
de acdes de urbanizacdo - a partir das es-
timativas elaboradas pelo Centro de Estu-
dos da Metropole - CEM/CEBRAP (2007),
que estimou os domicilios com caracteris-
ticas socioeconémicas, demograficas e ur-
banisticas semelhantes as verificadas nos
setores censitarios do tipo “aglomerado
subnormal” do IBGE. Estes assentamen-
tos necessitam de acdes mais estruturais
de urbanizagdo - acdes publicas voltadas
a qualificacdo urbanistica e regularizagao
fundidria. Destes 3,2 milhdes de domicilios,
2,7 milhodes, ou 84% do total, localizam-se
em areas metropolitanas.

Ainda como “solucdo” informal, é neces-
sario citar os corticos e outras formas de
habitacao coletiva presentes sobretudo nas
areas centrais e consolidadas das grandes
cidades. Embora quantitativamente tenham
menor expressao que as moradias precarias
periféricas, constituem uma questao habi-
tacional e urbana relevante, que exige poli-
ticas publicas especificas.

A questdo urbana e fundidria

O problema da habitacgao é resultado, entre
outros fatores, da incompatibilidade entre
a capacidade de pagamento das familias
de baixa renda e o custo da habitacao.

A moradia é, certamente, o bem de necessi-



dade basica e essencial mais caro a que uma
familia precisa necessariamente ter acesso
para sobreviver nas cidades, o que tem in-
viabilizado a aquisicdo de uma habitacao
adequada pronta. O custo de producédo da
unidade habitacional esta fortemente rela-
cionado com o valor de terra, que € formado
a partir de um mercado especulativo, posto
que o mercado fundiario esta baseado na
€5Cassez.

A logica atual das politicas fundiarias mu-
nicipais nao favorece a producao de habi-
tacao de interesse social. Na maior parte
dos municipios brasileiros, as leis de uso
e ocupacao do solo, zoneamento e de-
mais regulacdes urbanisticas destinam um
grande percentual do territério urbano
para as tipologias habitacionais corres-
pondentes aos produtos imobiliarios de
alta e média renda e, em relacdo as tipo-
logias praticadas pelos mercados de baixa
renda, a requlacdo urbanistica € omissa ou,
quando € explicita, destina parcelas mui-
to inferiores a dimensao das necessidades
deste segmento nas cidades.

Raros sao 0os municipios que reservam, nos
seus planos diretores, um percentual de
terra para habitacao de interesse social ou
de mercado popular equivalente a partici-
pacao das familias de baixa renda no con-
junto da populacao. Em geral, os percentu-
ais sao minimos, o que explica a pequena
importancia dada ao tema e, ainda, revela
a extrema dificuldade dos poderes execu-
tivo e legislativo locais de estabelecerem
uma legislacdo compativel com a habita-
cao de interesse social.

O mercado imobiliario, por sua vez, sempre
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produziu habitacdo para as faixas de ren-
da mais altas ou edificacdes para usos com
interesse comercial, 0 que provoca uma ex-
pectativa geral de valorizacao fundiaria e
dificulta a inclusdo urbana dos mais pobres.
Soma-se a esse processo a politica de inves-
timentos das cidades brasileiras, que prioriza
as areas mais valorizadas, reproduzindo a
histdrica escassez e impedindo a oferta de
terra urbana numa espiral de sobrevaloriza-
cdo fundiaria. A Constituicao Federal e o Es-
tatuto da Cidade constituiram um esforco de
regulacdo fundiaria, mas os planos diretores
deles decorrentes ainda ndo conseguiram,
na imensa maioria das cidades brasileiras,
implantar efetivamente instrumentos urba-
nisticos capazes de baratear o preco da terra.

A periferizacdo da habitacao so-
cial e o esvaziamento das dareas
consolidadas

Desde a criacao do Sistema Financeiro da
Habitacao, em 1964, a disponibilidade de
crédito a juros subsidiados para a producao
de imoveis novos criou as condicdes para
que o mercado imobilidrio pudesse consti-
tuir novos bairros e centralidades nas gran-
des cidades, destinado a classe média e alta.
Para os setores de menor renda, a alternati-
va do loteamento ou conjunto habitacional,
ambos localizados na periferia, consagrou-
se como o modelo hegemdnico, justificado
pelo impacto dos precos dos terrenos serem
mais baixos na franja externa das cidades,
processo que forca a localizacdo centrifuga
da populacédo de baixa renda.

Uma avaliagdo qualitativa da insercao urbana
da producdo habitacional, realizada no ambito
do proprio BNH em 1985, revelou que me-
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nos de 10% dos terrenos adquiridos para a
construcdo de conjuntos estavam situados
dentro da malha urbana ou imediatamente
contiguos a ela e eram dotados de acesso a
transporte e servidos de abastecimento de
agua e energia elétrica (SERPA: 1988, 99).
Os projetos, de iniciativa publica ou priva-
da, realizados apos a extingao do BNH, salvo
excecdes pontuais, sequiram essa mesma
logica.

Trata-se de um modelo de urbanizacao
baseado na expansao horizontal e na
ampliacao permanente das fronteiras,
na subutilizacdo da infraestrutura e da
urbanidade ja instaladas e na mobilidade
centrada na logica do automovel particular.
De um lado, a cidade expande, avancando
sobreasareasruraise os perimetros urbanos,
definidos em lei municipal, acomodando
de forma arbitraria as areas que ja foram
ocupadas e aquelas que serao ocupadas no
futuro; de outro lado, os vazios urbanos e
imoveis vagos permanecem 0cCiosos por
varios anos, provocando uma desintegracao
socioterritorial entre os bairros e as areas
centrais da cidade, dificultando as ligacoes
entre bairros e elevando os custos de
implantacdo da infraestrutura urbana.

Tabela 3 — Evolucao dos domicilios vagos (em milhdes)
(1991-2000)

% de crescimento

1991 2000 entre 1991/2000
Total de domicilios urbanos 27,1 373 37,6
Total de domicilios rurais 7,5 7,5 0,0
Estoque Total 34,6 44.8 29,5
Domicilios urbanos vagos 29 4,5 55,2
Domicilios rurais vagos 1.4 1,5 7.1
Total de domicilios vagos 43 6,0 39,5

Fonte: IBGE Censo Demogréfico de 1991 e 2000.
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Localizados em tecidos urbanos onde a ur-
banidade é valorizada, os territorios cen-
trais ocupam, em geral, areas dotadas de
infraestrutura basica e com ampla acessi-
bilidade por transporte coletivo. O esvazia-
mento destas areas € consequéncia de um
conjunto de fatores, que se relacionam com
o crescente fendmeno da vacancia dos do-
micilios, que atingiu, em 2000, cerca seis
milhdes de imoveis residenciais em todo o
pais, dos quais 75% na zona urbana. Em
Recife e no Rio de Janeiro, os imoveis va-
gos chegam a 18% do total de domicilios da
area urbana, e so na cidade de Sio Paulo

sao 400 mil os domicilios vagos, a maioria
situada em areas consolidadas e centrais.




A Tabela 3 mostra a evolucdo do nume-
ro de imoveis vagos no pais entre 1991 e
2000, mostrando que o numero de imoveis
vacantes urbanos cresceu 55,2%, enquanto
que o total de domicilios aumentou 37,6%.
N&o resta duvida de que esta questdo vem
se agravando e sera de grande relevancia
nas proximas décadas, considerando que
0 parque habitacional brasileiro, edificado
majoritariamente a partir dos anos 50, esta
envelhecendo rapidamente.

Por outro lado, em diferentes cidades, as
regides que estao se verticalizando a partir
de empreendimentos destinados as clas-
ses médias elevam as taxas de densidade
construtiva, com forte impacto em bair-
ros que eram tradicionalmente horizon-
tais, mas nao chegam a causar grandes
modificacdes em termos populacionais e,
ainda, sofrem com o esgotamento de in-
fraestrutura viaria em geral ja sobrecarre-
gada. As densidades mais elevadas tém se
concentrado, sobretudo, nos assentamen-
tos precarios e irregulares. Um circulo vi-
cioso ocorre quando o preco da terra tem
a maior incidéncia no custo final da habi-
tacdo; o alto valor dos terrenos em areas
urbanas centrais gera a ocupacgao da peri-
feria, espalhando a malha urbana, criando
vazios e inviabilizando a cidade equipada
para a populacdo de baixa renda.

As politicas publicas de habitacado
social

Em decorréncia do alto custo da unidade ha-
bitacional, a forma de acesso formal 8 mora-
dia por uma familia de baixa ou média renda
se da por meio do aluguel ou do financiamen-
to de longo prazo, alternativas que se relacio-
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nam com pagamentos mensais, que buscam
se aproximar do custo da moradia. No Brasil,
em funcao da baixa capacidade de pagamen-
to da maioria das familias, das altas taxas de
juros e da baixa oferta de financiamento de
longo prazo pelo mercado, a intervencao do
Estado no mercado habitacional passou a ter
um papel cada vez mais importante, deman-
dando sua presenca no processo de regulagao,
captacao de recursos, financiamento, promo-
cao e producdo da moradia. Isto nao significa,
entretanto, que a responsabilidade unica pela
resolucdo do problema habitacional caiba ao
poder publico.

Historicamente, no Brasil, a intervencao do
Estado na questao habitacional nunca foi ca-
paz de garantir o direito universal a moradia,
realizando sempre atendimentos parciais e
fragmentados, programas que se caracteri-
zaram por privilegiar uma pequena parcela
da demanda, deixando a maioria sujeita a
buscar solu¢cdes de moradia num mercado
especulativo ou a recorrer a solucdes total-
mente informais, frequentemente caracteri-
zadas pela precariedade. Mesmo no periodo
do BNH - que foi um importante marco de
referéncia na politica habitacional, por ser a
unica de abrangéncia nacional implemen-
tada durante varias décadas, quando os re-
cursos para financiamento foram fartos e a
producdo conseguiu atingir uma dimensao
massiva -, nao se logrou viabilizar formas
para atender a maioria da populacao.

Com a extincdao do BNH, em 1986, perdeu-
se uma estrutura de carater nacional e, no
periodo da redemocratizacdo, ocorreu um
esvaziamento da politica federal. Até a cria-
cdo do Ministério das Cidades, em 2003, o
setor do Governo Federal responsavel pela
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gestdo da politica habitacional caracteri-
zou-se pela descontinuidade e auséncia
de estratégias nacionais para enfrentar o
problema que, de certo modo, foi enfren-
tado de forma fragmentada por munici-
pios e estados. Como ja mencionado, uma
parcela significativa da populacdo urbana
acabou “resolvendo” o problema através de
processos informais, adquirindo lotes clan-
destinos, precariamente urbanizados, num
mercado de terra especulativo ou ocupando
terras em assentamentos precarios e auto-
construindo suas moradias com materiais
adquiridos a juros exorbitantes.

Dado o esgotamento da politica habitacio-
nal implantada pelo BNH, que deixou de
atender parcelas significativas da popu-
lacdo de contar com os recursos expressi-
vos originados na captacao de poupanca
voluntaria e compulsoria, intensificou-se a
necessidade de uma intervencdo governa-
mental com recursos oriundos de outras
fontes. Varios municipios e estados, além
da propria Unido, para fazer frente a situ-
acao, lancaram programas habitacionais
financiados com fontes alternativas - em
particular com recursos orcamentarios -
que, até entdo, eram pouco utilizados na
provisao habitacional.

No ambito federal, com recursos do FGTS,
foram incluidos novos programas que, ao
menos em sua concepcdo, deixavam de
privilegiar unicamente o financiamento a
producao. Dentre os programas criados no
governo do Presidente Fernando Henrique
Cardoso e que tiveram continuidade (com
adaptacdes) no governo do Presidente Luis
Inacio Lula da Silva, inclui-se a criacao de
programas de financiamento voltados ao

beneficiario final (Carta de Crédito, Individual
e Associativa), que passaram a absorver a
maior parte dos recursos do FGTS. Dentre
as modalidades de utilizacdo da Carta de
Crédito, se destacaram o financiamento
de material de construcdo e aquisicao de
imdveis usados, além da Carta de Crédito
Associativa, que se tornou uma espécie
de valvula de escape para o setor privado
captar recursos do FGTS para a producao
de moradias prontas. Além destes, criou-se
um programa voltado para o poder publi-
co, focado na urbanizacao de areas preca-
rias (Pro-Moradia), que foi paralisado em
1998, quando se contingenciou o financia-
mento para o setor publico, € um progra-
ma voltado para o setor privado (Apoio a
Producdo), que teve, ao longo do periodo,
um desempenho pifio. Em 1999, foi cria-
do o inovador Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), voltado a producdo de
unidades novas para arrendamento, que
utiliza um mix de recursos formado prin-
cipalmente pelo FGTS, além de recursos de
origem fiscal. No entanto, a implementa-
cao desses programas nao significou inter-
ferir positivamente no combate ao déficit
habitacional, em particular nos segmentos
de baixa renda. De maneira geral, pode-se
dizer que se manteve, ou mesmo se acen-
tuou, uma caracteristica tradicional das
politicas habitacionais no Brasil, de aten-
dimento privilegiado para as camadas de
renda média. O quadro de inobservancia
das efetivas necessidades habitacionais
completa-se com as restricées de ordem
macroecondémica que limitaram o finan-
ciamento ao setor publico, em particular
ao Pro-Moradia.
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O impasse e as limitacoes presentes na acao

habitacional do governo FHC sdo extrema-
mente importantes, visto que continuaram
presentes no inicio do governo Lula, trans-
formando-se em desafios dificeis de serem
superados para se colocar em pratica a po-
litica habitacional preconizada pelo novo
governo, com o objetivo de focar o atendi-
mento nas familias de baixa renda.

A partir de 2003, o Ministério das Cidades
tornou-se o 6rgdo coordenador, gestor e for-
mulador da Politica Nacional de Desenvolvi-
mento Urbano, que inclui a nova Politica Na-
cional de Habitacdo (PNH), aprovada em no-
vembro de 2004, a qual estabeleceu um novo
modelo de organizac¢ao institucional, baseado
no Sistema Nacional de Habitagdo (SNH).

Dentre os principais avancos deste periodo
esta a Lei Federal n° 11.124, de junho de
2005, que regulamentou o Sistema Nacio-
nal de Habitagdo de Interesse Social (SNHIS)
e o Fundo Nacional de Habitacdo de Inte-
resse Social (FNHIS), nascida de um projeto
de lei de iniciativa popular, promovido pelo
movimento de moradia. O FNHIS expressa a
prioridade para a populacao de baixa renda
e objetiva centralizar e gerenciar recursos
orcamentarios para 0s programas estru-
turados no dmbito do SNHIS, destinados a
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implementar programas habitacionais ba-
seados em fontes ndo-onerosas e que nao
requerem retorno.

No dmbito federal, a Secretaria Nacional de
Habitagcdo do Ministério das Cidades ¢ res-
ponsavel pela gestao de varios programas
habitacionais relacionados diretamente a
moradia, que podem ser agrupados em dois
grandes grupos: producdo e aquisicao de
unidades habitacionais novas e urbanizacao
de assentamentos precarios.

Os programas voltados a produc¢do e aqui-
sicdo de unidades novas buscam enfrentar
o0 déficit quantitativo por meio das modali-
dades de: construcdo de novas habitacoes;
aquisicao de novas habitacdes; aquisicao de
habitacdes usadas; aquisicdo de material de
construgdo (no caso de construgdo integral
da unidade); aquisicdo de lotes urbanizados;
e producdo de lotes urbanizados. Esse pri-
meiro conjunto ¢ composto pelos sequintes
programas: Carta de Crédito Individual; Car-
ta de Credito Associativo; Apoio a Producéo;
Pro-Moradia - Subprograma construcdo de
conjuntos habitacionais, todos esses opera-
dos com recursos do FGTS; Programa de Ar-
rendamento Residencial (PAR), operado com
recursos do Fundo de Arrendamento Resi-
dencial, formado por um mix entre o FGTS
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e varios fundos publicos nao-onerosos; e o
Programa de Apoio ao poder publico para
construcao habitacional para familias de bai-
xa renda, com recursos do FNHIS/ OGU.

Destaque especial merecem 0s programas
destinados a demanda organizada em coope-
rativas e associacoes em area urbana e rural:
o Programa de Crédito Solidario, que financia
com subsidio (sem juros) a aquisi¢do de mate-
rial de construcdo, aquisicao de terreno, cons-
trucdo em terreno proprio e conclusao, am-
pliacdo e reforma de unidades habitacionais,
com recursos do Fundo de Desenvolvimento
Social (FDS); e o Programa Producéo Social da
Moradia que, para 0 mesmo objetivo, utiliza
recursos do FNHIS, a fundo perdido.

A criacdo de programas com recursos nao-
onerosos permitiu o direcionamento dos
recursos para subsidios habitacionais, ga-
rantindo o atendimento as familias de baixa
renda. O Programa de Subsidio a Habitacao
(PSH), criado em 2002, complementa, sob a
forma de subsidio (com recursos do OGU),
os recursos de qualquer origem destina-
dos a producdo de unidades habitacionais.
Embora a sua operacionalizacao apresente
entraves e requeira alteracoes, ele foi uma
experiéncia relevante, proporcionando a
democratizacao do acesso dos agentes fi-
nanceiros a uma fonte de recursos publicos.

Ja a Resolucdo 460 do Conselho Curador do
FGTS, proposta pelo Ministério das Cidades
no final de 2004, e as Resolucdes CCFGTS 518
e 520, de 2006, permitiram utilizar recursos
de receita financeira do FGTS para viabilizar
0 subsidio para familias nas faixas de renda
situadas abaixo dos 3 salarios minimos. Vale
lembrar que, além dessas resolucdes, 0s pro-

gramas financiados com recursos do FGTS ja
embutem subsidio implicito, em funcéo da
baixa remuneracdo dos depositos do Fundo,
a qual permite financiar a taxas de juros me-
nores que as praticadas pelo mercado.

Ja os programas que respondem tanto a
inadequacao do ponto de vista urbanistico
e fundiario quanto do ponto de vista da
melhoria e adequacdo das unidades resi-
denciais sao dirigidos a: aquisicao de mate-
rial de construcdo; regularizacao fundiaria
e urbanistica de assentamentos precarios
existentes; urbanizacdo de assentamentos
precarios; ampliacdo e melhoria da uni-
dade habitacional; requalificacdo de imo-
veis e construcdo de unidades sanitarias.
Os programas existentes diferem nas es-
pecificidades operacionais e na origem de
SeUS recursos, sé onerosos ou nao: Apoio
a melhoria das condicoes de habitabilida-
de de assentamentos precarios, operan-
do com recursos do FNHIS/OGU; Habitar
Brasil/BID, que utiliza recursos do OGU e
financiamento do BID, voltado ao Subpro-
grama de urbanizacdo de assentamentos
subnormais; Crédito Solidario, nas moda-
lidades de aquisicao de material de cons-
trucdo e conclusao, reforma e ampliacdo
das unidades, com recursos do FDS; Carta
de Crédito Individual, nas modalidades de
aquisicao de material de construcédo e con-
clusao, reforma e ampliacdo das unidades,
financiando com recursos do FGTS; Pro-
Moradia, que utiliza os recursos do FGTS,
na urbanizacao e regularizacao de assen-
tamentos precarios e cesta de material.

A linha destinada a urbanizacdo de assen-
tamentos precarios teve um expressivo in-
cremento com o Programa de Aceleracao



do Crescimento (PAC), que destinou cerca
de R$ 11 bilhdes no periodo de 2007 a
2010. A prioridade do PAC sao as regides
metropolitanas, aglomerados urbanos e ci-
dades com mais de 150 mil habitantes onde
se concentram os assentamentos precarios.
O volume de investimento € de tal ordem
que pode gerar um impacto muito signi-
ficativo nas necessidades de urbanizacao

presentes no pais.

A enorme alteracdo no volume dos recursos
nao-onerosos destinados a habitacao, que
partiu, em 2002, de patamares muito baixos
e teve elevacdes muito significativas a par-
tir de 2005, é uma consequéncia direta da
implementacdo da nova Politica Nacional
de Habitacdo e da prioridade para a popu-
lacao de baixa renda. Esse incremento pode
ser observado no grafico 1, onde estdo re-
presentados os recursos do OGU e do FGTS
destinados ao subsidio.

Na direcdo dessas iniciativas federais mais
recentes de grande relevancia na area de
habitacdo e que contribuem para a imple-
mentacao da estratégia tracada pela nova
Politica Nacional de Habitacdo, pode-se
ainda destacar a desoneracdo fiscal sobre
Produtos Industrializados (IPl) em diversos
produtos da cesta basica de material para a
construcao civil, que representam 80% dos
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materiais necessarios para a producdo de
uma unidade habitacional basica.

Grdfico 1 — Subsidios para politica habitacional
Recursos do OGU e FGTS (2002 a 2009)
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Nota: Recursos do OGU de 2007 a 2009, média do periodo de acordo com
o PPA. Valor do Subsidio do FGTS de 2009 de acordo com o or¢camento
aprovado.

Elaboracdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia a
partir de dados do MCidades e FGTS.

Desenho institucional do
Sistema Nacional de Habitacao

O desenho institucional atual do Sistema
Nacional de Habitagdo (SNH) é composto por
uma instancia central de planejamento, co-
ordenacdo, gestdo e controle, representada
pelo MCidades - o gestor do Sistema Nacio-
nal de Habitacdo (SNH) - e pelo Conselho das
Cidades (ConCidades), vinculado a estrutura
do MCidades, ao qual cabe acompanhar e
avaliar a implementacdo do Sistema e de
seus instrumentos. O ConCidades repre-
senta ainda uma instancia de negociacao
da sociedade em que os atores sociais par-
ticipam do processo de tomada de decisao
sobre as politicas executadas pelo Minis-
tério nas areas de habitacdo, saneamento
ambiental, transporte e mobilidade urbana
e planejamento territorial.
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O SNH esta subdividido em dois sistemas que,
de forma complementar, estabelecem meca-
nismos para o atendimento habitacional em
todos 0s segmentos sociais. Sao eles: o Siste-
ma Nacional de Habitacao de Interesse Social
(SNHIS) e o Sistema Nacional de Habitacdo
de Mercado, sendo o primeiro voltado exclu-
sivamente para a faixa de interesse social. O
que os diferencia sao as fontes de recursos
e as formas e condicdes de financiamento.
Os subsidios se direcionam para o SNHIS e,
dentro deste, para as faixas de demanda que
mais necessitam moradia.

O papel do Governo Federal

As funcoes e papéis dos diversos agentes
do SNHIS foram estabelecidos na Lei n.°
11.124/2005, da qual se destaca o papel
estratégico do Ministério das Cidades e
de sua Secretaria Nacional de Habitacao,
responsavel por:

= formular a PNH e estabelecer suas dire-
trizes, prioridades e estratégias;

» compatibilizar a PNH com as demais po-
liticas setoriais;

» elaborar o marco legal da PNH e do SNH;

> definir critérios e regras para aplicacao
de recursos do SNH (incluindo a politica
de subsidios):

» elaborar orcamentos, planos de aplica-
¢ao e metas anuais e plurianuais dos re-
cursos a serem aplicados em habitacao;

» instituir e manter um sistema de infor-
macdes para subsidiar a formulacao, im-
plementacdo, acompanhamento e con-
trole do Sistema Nacional de Habitacéo;

» estabelecer as diretrizes gerais e 0s pro-

cedimentos operacionais para a implan-
tacao das acoes;

» realizar a gestdo, a coordenacao geral, a
geréncia, 0 acompanhamento e a avaliacdo
da execucao e dos resultados das agdes.

Com relagdo ao SNHIS, a SNH/MCidades ¢
responsavel também por:

> estabelecer os instrumentos de imple-
mentacdo e programas de HIS, ouvido o
ConCidades;

» incentivar estados, DF, regides e muni-
cipios & adesdo ao SNHIS (em especial, a
criagdo de conselhos);

» acompanhar e avaliar as atividades das
entidades e 6rgdos integrantes do SNHIS,
visando assegurar o cumprimento da le-
gislacao, das normas e das diretrizes em
vigor;

= gerir o FNHIS, avaliando seus resultados
e apresentando-os ao CGFNHIS;

= celebrar termos de adesao junto aos es-
tados, DF e municipios;

» estabelecer critérios para a selecdo de
propostas formuladas por estados, mu-
nicipios e DF;

» fornecer meios necessarios para qué O
Conselho Gestor do FNHIS e o Conselho
Curador do FDS exercam suas compe-
téncias;

> consignar recursos ao FNHIS para execu-
cao de programas voltados a habitacdo
de interesse social;

> realizar o processo de selecdo das pro-
postas apresentadas pelos proponentes/
agentes executores;



> descentralizar para a CAIXA os créditos
orcamentarios e financeiros do FNHIS;

> manter o Conselho Gestor do FNHIS in-
formado da execucdo e acompanhamen-
to das acoes.

Para o Subsistema de Habitacao de Merca-
do, a SNH/MCidades ¢é responsavel também
por:

» propor mecanismos que contribuam
para dinamizar o mercado secundario de
titulos lastreados em recebiveis imobilia-
rios e, por conseguinte, o Sistema Finan-
ceiro Imobiliario (SFI);

» acompanhar e participar das deliberacdes
do Conselho Monetario Nacional (CMN)
acerca da regulacdo do Sistema Financei-
ro de Habitacéo (SFH);

> criar estrutura propria para exercer,
em carater complementar ao CMN e
Banco Central, as atribuicoes de cre-
denciamento, auditoria e fiscalizacado
de agentes voltados ao desenvolvimen-
to urbano, que englobam os agentes de
natureza nao financeira do SFH.

A adesao de estados e municipios
ao SNHIS

No modelo institucional do SNHIS, definido
pela Lei n.° 11.124/2005, a partir da adesdo
ao Sistema, por meio de celebracdo de ter-
mo de adesao, estados e municipios devem
constituir Fundo Local de Habitagao de In-
teresse Social (FLHIS), Conselho Gestor do
fundo (CGFLHIS) e Plano Local de Habitacao
de Interesse Social (PLHIS), conforme mo-
delo e diretrizes nacionais.

Fundo, Conselho gestor e Plano de Habita-
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¢ao sao instrumentos essenciais para que o
SNHIS opere. Por meio desses, deve-se dar
a articulacdo das acdes e programas entre
os trés entes federativos e a focalizacdo e
otimizacao dos recursos que circulardo no
ambito do SNHIS.

Até novembro de 2008, houve a adesdo
de todos os estados e de mais de 90% dos
municipios do pais, totalizando 5.068 mu-
nicipios. Num primeiro momento, bastou
formalizar a adesao e comprometer-se, nos
prazos estipulados pelo Conselho Gestor do
FNHIS, a criar Fundo e Conselho Gestor do
Fundo Local de Habitacdo e elaborar Plano
Municipal de Habitacdo. No entanto ao fim
dos tais prazos, o cumprimento das obriga-
cOes pactuadas no termo de adesao passa
a ser condicao de acesso aos recursos do
FNHIS. Até 2008, cerca de 1.100 municipios
enviaram ao Ministério copia da lei de cria-
cdo do FLHIS e de CGFLHIS Conselho, e ape-
nas cerca de 20 concluiram o PLHIS.

Este modelo estabelece o papel central dos
agentes publicos governamentais na coor-
denacdo e direcao do SNHIS. Também de-
fine a nova funcdo atribuida aos estados
na articulacdo das acdes habitacionais em
seu territorio, promovendo a integracdo dos
planos habitacionais dos municipios aos
planos de desenvolvimento regional, coor-
denando atuacdes integradas que exijam
intervencoes intermunicipais, em especial
nas areas complementares a habitacdo, e
dando apoio aos municipios para a implan-
tacao dos seus programas habitacionais e
politicas de subsidios. Trata-se, portanto, de
ampliar o papel dos estados na construcao
e no fortalecimento do SNHIS, como forma
de estruturar o processo de descentraliza-
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cao da execucdo da PNH.

0 Sistema também tem encontrado, grada-
tivamente, caminhos que possibilitam dar
maior participacdo as entidades publicas
nao-governamentais na promocao habita-
cional, por meio de cooperativas, associa-
cbes comunitarias e instituicdes com fina-
lidade semelhante. Esses agentes - que ndo
sao novos, mas que terao funcdes amplia-
das - sao estratégicos para o atendimento
em maior escala e para a organizacao de
grupos de familias de baixa renda.

O desenho institucional atual continua em
processo de aprimoramento e organizacao; o
foco, até agora, estava em um modelo orga-
nizado a partir de iniciativas de financiamen-
to, estratégias de atendimento, originadas,
na maior parte das vezes, no plano federal, e
de repasses para intervencdes a fundo perdi-
do baseadas em programas federais.

Entretanto, a comparacao da magnitude do
déficit habitacional brasileiro e dos cenarios
delineados para a demanda habitacional fu-
tura em relacdo a estrutura institucional hoje
existente aponta para a falta de capacidade
do Sistema de suprir as necessidades habi-
tacionais diagnosticadas, caso as estruturas
e qualificacdes técnicas e institucionais nao
deem um salto qualitativo. O aporte de re-
cursos financeiros, por mais satisfatorio que
venha a ser, ndo assegurara a reducao dos
numeros estimados caso ndo haja:

» Reformulacdo, reestruturacdo e qualifi-
cacao de partes das estruturas institu-
cionais;

» Entrada de outros agentes, principal-
mente na promocao habitacional e na

assisténcia técnica a populacéo;

» Fortalecimento e maior coordenacdo das
instancias de participacao e de controle

social;

> Articulacdo da politica habitacional com
as demais politicas que tenham interfa-
ce com o setor, especialmente a politica
urbana;

> Articulacdo do setor publico nas trés es-
feras governamentais para operacionali-
zar planos e estratégias;

» Reformulacdo e consolidacdo do arca-
bouco legal e normativo do setor, visan-
do maior orientacao aos agentes e clare-
za das regras;

» Monitoramento e avaliacdo permanente
da PNH e dos resultados alcancados com
a implementacdo do PlanHab para reo-
rientar as estratégias.

Alguns aspectos levantados merecem es-
pecial comentario neste topico, que busca
apontar as principais situacdes criticas e
necessidades de fortalecimento e alteracdo
das estruturas para o sucesso do processo
de implementacdo do PlanHab.

Entre os que precisam se fortalecer insti-
tucionalmente estdo os coordenadores do
SNHIS, ou seja, os 6rgaos governamentais
do setor habitacional dos trés ambitos fe-
derativos, responsaveis pela politica, pelo
planejamento, pela gestdao e promocao
habitacional. O fortalecimento deve prever
acoes de ampliacdo da capacidade técnica,
operacional e gerencial, além da estrutura
fisica e tecnologica para permitir que es-
ses agentes, em especial a SNH/MCidades,



possam atender as funcgdes crescentes que
lhes sdo atribuidas para a coordenacao e a
gestdo do SNHIS. Vale lembrar que o Mi-
nistério das Cidades € um o6rgao novo, e
sua consolidacao, por meio de seu fortale-
cimento institucional, € indispensavel para

se alcancar os objetivos definidos na PNH.

Estrutura institucional dos esta-
dos e municipios

Quanto aos 6rgdos estaduais e municipais,
o diagnéstico elaborado pelo CEM/CEBRAP
(2007) sobre as capacidades administrativas
dos municipios brasileiros e as avaliacoes
realizadas pelos participantes dos Semina-
rios Regionais do PlanHab, ocorridos entre
0s meses de outubro e dezembro de 2007,
mostram um quadro bastante heterogéneo
em relacdo as condigcdes de planejamento
e implementacdo da politica habitacional e
identificam varios obstaculos para a imple-
mentacao do SNHIS. Sdo eles:

» Fragil institucionalidade do setor habi-
tacional, com auséncia de 6rgaos res-
ponsaveis pela formulacdo e gestdo de
politicas habitacionais ou, quando exis-
tentes, com baixa capacidade institu-
cional;

> Modelos institucionais inadequados
para o processo de planejamento e pro-
mocao habitacional realizada de forma
descoordenada por mais de um setor na

mesma esfera govemamental;

» Estruturas institucionais em continuo
processo de mudanca, sem que seja
dada a devida importancia aos aspectos
da governanca do setor;
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= Acbes nao complementares e, em certos
casos, conflitantes, na promogao habita-
cional realizada por estados e municipios;

» Auséncia de instancia regional que arti-
cule a acdo de estados e municipios nas
aglomeracdes urbanas e regides metro-

politanas;

» Falta de cultura técnica e gerencial nos
orgdos gestores subnacionais tanto para
as acoes de carater executivo quanto de

planejamento;

» A intervencao habitacional se da sem a
preocupacao de que esta esteja associa-
da ao processo de planejamento terri-
torial e urbano, a questao fundiaria e a
uma politica habitacional previamente
definida e pactuada com a sociedade ci-

vil organizada.

O quadro atual das instancias subnacionais
denota o despreparo da maior parte dos
municipios e de boa parte dos estados para
assumir suas funcoes de coordenacao local
e regional do SNHIS. A institucionalizacao
e estruturacdo destas instancias, sua qua-
lificacdo técnica, a pactuacdo de agendas
e metas gerenciais e operacionais entre as
trés esferas governamentais, a coordena-
cao entre as acoes de mais de um agente
governamental nas areas metropolitanas
e nas aglomeracdes urbanas e o aumento
do controle social sdo os principais desa-
fios para a adocdo de um Sistema que tem
por objetivo integrar e privilegiar o papel
do setor publico em sua implementacao.
Neste sentido, destaca-se o esforco de ca-
pacitacdo empreendido pelo MCidades, na
forma de cursos, presenciais e a distancia,
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seminarios, publicacdes e orientacdes.

Assisténcia Técnica

A qualificacdo dos agentes publicos ndo-
governamentais que hoje atuam no setor
habitacional e de outros que vierem a se
habilitar é tarefa também desafiadora, dada
a necessidade de que estes agentes assu-
mam a linha de frente na promocao habita-
cional e na urbanizacao de assentamentos
precarios € que possam vir a ser efetivos
parceiros do setor governamental. O forta-
lecimento desses agentes nas areas de ges-
tao de projetos e empreendimentos, assim
como de arquitetura e engenharia, podera
aportar melhores resultados para a escala
de atuacdo reclamada pelas necessidades
habitacionais brasileiras de hoje e no hori-
zonte temporal do PlanHab.

A assisténcia técnica € uma estratégia fun-
damental para a viabilizacdo de uma par-
te da producdo habitacional, em especial
para o desenvolvimento de cooperativas
e associacoes promotoras de habitacdo e
para os autoconstrutores, uma vez que boa
parte de prefeituras e estados ndo possui
quadros técnicos de apoio para suprir esta
orientacao. Esse € um dos principais recur-
sos que podem ser utilizados para ampliar
qualificadamente o atendimento das ne-
cessidades habitacionais das populagdes
de baixa renda.

Neste sentido, é importante destacar a re-
cente aprovacgdo e sancdo da Lei 11.888/08,
que institui os servicos de assisténcia téc-
nica gratuitos para a populacdo de baixa
renda, cuja implementacdo € um desafio de
grande envergadura, mas essencial para o

cumprimento das metas do PlanHab.

A Caixa Economica Federal

A Caixa, agente operador e principal agen-
te financeiro do SNHIS, tem visto amplia-
das suas fungdes nos ultimos anos, o que
a tem levado a promover alteracbes em
sua estrutura e a diversificar seus quadros,
considerando as especificidades setoriais e
demandas governamentais. Além de agente
operador e financeiro, a Caixa, por delegacao
do MCidades, atua como agente técnico dos
programas financiados com recursos fede-
rais, realizando todas as atividades relativas
ao acompanhamento técnico na contratacao
de obras e acdes: analise das propostas, ve-
rificacdo de condicbes e pré-requisitos téc-
nicos, acompanhamento de processos lici-
tatorios, medicoes, prestacdes de contas etc.
Um dos principais atributos da Caixa para a
operacdo do SNHIS € sua capilaridade, isto
€, a existéncia de agéncias e unidades técni-
cas em todo o territorio nacional, que podem
atuar como representantes do Ministério das
Cidades.

As mais recentes iniciativas da Caixa, cujo
papel tem sido fundamental e efetivo no
atendimento ao publico de baixa renda, qua-
lificardo ainda mais a sua a¢do para operar
o FNHIS e, principalmente, apoiar o 6rgao
central na gestdo do Sistema. Dentre essas
iniciativas estdo a criacao de uma unidade
direcionada a prestacao de assisténcia téc-
nica a municipios e a outros agentes publi-
cos ndo-governamentais (Superintendéncia
Nacional de Assisténcia Técnica e Desenvol-
vimento Sustentavel - SUDES) e o desenvol-
vimento de estudos para conhecer melhor
as realidades locais e implantar um sistema



multifinalitario de informacoes sobre a capa-
cidade de gestdao municipal que oriente suas
prioridades e suas acoes junto aos governos
locais. No entanto, a ampliacdo do atendi-
mento - necessaria para atingir as metas do
PlanHab - requerera alteracoes na dinamica
financeira para despertar o interesse de ou-
tros agentes que operem com HIS.

Instancia de controle social e par-
ticipacao

Todo o processo decisorio no ambito federal
do SNHIS envolve a participacao de conse-
lhos (ConCidades, Conselho Gestor do FNHIS,
Conselho Curador do FGTS etc.), e este é um
dos grandes avancos no amadurecimento e
na seguranca da permanéncia da politica ha-
bitacional brasileira. Entretanto, a coordena-
cao de suas diversas deliberacdes e diretrizes
e a gestao da execucao do que ¢ deliberado
nos conselhos € outro desafio para a institu-
cionalizacdo do SNHIS.

Com a instituicdo de conselhos em cada ci-
dade brasileira, havera a necessidade de apri-
moramento e de mais clara regulamentacao
sobre as funcoes e atribuicoes dessas insti-
tuicdes, tanto nas relacdes entre as decisdes
tomadas nos conselhos de ambito federal,
estadual e municipal quanto nas relacoes
entre os conselhos gestores dos fundos e
0s conselhos definidores de outras politicas
setoriais. A implementacdo dos conselhos
de habitacdo, sua qualificacao e empodera-
mento sdo condicOes essenciais para fazer
cumprir um dos mais importantes princi-
pios da PNH: que a politica habitacional seja
resultado de um processo de negociacao e
pactuacao entre o Estado e a sociedade ci-
vil organizada e que sua implementacao seja
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controlada pela sociedade.

Por fim, a introducao dos fundos e dos
planos habitacionais como instrumentos de
consolidacao, articulacdo e coordenacao das
politicas nas trés esferas governamentais é
um dos principais avancos da PNH. Até o
momento, os fundos estdo sendo constitu-
idos nos estados e municipios sob a otica de
que € condicdo para O acesso aos recursos
do FNHIS. Os planos locais (PLHIS) estdo, por
sua vez, em fase inicial de elaboracdo. Perce-
be-se, no entanto, grandes dificuldades em
sua formulacado devido a falta de pratica em
planejar e formular politicas sociais por parte
dos governos locais, dos técnicos e consul-
tores contratados, obrigando a SNH a pro-
mover cursos, atividades e documentos de
capacitacdo. No entanto, os resultados que
serao alcancados em curto prazo sao ainda
uma incognita, mostrando mais uma vez a
importancia da mobilizacdo de movimentos
populares e de demais segmentos sociais
para fazer com que tais instrumentos atin-
jam o objetivo para os quais foram conce-
bidos: constituirem-se uma ferramenta de
construcdao de pactos, de planejamento de
acoes e de construcao de metas.

Crédito habitacional e fontes de
recursos para o financiamento

A participacdo do crédito habitacional no
PIB brasileiro ¢ modesta, mesmo quando
comparada a outros paises em desenvolvi-
mento. O investimento per capita em ha-
bitacdo nao se alterou significativamente
entre 1975 e 2005, permanecendo em tor-
no de U$ 300,00, patamar muito aquém dos
verificados em paises onde se enfrentou de
forma mais efetiva o déficit habitacional.
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Desde o regime militar, o financiamento
habitacional encontra-se associado ao Sis-
tema Financeiro da Habitacdo (SFH), cuja
estruturacdo data de 1964 e centrou-se na
criacao do Banco Nacional da Habitacao
(BNH) e de duas fontes que até hoje sdo as
mais expressivas - o Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS - Lei n°. 5.107/1966)
e o Sistema Brasileiro de Poupanca e Em-
préstimo (SBPE [ 1967).

Em 1997, foi criado o Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI), visando estimular a criagdo
de um mercado secundario, cujos resultados
foram decepcionantes.

Na gestdo do presidente Lula, o Governo
Federal deu inicio a alteracdes importantes
para reestruturar o sistema de financiamen-
to com a criacdo do Ministério das Cidades
(2003) e a instituicdo da PNH, como ja foi
mencionado.

Do ponto de vista macroecondmico, a esta-
bilidade econémica, conquistada a partir do
Plano Real e consolidada nos ultimos anos,
a reducdo das taxas de juros, o crescimento
da renda real e a melhoria nos indicadores
de emprego tém promovido a capitalizacdo
da poupanca (SBPE) e do FGTS, aumentando
0 acesso ao crédito imobiliario. Em paralelo,
importantes avangos no marco regulatorio
vém ocorrendo, impulsionando o crescimen-
to do crédito imobilidrio no pais, embora o
volume de recursos para financiamento seja
apenas uma das importantes variaveis a se-
rem equacionadas no SNH. A escala, repre-
sentada pela enorme quantidade de unida-
des a serem produzidas ou melhoradas; a
complexidade, inerente ao financiamento
em longo prazo; a falta de cultura de pla-

nejamento, tanto dos agentes quanto dos
mutuarios; e, principalmente, a baixa capa-
cidade de grande parte das familias de con-
trairem crédito em volumes compativeis ao
alto custo do bem habitacdo. A formulacao
da estratégia para equacionar, a médio e
longo prazo, essas necessidades habitacio-
nais requer, do ponto de vista do Sistema de
Financiamento, um esforco orquestrado de
articulacao das fontes de recursos onerosos
e ndo-onerosos € de adequacdo do proprio
Sistema a demanda.

Recursos publicos: OGU/FNHIS,
estados e municipios

Embora seja reconhecido como uma gran-
de conquista dos movimentos por moradia
e um passo efetivo rumo ao enfrentamento
da questao habitacional brasileira, compon-
do, junto com o FGTS, os pilares do SNHIS,
o FNHIS ainda precisa passar por uma série
de aprimoramentos para que possa exercer
papel vital no SNHIS.

Apesar de apresentarem forte crescimento
no periodo recente, 0s recursos monetarios
da Unido destinados a habitacao, incluindo
subsidio para o acesso a unidades novas,
fundamental para garantir acesso direto a
moradia digna pelos Grupos de Atendimen-
to G1 e G2, e intervencdes de urbanizacao
e regularizacao de assentamentos precarios,
ndo sao suficientes frente ao elevado déficit
habitacional.

Por outro lado, a ndo canalizacao de uma sé-
rie de recursos destinados a habitacao para
o FNHIS, a natureza meramente contabil do
fundo e variacdes nas dotacdes anuais, im-
possibilitando um planejamento e estabele-



cimento de uma politica de médio e longo
prazo, enfraquecem o papel do FNHIS na
estratégia de equacionamento das necessi-
dades habitacionais do pais.

Qutros entraves para o FNHIS séo a falta de
mecanismos capazes de agilizar a utilizacao
de recursos nele alocados, superando as di-
ficuldades atuais que tém retardado sua
transferéncia para os beneficiarios finais; a
nao participacao de modo complementar
ao FGTS na politica de subsidio, vinculada
a concessao de financiamentos; e a pratica
de programas pontuais de subsidio, ndo in-
tegrados a uma politica unica, harmonizada.
Este diagnostico evidencia restrices para
que o FNHIS possa funcionar com efetivida-
de como novo pilar do SNHIS.

Tabela 4 — Investimento em habitacao e
urbanizacdo de assentamentos precarios

previstos no PPA 2008-2011

Valor previsto

(em milhdes)

FNHIS R$ 4.000
Subsidio habitacional R$ 900
Urbanizacdo de Assentamentos R$ 7313
Precarios

Saneamento Integrado R$ 3.799
Total R$ 16.012
Média anual - 2008 - 2011 R$ 4.003

Fonte: IBGE Censo Demografico de 1991 e 2000.

Estados e municipios, por sua vez, sao
fontes complementares de recursos nao-
onerosos investidos na habitacdo, funcio-
nando sobretudo por meio da concessao de
contrapartidas para os investimentos com
recursos do OGU. No entanto, poucos sao
aqueles que aplicam recursos orcamenta-
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rios em programas especificos.

A auséncia de um sistema de informacao
sobre as reais despesas em habitacdo gera
dificuldades até para se estimar o quanto
cada ente federativo tem aplicado efeti-
vamente em habitacdo, inclusive porque
envolvem, frequentemente, contrapar-
tidas em terrenos, servicos ou aportes, que
tém origem em isencdes fiscais ou em
aplicacdes da administracao indireta.

Fundo de Garantia do Tempo de
Servico

Desde a sua criacdo, em 1966, o FGTS consti-
tui-se um fundo financeiro de natureza pri-
vada, sob gestdo publica, com duas funcoes
basicas: estabelecer uma poupanca com-
pulsdria para o trabalhador com carteira as-
sinada e contratacdo pela Consolidacdo das
Leis do Trabalho (CLT) e fomentar politicas
publicas por meio do financiamento de pro-
gramas de habitacdo popular, de sanea-
mento basico e de infraestrutura urbana,
gerando funding para o Sistema Financeiro
da Habitacao. Ainda hoje, o FGTS constitui-
se na principal fonte de financiamento para
a consecucao dos objetivos estratégicos da
Politica Nacional de Habitacao.

A observacao do FGTS permite formar um
quadro bastante favoravel da sua situacao.
Trata-se do funding oneroso de menor cus-
to de captacao, subsidiado pelo trabalhador,
que deve aplicar suas disponibilidades na
promocao da habitacdo social e saneamen-
to. E uma fonte estavel e sustentavel de re-
cursos para financiamento, capaz ainda de
produzir recursos nao-onerosos, gozando
de otima saude financeira e robustez. Em
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funcao destas condicdes favoraveis, o FGTS
passou a ser alvo da cobica de outras politi-
cas publicas e dos proprios cotistas.

A analise realizada para o PlanHab demons-
tra, contudo, que o FGTS precisa passar por
aprimoramentos para cumprir seu papel
no SNHIS, entre os quais: a recuperacao do
foco, voltado a promocado das politicas de
habitacao e saneamento; a melhoria da per-
formance nas aplicacdes em habitacéo, que
tem, nos ultimos anos, estado bem abaixo
do real potencial do Fundo; e a reducéo dos
custos praticados nos repasses - 0s custos
de empréstimo (Agente Operador - Agen-
te Financeiro) que sdo altos, em relacdo ao
custo de captacdo (TR + 3%), provocando
uma demanda maior por subsidios e ex-
cluindo consideravel parcela das familias
que demandariam financiamentos do FGTS.

Os valores efetivamente aplicados pelo
FGTS em habitacdo tém ficado muito abai-
xo das reais potencialidades do funding.
Além de os orcamentos serem timidos, 0s
empréstimos realizados entre o Agente
Operador e os agentes financeiros situam-
se sempre abaixo das metas orcamentarias
- em média 71% dos valores orcados e au-
torizados pelo CCFGTS, entre 2002 e 2006.
Por outro lado, foram dadas a CAIXA con-
dicbes privilegiadas na utilizacdo do FGTS,
sendo pouco significativa a participacao de
outros agentes na concessao de financia-
mentos com este funding. As instituicoes
financeiras alegam excesso de burocracia,
custos elevados de administracdo, ava-
liacdo dos agentes realizada pela propria
CAIXA e cobranca de taxa de risco de crédi-
to, reduzindo o spread e diferenciando 0s
custos entre os agentes, como obstaculos

para sua participacao no FGTS. Mas deve
ser considerado que a concentracdo das
operacoes na CAIXA limita a expansao dos
atendimentos e o potencial de realizacdo
de financiamentos com recursos do FGTS.

Apesar da crescente robustez do Fundo, re-
sultante do incremento das receitas, a ana-
lise dos seus fluxos financeiros demonstra
que os orcamentos vém prevendo, em mé-
dia, apenas a reaplicacao do proprio retorno
da carteira existente em novos empréstimos
para habitacdo e saneamento, ndo sendo adi-
cionados novos recursos. Assim, entre 2002 e
2007, as receitas totalizaram R$134 bilhdes
(R$32,7 bilhdes de arrecadagdo liquida;
R$50,2 bilhdes de receitas financeiras brutas
e R$51 bilhdes de retorno dos empréstimos
ja concedidos), enquanto que os orcamentos
aprovados para aplicacdes em habita¢do, sa-
neamento e infraestrutura somaram R$50,1
bilhdes , dos quais apenas R$36,4 bilhdes fo-
ram efetivamente contratados.

Os orcamentos para habitacdo e sanea-
mento definidos pelo CCFGTS no periodo
corresponderam a 37% das receitas conta-
bilizadas e totalizaram R$50,1 bilhdes - vo-
lume equivalente ao retorno dos emprésti-
mos concedidos (R$50,2 bilhdes). Ou seja, o
FGTS vem se limitando a girar a propria car-
teira de empréstimos, sem prever, mesmo
em carater orcamentario, Novos recursos
para investimento nas areas de habitacdo
e saneamento, mesmo experimentando um
significativo crescimento de todas as suas
demais receitas.

As efetivas contratacdes de empréstimo aos
agentes financeiros somaram apenas 27%
das receitas do FGTS e 72%, em média, do



que retorna da carteira de empréstimos
existente. A performance dos empréstimos
traz implicacdes para a evolucao da pro-
pria carteira, no médio prazo. Marcos Cin-
tra (2007:42 e 45) identifica uma queda de
53% na carteira de operacdes de crédito
entre 1994 e 2006, de R$168 bilhdes para
R$79 bilhoes, em valores de 20086.

Por todas essas razoes, verifica-se um com-
portamento bastante aquém da capacidade
do Fundo de contribuir para as politicas de ha-
bitacdo e saneamento. O conjunto de receitas
do Fundo e sua trajetoria ascendente apontam
para um potencial de incremento das aplicagdes
nestes setores. No ano de 2007, o orcamento
da carteira de empréstimos em habitacdo e
saneamento foi de apenas R$10,65 bilhdes, e
0s empréstimos efetivamente contratados de
R$9,35 bilhdes. Isso evidencia a priorizacdo dos
investimentos financeiros em detrimento dos
investimentos em habitacdo e saneamento na
gestao do Fundo.

Esse estilo de gestao proporcionou um cres-
cimento real de 53% do Patriménio Liquido
(PL) do Fundo entre 2001 e 2007 (de R$13,7
bilhées para quase R$23 bilhdes). Contu-
do, pela natureza do FGTS - a rentabilidade
auferida pelos seus cotistas € definida le-
galmente -, o atual patamar de patrimonio
liquido ndo tem justificativa, especialmente
considerando que ele esta sendo constituido
por uma gestao de viés fortemente finan-
ceiro, em prejuizo do cumprimento de um
dos objetivos sociais do Fundo. Por outro
lado, o recém criado Fundo de Investimento
(FIFGTS), que sequer destina-se a aplicagdo
nas areas de habitacdo e saneamento, esta
sendo composto por meio de aportes retira-
dos do Patriménio Liquido do FGTS.

CONTEXTUALIZACADO

Ainda, o custo do FGTS, representado pela
taxa de repasse do Agente Operador, é ex-
cessivamente alto. A importancia da redu-
cdo dos custos de financiamento € bas-
tante Obvia para a viabilizacdo da equacao
composta, de um lado, pela baixa renda/
capacidade de pagamento das familias e, de
outro, o alto custo do bem moradia. O cus-
to estabelecido para o FGTS, TR+ 6%, vem
sendo mantido no mesmo patamar desde
1991 (Resolucédo 45/91), apesar de todas as
mudancas ocorridas no periodo que possi-
bilitariam a sua reducdo - avancos na tec-
nologia da informacédo e instrumentos de
gestdo financeira, estabilidade econdémica
e ganhos de escala do fundo, entre outros.

A manutencao deste alto patamar de custo,
relativo ao custo de captacéo (TR+ 3%), tem
impacto no custo de financiamento para o
mutuario final - quanto maior o custo do
FGTS, maior o custo de empréstimo e de fi-
nanciamento e, portanto, menor a capaci-
dade da familia de alavancar financiamento
e acessar uma moradia, promovendo uma
maior exclusao de familias de baixa renda.

Na afericao das receitas financeiras liquidas
e, por consequéncia, no volume de recursos
destinados a descontos/subsidios, quanto
maior o custo, menor a receita liquida apu-
rada e menor a dotacao para descontos; e no
volume de subsidio concedido para viabilizar
cada financiamento, pois quanto maior o cus-
to do FGTS maior o custo do financiamento e
maior a necessidade de subsidio por familia.
Enquanto o custo contabilizado se mantém
em TR + 6%, o custo real calculado pela CAI-
XA em dez/06 foi de TR + 4,08% e, em dez/07,
ainda menor, de TR + 3,75%, declinante nos
trés anos sequintes, chegando a TR+ 3,61%
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em 2011, segundo o Voto no 03/2007/MCd/
CEF e FGTS - Orcamento de 2008.

A taxa de repasse aplicada aos emprésti-
mos nas areas de habitacdo e saneamento
para os Agentes Financeiros tem como base
0 custo do Fundo, acrescido de uma mar-
gem. Essa margem operacional € definida
por regulamentacao em no minimo 19%, a
ser obtida no conjunto das operacées. Ou
seja, na analise da questdao da margem, ¢
preciso considerar o conjunto de aplicagdes
realizadas pelo Fundo, ndo sendo necessa-
rio que as aplicacdes em habitacado e sane-
amento embutam uma margem de 1% se
outras aplicacbes puderem compensa-la.
Essa questdo ¢ de suma importancia, ja que
0 custo do empréstimo, no qual se insere
essa margem, define a demanda solvavel -
quais rendas conseguirao se financiar atra-
vés do Sistema - e o volume de subsidios
requeridos por familia.

F salutar, a titulo de resquardar a saude fi-
nanceira do Fundo, garantir uma margem
minima de 1%, mas nao ha qualquer justi-
ficativa, conforme analisado, para margens
mais elevadas. Além de o FGTS ndo visar
lucro ou distribuir dividendos entre os seus
cotistas, a carteira de operacdes tem como
objetivo a promocao de politicas publicas
sociais. Considerando as constatacOes aci-
ma, nas aplicacdes consideradas prioritarias
- 0s empréstimos habitacionais para as fa-
milias de baixa renda -, a margem poderia
ser reduzida a ZERO, sem comprometer o
FGTS.

Recursos nao-onerosos produzi-
dos pelo FGTS — descontos/subsi-
dios

A Resolucdo N° 460/2004 estabeleceu que
até 500 das receitas financeiras liquidas
poderiam ser destinadas a concessao de
descontos/subsidios acoplados a finan-
cilamentos habitacionais para aquisicao e
construcdo de imoveis novos (renda fami-
liar limitada a R$1.875,00). Esses recursos
sao originados nas receitas financeiras bru-
tas produzidas pelas aplicacées financeiras,
descontado o custo do Fundo, constituindo
excedente nao apropriado pelo cotista e,
por este motivo, passivel de ser aplicado de
forma nao-onerosa como subsidio.

As receitas financeiras liquidas apuradas
pelo FGTS entre 2004 e 2006 somam R$11,8
bilhdes (em reais de 2006), enquanto os re-
cursos destinados a descontos (2005-2007)
somaram cerca de R$4 bilhoes, cerca de
330% do total. A Tabela 4 a sequir explicita o
percentual das receitas financeiras liquidas
apuradas e os volumes efetivamente desti-
nados a aplicacdo em descontos:

Tabela 4 — Receitas apuradas x descontos
concedidos (R$ milhoes de 2006)

Aplicacédo em
Receita Financeira Liquida Descontos

2004 3.358 2005 776 23%
2005 4.635 2006 1.851 40%
2006 3.816 2007 1.407 37%

Elaboracdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia a
partir de Demonstragdes Financeiras FGTS/CAIXA.

Como se vé, os descontos concedidos ndo
tém ultrapassado a marca dos 40% das
receitas financeiras liquidas. E importante
ainda lembrar que as receitas sdo contabi-
lizadas considerando o custo do Fundo em
6% +TR. O reconhecimento do custo efeti-
vo, inferior a 6% +TR, evidenciaria receitas



financeiras liquidas maiores, ampliando o
percentual de recursos efetivamente desti-
nados aos subsidios. Desta forma, € possivel
se concluir que a concessdo de descontos/
subsidios também se situa abaixo do poten-
cial do Fundo e vem limitando, por sua vez,
uma maior aplicacdo de recursos onerosos/
financiamentos.

Os descontos concedidos pelo FGTS sdo de
dois tipos:

> equilibrio: para subsidiar o spread de
2,16% do Agente Financeiro e a taxa
de administracdao, ambos cobrados pelo
Agente Financeiro e ambos pagos a vis-
ta e antecipadamente pelo FGTS/Agente
Operador;

» complemento: para complementar a di-
ferenca entre o valor obtido pela familia
por meio do financiamento e o valor da
unidade a ser adquirida.

Os subsidios aplicados sobre a taxa de ad-
ministracdo valem a pena, pois 0 impacto
no aumento da capacidade de financiamen-
to do mutuario € maior que o valor pago. Ja
no caso do spread, a conclusao € a inversa
- 0s valores pagos a titulo de subsidio para
0 agente ndo sao compensados pela dife-
renca na alavancagem de financiamento.
Isso porque, no caso da TA, é aplicada pela
CAIXA uma taxa de desconto de 129%, o que
nao ocorre na cobertura do spread.

Financiamento a Habitacado de In-
teresse Social

0 CCFGTS vem, desde o ano de 2003, bus-
cando ampliar a dotacdo orcamentaria
destinada especificamente para o financia-
mento da habitacdo popular. As Resolucoes

CONTEXTUALIZACADO

n° 460, n° 518 e 520, de 07.11.2006, esta-
beleceram um minimo de 50% dos recur-
sos alocados & Area de Habitacio Popular
e destinados a operacdes de crédito vincu-
ladas a producao ou a aquisicao de imoveis
novos, para os exercicios de 2007 e 2008.

Apesar dos esforcos recentes no sentido de
ampliar o atendimento as faixas mais po-
pulares, é possivel afirmar que o FGTS vem
sendo subutilizado na promog¢ao da habi-
tacdo e saneamento em funcdo do custo
do financiamento e escassez dos subsidios,
resultando em baixas aplicacdes em novos
financiamentos. De todos os financiamen-
tos para aquisicdao de unidades prontas
realizados pela CAIXA, entre maio de 2005
e dezembro de 2007, o Grupo 2 representou
apenas 8,5% do total. O Grupo 1 apresenta
uma performance melhor em funcdo das
operacdes caucionadas, resultantes da
Resolucdo 460.

Embora possa ser apresentado como uma
medida de justica ao cotista do FGTS, o Pro-
grama Pro-Cotista aparece como um desvio
do enfoque do Fundo em HIS. De fato, para
o cotista, o FGTS cumpre sua missao ao ga-
rantir o seu peculio por tempo de servico. A
atuacdo do FGTS na area de habitacao esta
relacionada com o seu papel estratégico de
funding da Politica Nacional de Habitacdo
e do SNHIS. O cotista com renda acima de
R$4 mil pode captar recursos de financia-
mento habitacional no SBPE e, portanto,
esta plenamente atendido pelo SFH.

A limitacdo (no numero e diversidade) dos
agentes financeiros que operam com o
FGTS pode estar contribuindo para a limi-
tacdo da sua produtividade nas areas de
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habitacdo e saneamento, causada pelos
seguintes aspectos:

» Volumes de empréstimo sempre abaixo
das metas orcamentarias;

» Restricdo da capilaridade, das alternati-
vas de acesso e da competicdo dentro do
Sistema;

» Alto nivel de burocracia e exigéncias;

» 0 modelo de atendimento formatado
dentro do estilo bancario, mais adequa-
do as rendas médias (horarios de fun-
cionamento, linguagem utilizada etc.) é
pouco adequado para a maior parte da
populacdo que compde o déficit;

> a auséncia das Cohabs, que, apesar da
sua expertise acumulada no atendimen-
to ao publico prioritario da PNH, estdo
impedidas de atuar como agente finan-
ceiro no ambito do FGTS.

Distribuicdo regional dos recur-
sos do FGTS

A analise da distribuicdo regional dos re-
cursos do FGTS no periodo de 2003-2006
demonstrou as sequintes conclusoes:

» A Regido Sudeste tem sido destinado,
em média, 52,16% do total do orcamen-
to nacional, contudo, sua trajetoria de
captacao vem apresentando tendéncia
decrescente, de 56,93% em 2003 para
ainda bastante significativos 48,27% em
2006, bem acima dos seus 38% de par-
ticipacdo no déficit e na demanda proje-
tada para os proximos 15 anos;

» A Regido Sul tem captacao crescente,
saindo de 19% em 2003 para 22,16%
do total das aplicagdes no pais em 2006,

mas responde por apenas 15% do déficit
e da demanda futura;

» 0 Nordeste participa com percentual
médio de 17,67%, enquanto a Regido
Norte fica com cerca de 3% do total do
pais. Contudo, em termos de déficit e de-
manda projetada, ambas respondem por
299% e 109%, respectivamente;

» Na Regido Centro-Oeste, em geral, as
aplicacdes efetivas correspondem ao
previsto em orcamento, ficando com
cerca de 8,49%, enquanto corresponde
a 8% do déficit e da demanda projetada;

» |ndividualmente, Sdo Paulo é o estado
que mais capta, tendo ficado, nos ul-
timos quatro anos, com uma média de
30,88% do total dos recursos aplica-
dos pelo FGTS em todo o pais, sequido
por Minas (12,04%), Rio Grande do Sul
(8,11%), Rio de Janeiro (7,30%) e Parana
(6,96%);

» Dentre os recursos aplicados no ambito
do Programa Carta de Crédito, nas di-
versas modalidades, a participacao do
Sudeste no total do pais € ainda maior,
ficando com 58,57%. Sido Paulo tam-
bém sobe sua participacao, ficando com
35,35% do total aplicado nessas linhas.

Seja para empréstimos ou para concessao
de descontos, em geral se observa que o Sul
sempre supera, em captacdo efetiva, o que
foi, a principio, atribuido em orcamento,
enquanto o Norte e, principalmente, o Nor-
deste perdem nos remanejamentos.

A analise acima expde que a distribuicdo
dos recursos ndo corresponde, em termos
percentuais, a distribuicdo das necessidades
impostas pelo déficit e pela demanda futura



nas diversas regides, excetuando a Centro-
Oeste. A questdo da distribuicao €, contudo,
complexa, pois envolve uma série de as-
pectos que escapam ao controle do Agente
Financeiro, como a capacidade de endivida-
mento dos estados, a oferta da producao
privada, o poder aquisitivo/capacidade de
pagamento das familias e a demanda or-
ganizada por recursos. Contudo, € preciso
atentar para a questao, especialmente para
0s casos das regides Norte e Nordeste.

Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE)

0O Sistema Brasileiro de Poupanca e Emprés-
timo (SBPE), embora formado com recursos
privados, apresenta um subsidio implicito:
a isencdo tributaria sobre os rendimentos
auferidos pelos poupadores, que pode ser
estimada em uma renuncia fiscal da ordem
de R$2,2 bilhdes/ano em 2007. Trata-se de
um valor significativo, se comparado, por
exemplo, as dotacdes do FNHIS, que tém
atingido desde a sua criacdo cerca de R$1
bilhdo anuais.

Os atuais limites estabelecidos pelo SFH/
SBPE séo elevados (Valor de Avaliagdo - VA
de até R$350 mil e Valor de Financiamento
- VF de até R$245 mil) e estdo em desacor-
do com a realidade da questao habitacional
a ser enfrentada - no limite estdo sendo
atendidas as familias do decil mais alto na
escala de distribuicdo de renda. Os atuais
limites indicam uma tendéncia de distan-
ciamento do equacionamento da questao
habitacional, reduzindo a capacidade do
SFH de induc¢ao do SBPE para o atendimen-
to que se busca equacionar.

CONTEXTUALIZACADO

Ainda em termos da regulamentacao, o di-
recionamento tem, historicamente, acompa-
nhado a tendéncia de reducao da exigéncia
de aplicacdo no financiamento de unidades
habitacionais, compensado, recente e par-
cialmente, pelo fator multiplicador que
incentiva o financiamento de unidades de
valor abaixo de R$150mil e a taxas reduzidas.
Nos atuais limites permitidos pelo SFH - o
fator multiplicador € insuficiente para atingir
a focalizacdo e a produtividade desejadas.

No entanto, o fator multiplicador € uma ino-
vacao importante para o Sistema por incen-
tivar, de forma progressiva, financiamentos
de imdveis de menor valor. Contudo, sua ex-
tensao, como € pela regra atual, a aplicagdes
em Certificado de Recebiveis Imobiliarios
CRIs e Fundos de Investimento Imobiliario,
€ polémica, posto que estimula aplicagcdes
que deveriam ser estritamente de mercado, e
que, portanto, ndo constituem foco de prio-
rizacdo com recursos do SBPE, invalidando
assim a prerrogativa do incentivo via fator
multiplicador ou outro qualquer.

Historicamente, observa-se uma certa ma-
nutencao da atratividade da poupanca, mes-
mo em periodo de baixa rentabilidade rela-
tiva, que pode ser explicada, em parte, pela
nao tributacao sobre os rendimentos - com-
pensacao parcial pela menor rentabilidade
- mas também por questdes de seguranca,
questdes culturais e, ainda, as relativas a fa-
cilidade de acesso (aplicagdo e saque) espe-
cialmente para os menores poupadores. De
uma maneira geral, assim poderiam ser sin-
tetizadas as principais conclusées do SBPE:

» As taxas de juros praticadas vém se si-
tuando abaixo do limite de 12% +TR e
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apresentam tendéncia declinante;

O fator multiplicador aplicavel para a
reducao das taxas seria mais interes-
sante se incentivasse a reducdo das
taxas médias dos contratos de finan-
ciamento e ndo apenas a reducao das
taxas por 36 meses;

A regra de direcionamento €é razoavel-
mente complexa, dificultando sobrema-
neira o controle social sobre a aplicacao
desses recursos;

* A expectativa de atendimento as faixas

de renda mais baixas e imoveis de menor
valor deve ser reforcada e consolidada
através de regulamentacdo, alinhando
assim o SBPE com as estratégias da Poli-
tica Nacional de Habitacéo;

A coleta e sistematizacao de informacdes
pelo Banco Central sdo insuficientes e
ndo permitem analisar de modo mais
aprofundado o desempenho do Sistema
vis-a-vis 0s objetivos da politica;

O maior crescimento relativo das aplica-
coes do SBPE, entre 2006 e 2007, deu-se
nos imoveis financiados a taxas de mer-
cado - 245,82% nos recursos alocados e
de 248,03% na quantidade de unidades.
E importante lembrar que o impulso a
imoveis maiores e de maior valor au-
menta a demanda por terra urbanizada
e pelos demais insumos da construcao,
podendo gerar efeitos negativos, enca-
recendo e inviabilizando a producdo de
habitacao social, se nao forem tomadas
medidas capazes de regular o mercado
fundiario e ampliar a producao de ma-
teriais e componentes necessarios para a
producao massiva de moradia;

» A distribuicao das aplicacdes dos depo-
sitos de poupanca por saldo demonstra
que a maior parcela do saldo aplicado
em poupanca concentra-se nos grandes
poupadores - contas com saldos de até
R$1 mil contabilizam 78% das contas de
poupanca existentes no pais, porém ape-
nas 3,4% do saldo total de aplicagdes,
enquanto as contas com saldo superior a
R$20 mil somam 2,7% das contas e 60%

do total dos depositos;

> No cenario recém-instalado, de inversio
da tendéncia de queda com retomada de
crescimento das taxas de juros, a poupan-
ca tende a reduzir seu ritmo de captacao.

Estas conclusdes mostram que o SBPE deve
ser aprimorado para contribuir de modo
mais efetivo para a consecucao dos objeti-
vos da Politica Nacional de Habitagao.

Mercado formal de Habitacao

Com relacao a producao imobiliaria formal,
desde 2000 a participacao do segmento da
construcdo civil na formacao do PIB nacio-
nal vem se situando na faixa dos 5%: e as
edificacdes residenciais representam cerca
de 50% do segmento, correspondendo a
pouco menos de 20% do conjunto de to-
das as atividades da industria de constru-
cao. Se somarmos os demais segmentos a
elas vinculados - 50% de trabalhos prévios
da construgao, obras efou instalagdes, aca-
bamento, aluguel de equipamentos, admi-
nistracao de obras, entre outros servicos -,
tem-se 320 do conjunto; ou seja, a soma
das atividades relacionadas as edificacoes
residenciais responde por quase um terco
de todo o setor da construcao, o que, por si,



representa quase 2% do PIB do pais.

A maior parte desta producao esta concen-
trada na Regido Sudeste do pais, prepon-
derantemente nos estados de Sado Paulo
e Rio de Janeiro; contudo, ja se observa o
movimento de grandes construtoras, antes
focadas no eixo Rio-Sao Paulo, em direcao
a outros estados/mercados, seja através
de atuacao direta, parcerias ou aquisicoes.
Essa producao é composta, na sua maioria,
por empreendimentos verticais, em func¢ao
sobretudo do preco e da escassez do solo
urbano. A producao formal de loteamentos
aparece em menor quantidade, localizada
nas regioes periféricas das grandes cida-
des litoraneas ou nas cidades pequenas e
médias. No entanto, verifica-se uma forte
tendéncia que retoma a producao de lo-
teamentos fechados para classes de renda
mais elevada, localizados ao longo das prin-
cipais rodovias, em distancias acessiveis aos
principais centros urbanos.

O setor ¢ formado por 109,1 mil empresas
formais de construcdo, sendo que as de
grande porte constituem a minoria numeé-
rica, mas respondem pela maior parte da
producdo do setor, enquanto as empresas
de pequeno porte, com até quatro pessoas
ocupadas, representam 73% do total, embo-
ra ocupem apenas 16,4% da mao-de-obra
e sejam responsaveis por menos de 11% do
valor das obras e servicos.

As cooperativas habitacionais tém sido
também importantes agentes de producao
formal da moradia, por representarem uma
forma de adquirir um imovel a precos infe-
riores aos do mercado, com reducao esti-
mada entre 30 e 40%, ampliando o acesso

CONTEXTUALIZACADO

a moradia. Por ser uma forma mais barata
de provisao, embora também mais arrisca-
da (administracéo da carteira e impacto da
inadimpléncia), tem atendido as faixas de
renda média e média baixa. O acesso a fi-
nanciamentos no ambito do SFH-FGTS pode
se dar por intermédio do Programa de Cre-
dito Solidario, que atende familias organi-
zadas sob forma associativa e cujas tipolo-
gias incluem unidades prontas verticais ou
horizontais. Enquanto o Sudeste concentra,
em termos regionais, 0 maior numero de
construcdes por cooperativas no Brasil, a
Unidade da Federacao que, individualmente,
exibe a maior concentragao do pais € o DF -
onde a produgao por cooperativas domina a
forma de construcdo em alguns bairros e ci-
dades-satélites, a exemplo de Aguas Claras,
quase inteiramente planejada e construida
por cooperativas habitacionais e onde se
encontra 0 maior complexo de habitacdes
do ramo no Brasil.

Em relacdo ao mercado privado de producao
habitacional, apds ter amargado um longo
periodo de retracao ou baixo crescimento
de atividades, verifica-se, nos ultimos anos,
uma forte tendéncia de crescimento da
producado, que se evidencia na evolucao do
volume de negdcios, no aumento dos lan-
camentos de imoveis, no faturamento das
empresas e nos lucros. Muitos sao os fato-
res que tém contribuido para a retomada e
expansao da construcao no pais - o cenario
de estabilidade econdmica, a maior oferta
de crédito, a reducao das taxas de juros, o
aumento dos prazos de financiamento, as
parcerias de bancos e construtoras para o
financiamento direto na planta, a libera-
cdo para que os bancos privados também
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operem os recursos do FGTS, a melhoria nos
niveis de renda e empregabilidade e as mu-
dancas do marco requlatorio.

As iniciativas especificas do Governo Fede-
ral foram fundamentais para essa retomada
do crescimento. A desoneracdo tributaria
sobre insumos da construcdo foi fator de
estimulo, além de outras medidas gover-
namentais recentes, como a liberagcdo dos
financiamentos a taxas prefixadas e a pos-
sibilidade de utilizacao de crédito consigna-
do para financiamentos habitacionais. A Lei
10.391/2004 teve grande importancia, pois
ampliou os direitos dos credores e a sequ-
ranca dos adquirentes, imprimindo, portan-
to, maior seguranca juridica ao sistema de
producao imobiliaria. Resolucdo do Conse-
lho Monetario Nacional exigindo o direcio-
namento dos recursos do Sistema Brasileiro
de Poupanca e Empréstimo (SBPE) para o fi-
nanciamento habitacional teve um impacto
significativo, que se expressa no aumento
do investimento privado na producéo ha-
bitacional, sobretudo a partir de 2006. O
Grafico 2 mostra este incremento, de cerca
de mil por cento entre 2002 e 2007. No en-
tanto, é importante ressaltar que o merca-
do, apesar dos esforcos recentes, continua
focado nos segmentos médios e altos.

A mudanc¢a de foco do mercado imobiliario,
voltando-se para os segmentos de renda
mais baixos, comeca a ser observada. O vo-
lume expressivo da demanda das classes de
renda mais baixa, a renda real em crescimen-
to, refletida na migracdo de elevado nume-
ro de familias das classes D e E do consumo
para a classe C, além da maior acessibilidade
ao crédito podem ser elementos estratégicos
para esta alteracdo. Em decorréncia de todos

Grafico 2 - Investimento em habitacao pelo

mercado privado
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Elaboracao: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Enge-
nharia a partir de dados BACEN, ABECIP, Caixa

estes fatores, os segmentos mais populares
ampliaram suas condicoes para aquisicao de
Imoveis e passaram a atrair a atencao das
empresas, 0 que, contudo, pode ser alterado
pela crise financeira internacional.

0 segmento de habitacdo popular pode, as-
sim, se constituir num vetor de expansao do
mercado imobiliario. Grandes construtoras,
tradicionalmente focadas em segmentos
de alta renda, tém criado estratégias com
0 intuito de abarcar esse “novo" mercado,
verificando-se a busca de novos posiciona-
mentos competitivos para atuacdo nesse
mercado por meio da criacao de subsidia-
rias por empresas tradicionalmente focadas
nas classes média e alta e no surgimento
de empresas especializadas no nicho das
classes populares. Esse movimento, ja ini-
ciado, vem alcancando familias com renda
a partir de 5 salarios miminos; contudo, a
incorporac¢ao dos extratos abaixo de 5 SM,
vasta maioria do déficit/demanda, pelo se-
tor formal privado de producao constitui
ainda um desafio a ser enfrentado.



Por outro lado, o impacto deste aqueci-
mento do mercado imobiliario foi sentido
na elevacao dos precos em 2007, quando
apareceram gargalos na oferta de insumos
- materiais e equipamentos - e mao de
obra. Os investimentos em andamento na
industria tendem a expandir a capacidade
de producao e suprir demandas mais altas,
mas a questdo da mao de obra qualificada
€ considerada mais delicada. Essa caréncia
vem inflando os salarios e os servicos espe-
cializados, como o de elaboracao de proje-
tos, que ja estdo consumindo prazos mais
longos. Problema semelhante ocorreu na
questdo da terra, esta com grande impacto
também no setor popular. A forte demanda
do setor imobiliario num setor fortemente
especulativo gerou uma elevacdo nos valo-
res dos terrenos.

A carga ftributaria incidente também ¢é
considerada um fator de entrave pelo se-
tor formal - a maior parte (63%) do valor
adicionado no setor da construcdo vem
de empresas informais, cuja contribuicdo
tributaria € de apenas 15,5%, enquanto
que a do setor formal é de 45,7%. Algu-
mas mudancas recentes vém promoven-
do desoneragdes, contudo, a questdo da
carga tributaria permanece sendo alvo de
questionamentos pelo setor, em especial
no que tange a producao de habitacdes de
interesse social. Estudo realizado pelo SIN-
DUSCON e FGV Projetos (nov/2006) para
estimar a carga tributaria incidente sobre
a producao da habitacao popular demons-
tra que os encargos sobre a mao de obra
somam 123,6%; a carga tributaria inci-
dente sobre os custos diretos de producao
de uma unidade residencial é de 26,8%;: e
a carga tributaria sobre todo o empreen-
dimento, incluindo obras de infraestrutura
e pavimentacao, despesas de legalizacao,
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custos indiretos e BDI € de 27,99%.

A construcao civil €, ainda, uma industria
atrasada em relacdo aos demais ramos in-
dustriais, mesmo considerando aumentos
de produtividade resultantes da informa-
tizacdo e introducdo de novas maquinas e
equipamentos. Continua apresentando alta
no desperdicio de materiais, baixa qualifi-
cacao de mdo de obra, altos niveis de ro-
tatividade, de informalidade nas relacoes
de trabalho e de desgaste e mutilacdo do
trabalhador, constituindo-se como porta
de entrada para o mercado de trabalho,
especialmente para segmentos de pouca
qualificacdo. Alguns avancos nesta area
incluem o desenvolvimento de sistemas
construtivos industrializados testados e
validados para aplicagao em maior escala
e a elaboracdo das normas brasileiras de
desempenho das edificacbes, a cargo da
ABNT, estabelecendo referéncias para o de-
senvolvimento de novas tecnologias e sis-
temas construtivos.

Os processos de aprovacao de projeto pe-
los 6rgaos municipais e 0s processos de li-
cenciamento ambiental sdo caracterizados
pela grande exigéncia de documentacgao
e tramitacao burocratica - fracionada em
diversas etapas: analise; licenca e aprova-
cao; execucao de loteamentos; construcao
e averbacdo da construcdo; instituicdo e
especificacdo de condominio; licencas am-
bientais RAP e RIMA; e registro de incor-
poracdo imobiliaria - e sdo, de modo geral,
dispendiosos, lentos e pouco transparen-
tes. Ha ainda uma caréncia de interlocucao
e articulacdo entre setores, agéncias, con-
selhos e niveis da federacdo, dificultando o
aprimoramento dessa questao.
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elaboragao de um plano
de longo prazo exige a
formulacdo de cenarios e
projecoes sobre as princi-
pais variaveis que interferem na ques-
tdo em estudo no horizonte temporal
previsto, com objetivo de estabelecer
as referéncias que possam orientar
a estratégia proposta. No caso do
PlanHab, sdo inumeros os aspectos
que poderiam ser objeto de projecoes
e cenarios, pois a questao da mora-
dia tem interfaces com uma enorme
quantidade de fatores e variaveis.

No entanto, dada a complexidade de
se construir cenarios e, ainda, ao ca-
rater embrionario do planejamento
habitacional no Brasil, optou-se por
restringir aos aspectos indispensaveis

a formulacdo do plano, consideran-
do que estudos posteriores poderao
aperfeicoar a metodologia desenvol-
vida com base nas revisoes que deve-
rao ocorrer a cada quatro anos.

Assim, foram elaborados cenarios
sobre trés aspectos absolutamente
fundamentais para o PlanHab: cena-
rios macroeconomicos, necessidades
habitacionais e projecdes das fontes
de receitas para habitacao. Estes trés
aspectos, embora centrais para a for-
mulacdo da estratégia do Plano, de-
pendem ou de variaveis relativamente
independentes de decisdes politicas,
como a demanda demografica futu-
ra por moradias, ou de decisoes que
fogem do controle dos gestores da
politica habitacional, como macroe-
conomia.
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Cenarios macroeconomicos

Apds mais de duas décadas de estagnacdo
econOmica, ocorreram, nos ultimos anos,
mudancas significativas no cenario eco-
nomico brasileiro. Os anos 80 e 90 foram
marcados por um ambiente instavel, com
crescente financeirizacao da riqueza e ele-
vadas taxas de juros, que resultaram, por
um lado, em um dos menores crescimentos
entre todas as economias do mundo capi-
talista e, por outro, num enfraquecimento
do mercado de trabalho, falta de crédito e
aumento da pobreza, processos que leva-
ram a deterioracdo das condicoes de mora-
dia para parcela significativa da populacao
brasileira.

Na ultima década, entretanto, o ambiente
macroecondmico se alterou substancial-
mente e passou a ser muito mais favoravel
se comparado ao periodo de estagnacao
dos anos 90. Levando em conta a trajeto-
ria de estabilizacao da economia brasileira,
com reducdo do déficit publico, da inflacao
e das taxas de juros, especialmente nos ul-
timos cinco anos, assim como as perspecti-
vas futuras, pode-se dizer que o0 momento
€ oportuno para o pais enfrentar o déficit
habitacional, um dos maiores problemas
sociais e, simultaneamente, dinamizar a
atividade econémica e o nivel de emprego.
As projecdes macroecondmicas indicam
uma estimativa de crescimento médio do
PIB mais elevada dos que tivemos nas duas
ultimas décadas, taxas de juros com ten-
déncia declinante, relativo aquecimento do
mercado de trabalho, reducao da pobreza e
da desigualdade social.

Projecao do crescimento da

economia

O PlanHab, com a responsabilidade de pensar
o futuro e propor estratégias para solucionar
0s problemas habitacionais brasileiros, rea-
lizou estimativas de longo prazo a respeito
dos principais indicadores macroeconémi-
cos. Entre as projecdes futuras, estudou-se
0 comportamento do Produto Interno Bru-
to (PIB) e, apds a analise de varios estudos e
alternativas e consideracao de dois cenarios,
optou-se por adotar uma taxa de crescimen-
to médio anual de 4% para o horizonte tem-
poral do Plano, ou seja, entre 2008 e 2023 -
taxa definida e adotada antes da crise do fi-
nal de 2008. A opcao se baseou na avaliagao
de que as condicdes macroecondmicas da
economia brasileira sao e deverdo continuar
sendo nos proximos anos muito mais favora-
veis do que nas chamadas décadas perdidas.

Ao se definir uma taxa média de 4%, levou-
se em conta que, certamente, existiriam flu-
tuacdes em fun¢do do ambiente econdmico,
com anos de crescimento mais alto, como
foram 2007 e 2008, e anos de crescimento
mais baixo ou até mesmo de estagnacao,
como devera ser 2009, em decorréncia da
crise econdmica internacional. Por esta ra-
zdo, a taxa de 49% estaria proxima de uma
média provavel para os proximos 15 anos.
De qualquer forma, as revisoes do PlanHab,
a serem realizadas a cada quatro anos, po-
dem reavaliar este cenario, incorporando
novas condicoes.

O plano considerou, ainda, uma projecao
mais pessimista, baseada em um cenario de



crescimento médio anual do PIB de 2,5%,
equivalente a média das duas décadas de
estagnac¢do que antecederam a recente ex-
pansao da economia.

Taxa Selic e Taxa Referencial (TR)

A Taxa Selic e a Taxa Referencial (TR), ou-
tras duas importantes variaveis econémicas
para o setor habitacional, tiveram reducoes
significativas nos ultimos anos. Sequndo o
Banco Central do Brasil, a Taxa Selic passou
de 17,43% para 11,88% entre 2000 e 2007,
enquanto, a TR passou de 2,10% para 1,45%
em igual periodo. Além de influenciar dire-
tamente na capacidade de financiamento
habitacional, a Taxa Selic possui relevancia
para o PlanHab, entre outros aspectos, por
determinar as receitas financeiras auferidas
na carteira de investimentos do FGTS (apli-
cacoes em titulos publicos federais), que,
por sua vez, produzem os recursos utiliza-
dos na aplicacdo de descontos em financia-
mentos habitacionais. Ja a TR determina a
taxa de correcdo das contas do Fundo e das
contas de poupanca, bem como a correcao
monetaria dos contratos de financiamento
no ambito do SFH (FGTS e SBPE).

Dada a importancia dessas duas variaveis,
no momento de sua elaboracao, o PlanHab
também as considerou em suas projecoes.
Levando em conta o horizonte temporal
abordado pelo Plano, as projecoes da Taxa
Selic e da TR apontam continuidade de
queda num cenario futuro. Desta maneira,
projetou-se que a Taxa Selic tera uma for-
te tendéncia de queda, acelerada pela crise,
que devera reduzir a pressao inflacionaria.
Assim, o PlanHab considerou que a Taxa
Selic deve sequir uma rota declinante, esta-
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bilizando-se em 10,23% a partir de 2012. Ja
a projecao para o0 comportamento futuro da
TR aponta para um declinio gradual de 1,44%
para 1,25% ao longo do periodo 2008-2023.

Emprego e Renda

O mercado de trabalho brasileiro, que pas-
sou por um processo de desestruturacao
nos anos 1990, voltou a se aquecer nesta
década, apresentando melhora de seus in-
dicadores, tais como reducao das taxas de
desemprego, aumento do emprego formal e
queda da informalidade. Qutro aspecto ob-
servado foi a reducao, ainda que moderada,
da pobreza e da desigualdade social, con-
sequéncia, entre outros aspectos, do cresci-
mento econdmico, da valorizacdo do salario
minimo e da expansao dos programas de
transferéncia de renda.

O Plano Nacional de Habitacdo analisou
estas tendéncias e buscou elaborar um ce-
nario para a evolucao da renda da popula-
cdo para seu horizonte temporal, tarefa de
grande dificuldade, mas indispensavel para
o dimensionamento dos grupos de atendi-
mento e a quantificacdo dos subsidios ne-
Cessarios.

As informacdes analisadas, a partir da Pes-
quisa Nacional por Amostra de Domicilios
(PNAD/IBGE), apontam para uma redugdo
do numero de familias situadas nas faixas
de renda mais baixas (menos de R$400,00),
que tiveram sua participacao no total das
familias diminuida de 24,9% para 18,5%,
entre 2001 e 2006. Enquanto as faixas in-
termediarias (situadas entre R$600,00 e
R$2.000,00) tiveram aumento de 39,2%
para 48,1%, a faixa mais alta, compreendida
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pela renda acima de R$2.000,00, manteve-
se praticamente estavel na casa dos 22%
durante os dois extremos do periodo abor-
dado (Tabelas 5 e 6).

Essa reducdo da proporc¢ao de familias situ-
adas na faixa de renda mais baixa, ao longo
do periodo em questao, pode ser observada
tanto no meio urbano (que passou de 21,3%
para 16,0% entre 2001 e 2006) quanto no
meio rural (de 47,9% para 32,9% em igual
periodo) e em todas as regides geograficas
brasileiras. Isso vem possibilitando que uma
parcela menor de familias necessite de uma
intervencao publica em grau mais elevado,
tais como subsidio habitacional integral,
uma vez que se ampliou a parcela de fami-
lias com capacidade de aderir a um finan-
ciamento habitacional (Tabela 6).

Como podemos ver, de forma sintética, os

diagnosticos e projecdes realizados ao lon-
go da elabora¢ao do PlanHab mostram rela-

tiva melhora dos principais indicadores eco-
ndmicos. A Tabela 5, uma sintese dos dados
ja apresentados, mostra que o segmento
situado entre R$600,00 e R$2.000,00, que
corresponde aproximadamente aos Grupos
2 e 3, vem aumentando fortemente sua
participagcdo no conjunto da populacado e,
por isto, € fundamental centrar neste seg-
mento as estratégias mais estruturais para
se enfrentar o problema da moradia. Trata-
se de grupos de atendimento que requerem
subsidios parciais e que podem assumir um
compromisso de pagamento de longo prazo,
desde que sejam criados mecanismos que
facilitem o acesso ao crédito habitacional.
A melhoria de renda destes grupos tende a
reduzir os valores de subsidio necessarios,
ampliando o atendimento e viabilizando a
estratégia proposta pelo PlanHab, que sera
apresentada no Capitulo 5.

Tabela 5 — Distribuicdo da quantidade de familias por faixas de renda familiar.
Resumo. Brasil: 2001 e 2006 (em %)™

Até 600

600 a 1.200

1.200 a 2.000

Mais de 2.000

2001
2006

38,6 23,7 15,5
29,2 293 18,8

22,2 100
22,8 100

* Faixas de renda em reais de 2007.
Elaboracdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab - FUPAM, Logos Engenharia a partir de dados da PNAD/IBGE

Tabela 6 — Distribuicao da quantidade de familias por faixas de renda familiar. Brasil: 2001-2006 (em %)*

400 500 600 700 800 1.000 1.200 1.400 1.600 2.000 Acima de

Até 400 a 500 a600 a 700 a800 a1l1.000 a1200 a1.400 a1.600 a2.000 a4.000 4.000
2001 24,9 59 73 44 6,3 8,5 6,1 515 49 57 12,4 8,0 100,0
2002 22,9 6,2 9.4 43 6,2 8.4 7.5 4.7 4,8 5,6 12,2 8,0 100,0
2003 253 6,7 7,2 49 7,0 89 6,0 55 4,6 6,0 11,2 6,9 100,0
2004 22,3 6,8 8,5 54 7.8 9,5 6,7 56 3,5 59 11,2 6,8 100,0
2005 21,5 6,8 52 5,6 8.1 10,1 6,5 519 4.2 6,7 12,3 7.2 100,0
2006 18,5 6,7 57 49 71 &7 83 6,1 39 73 13,5 8,1 100,0

* Faixas de renda em reais de 2007.
Elaboragéo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia a partir de dados da PNAD/IBGE
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Do cendrio macroecondmico ao
dimensionamento das necessida-
des habitacionais futuras

Frente a este cenario macroeconémico, con-
sidera-se que o pais se encontra numa situ-
acao favoravel para enfrentar o problema
habitacional de maneira estruturada e pla-
nejada. Ao contrario do que ocorreu desde o
inicio dos anos 80, quando o problema habi-
tacional agravou-se consideravelmente com
a crise econdmica, politica e social que mar-
cou a transicdo democratica, pela primeira
vez 0 pais conta com um conjunto de fatores
positivos para enfrentar de forma consisten-
te o problema habitacional.

Evolucao da renda da populacao
brasileira

Com base na evolucao da renda da popula-
cao brasileira verificada entre 2001 e 2006,
foram projetadas tendéncias para o perio-
do seguinte, isto €, até 2012, e, a partir dai,
repetiu-se até 2023 o mesmo percentual
de participacdo de cada faixa apurada (ver
Tabela 9), baseada na melhoria da renda
das camadas mais pobres, considerando-se
que as politicas de carater social praticadas
nos ultimos seis anos, programas sociais de
transferéncia de renda, além da valorizacao
do salario minimo, terdo continuidade, assim
como o crescimento econémico e a amplia-
cdo do mercado de trabalho. Levou-se em
conta, ainda, a evolucao diferenciada para as
unidades da federacdo, posto que este pro-
cesso apresenta disparidades regionais.

A tendéncia geral da projecao da renda da
populacdo para o Brasil aponta para uma
reducao da participacao dos domicilios per-
tencentes a familias com renda de até
R$400,00 entre 2007 e 2023, faixa na qual
a possibilidade de comprometimento da ren-
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da para acesso a moradia € muito baixa ou
inexistente, necessitando, na maioria dos ca-
sos, de subsidio integral por parte do Estado.
Estima-se para igual periodo, a elevagao gra-
dual da participacdo dos domicilios perten-
centes a familias com renda entre R$400,00
e R$500,00 e a reducdo da participacéo dos
domicilios com renda entre R$500,00 e
R$600,00. Prevé-se, de uma maneira geral,
crescimento do peso dos domicilios situados
entre as faixas de R$600,00 a R$4.000,00.
Quanto ao peso da demanda por novos do-
micilios na faixa acima de R$4.000,00, pro-
jeta-se pouca alteracao ao longo do periodo
abordado.

Com base nesta projecdo, estima-se que as
familias com renda familiar de até R$400,00
correspondam a 14,1% da totalidade da ne-
cessidade por novos domicilios entre 2007-
2023. A faixa de renda familiar situada entre
R$400,00 e R$700,00 possui uma projecdo
correspondente a 17,4% da totalidade dos
novos domicilios. Enquanto, para igual pe-
riodo, as faixas de renda familiar entre
R$700,00 e R$2.000,00 e entre R$2.000,00
e R$4.000,00, possuem estimativa de re-
presentar 48,9% e 13,0% do total de novos
domicilios, respectivamente. Finalmente, a
faixa de renda familiar acima de R$4.000,00
tem sua correspondéncia estimada em 6,6%
da demanda por novos domicilios durante
2007-2023.

Conforme € possivel notar nas Tabelas 7 e 10,
a distribuicao das familias situadas nas fai-
xas de renda mais baixas ndo ocorre da mes-
ma forma em todas as regides brasileiras.
Estima-se que, entre 2007-2023, a Regiao
Norte terd 2,7 milhdes de novos domicilios
(16,2% deles situados na faixa de renda fa-
miliar de até R$400,00), a Regido Nordeste
tera 7,3 milhdes de novos domicilios (23,1%
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deles situados na faixa de renda familiar de
até R$400,00) e a Regido Centro-Oeste tera
2,3 milhdes de novos domicilios (11,4% de-
les estardo situados na faixa de renda fami-
liar de até R$400,00). Ja o eixo Sul/ Sudeste
apresenta uma proporcao menor de familias
na faixa de renda mais baixa, se comparadas
as demais regides brasileiras. Para o periodo
2007-2023, estima-se cerca de 4,2 milhdes
de novos domicilios (10,1% deles situados na
faixa de renda familiar de até R$400,00) na
Regido Sul e, na Regiao Sudeste, 10,4 milhdes
de novos domicilios (9,4% deles situados na
faixa de renda familiar de até R$400,00).

A projecdo da populagao por faixas de renda
foi também elaborada por tipologia de muni-

cipio (Tabela 8). Trata-se de um exercicio de
grande dificuldade metodoldgica e empirica,
mas que € necessario para dimensionar as
necessidades habitacionais futuras e simular
a quantidade de recursos necessarios para
financiamento e subsidio.

As projecoes apresentadas neste capitulo
foram elaboradas entre o final de 2007 e o
primeiro semestre de 2008, quando o quadro
macroecondmico do pais era muito positivo.
Considera-se que, para cenarios de longo
prazo, as projecdes realizadas sdo consis-
tentes, embora os efeitos da crise mundial
ainda ndo possam ser totalmente previstos,
gerando incertezas que, eventualmente, pos-
sam estar em desacordo com as perspectivas

Tabela 7 - Projecao de demanda habitacional por faixas de renda familiar e regides do pais - 2007-2023

400 500 800 1.000 1.200 2.000 Acima de

Regides Até 400 a 500 a 600 ER] a 1.200 a 1.400 a 4.000 4.000
REGIAO CENTRO-OESTE 268.096 169.128 91.443 148.672 207.065 302.491 200.689 190.476 51.343 212.618 315.231 184.481 2.341.732
REGIAO NORDESTE 1.687.349 782.729 185.211 558.715 911.987 861.305 600.312 360.717 181.648 393.387 524.335 255.165 7.302.860
REGIAO NORTE 443.618  271.305 104.492 213907 307.235 376296  241.473 198516 74799  159.422 234859  106.332 2.732.254
REGIAO SUDESTE 974.192  630.137 307.843  609.468 844.146 1.235.259 1.009.921 852.898 281.760 1.079.649 1.673.764 885.381 10.384.419
REGIAO SUL 428.513 264.208 99.604  254.008 370.440 491.954 362.778 295.288 129.809 423.585 755.031 351.870 4.227.089
BRASIL 3.801.769 2.117.508 788.592 1.784.770 2.640.873 3.267.305 2.415.172 1.897.895 719.359 2.268.661 3.503.219 1.783.229 26.988.353
Eégboracao: Consorcio Institutor\ig Publica, kabHab-Fupgm, Logosdggenhariag g 12,1 89 7.0 27 8.4 13,0 6.6 100,0

Tabela 8 — Projecdo de demanda habitacional por faixas de renda familiar e tipologias de municipios -
2007-2023

TIPO A
TIPO B
TIPO C
TIPO D
TIPO E
TIPO F
TIPO G
TIPO H
TIPO |
TIPO J
TIPO K

MEIO URBANO

MEIO RURAL
TOTAL

800 1.000 1.400 1.600 2.000 Acima de

Até 400 a 1.000 a 1.200 a 1.600 a 2.000 a 4.000 4.000
306.485 155779 109.351  176.030 235.256  380.186 319.229 323.385 75.805 424174  744.701 410.307 3.683.993
167.076  156.367  61.922  141.044 188.131 283.661 240.304  227.432 92.624  329.050 631.430  362.440 2.755.317
251.023 173.316  40.379  123.879 195.644 171.554 132.851 99.411 45.152 127.086 225.146 127.918 1.524.349
202.475  163.301 84.691 170349 226.715  351.254  290.474 272278 95.889 386.139 627.893 320.864 3.080.542
240.222  162.273  54.375  127.067 185.239 204.945 150.391 121.616 57.854 133.999 201.492 114.609 1.590.730
108.629 80.068  50.632 84.020 112.092 176.552 145.001 123.991 39.469 165.689 209.648 106.054 1.372.115
183.631 138.146  60.792  108.055 147.956 196.613 139.000 109.706 44,094 130.593 185.300 96.464 1.560.499
573.663  258.860 81.572  143.219 216.290 217.267 132.094 85.761 40.163 90.493 95.345 54.517 2.200.464
89.636 67.506  39.864 61.453 81.968 127.057 91.551 74.549 24.268 94.145 111.538 55.922  931.006
260.101 156.835  66.024 96.821 135.357 172.288 108.668 74.400 30.288 87.552 103.436 53.308 1.509.652
323.185 151.215  52.079 82.681 122.072 131.457 76.292 49.700 22.228 58.023 58.225 32.724 1.349.119
2.706.126 1.663.668 701.680 1.314.619 1.846.719 2.412.834 1.825.855 1.562.228 567.834 2.026.944 3.194.153 1.735.12521.557.786
1.095.642 453.840 86.912 470.151 794.155  854.471 589.317 335.667 151.525 241.717 309.066 48.104 5.430.567

3.801.769 2.117.508

788.592 1.784.770 2.640.873 3.267.305 2.415.172 1.897.895

Elaboracdo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia
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prospectadas. No curto prazo, a crise impac- ser mantidos, inclusive porque a propria es-
ta o ritmo do crescimento econémico e a tratégia proposta no PlanHab e seus desdo-
melhoria da renda da popula¢do. No entanto, bramentos podem contribuir para evitar que

do ponto de vista estrutural e no horizonte os efeitos conjunturais da crise sejam fortes
de longo prazo, os cenarios previstos podem na economia do pais.

Tabela 9 — Projecao de demanda habitacional por faixas de renda familiar
Brasil 2007-2023 (urbano e rural) (em %)

400 500 700 800 1.000 1.200 1.400 1.600 2.000 Acima de
Até 400 a 500 a 600 a 800 a 1.000 a 1.200 a 1.400 a 1.600 a 2.000 a 4.000 4.000 TOTAL
2007 20% 7% 5% 6% 8% 10% 8% 6% 3% 7% 12% 7% 100%
2008 18% 7% 5% 6% 9% 11% 8% 6% 3% 7% 12% 7% 100%
2009 17% 8% 4% 6% 9% 11% 8% 7% 3% 8% 13% 7% 100%
2010 16% 8% 4% 6% 9% 12% 9% 7% 3% 8% 13% 7% 100%
2011 14% 8% 3% 7% 10% 12% 9% 7% 3% 8% 13% 7% 100%
2012 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 3% 9% 13% 7% 100%
2013 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 3% 9% 13% 7% 100%
2014 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 3% 9% 13% 7% 100%
2015 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 3% 9% 13% 7% 100%
2016 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 3% 9% 13% 7% 100%
2017 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 3% 9% 13% 7% 100%
2018 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 2% 9% 13% 7% 100%
2019 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 2% 9% 13% 7% 100%
2020 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 2% 9% 13% 7% 100%
2021 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 2% 9% 13% 7% 100%
2022 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 2% 9% 13% 7% 100%
2023 13% 8% 2% 7% 10% 12% 9% 7% 2% 9% 13% 7% 100%
Média
2007-2023 14% 8% 3% 7% 10% 12% 9% 7% 3% 8% 13% 7% 100%

Elaboragéo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia a partir dos da PNAD (IBGE 2001, 2006), Projeg&o populacional (Cedeplar, 2007),
Projecéo das taxas de chefia ICAM e Cedeplar 2007.

Tabela 10 — Projecdao de demanda habitacional por faixas de renda familiar e regides do pais.
2007-2023 (em % do nimero de unidades)

400 500 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 2.000 Acima de
Regides Até 400 a 500 a 600 a 700 a 1.000 a 1.200 a 1.400 a 1.600 a 2.000 a 4.000 4.000
REGIAO CENTRO-OESTE 11,4 72 39 6,3 8,8 12,9 8,6 8,1 2,2 9,1 13,5 79 100,0
REGIAO NORDESTE 23,1 10,7 2,5 7,7 12,5 11,8 82 49 2,5 54 7,2 35 100,0
REGIAO NORTE 16,2 9.9 3,8 7.8 11,2 13.8 838 73 2,7 58 8,6 i8I0 100,0
REGIAO SUDESTE 9.4 6,1 30 59 8,1 119 9,7 8,2 2,7 10,4 16,1 8,5 100,0
REGIAO SUL 10,1 6,3 24 6,0 88 11,6 8,6 7,0 3.1 10,0 17.9 8,3 100,0
BRASIL 141 78 249 6,6 98 12,1 89 70 2,7 84 13,0 6,6 100,0
% 14,1 78 29 6,6 9,8 12,1 89 7,0 2,7 84 13,0 6,6 100,0

Elaboracdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia a partir dos da PNAD (IBGE 2001, 2006), Projecdo populacional (Cedeplar, 2007),
Projecao das taxas de chefia ICAM e Cedeplar 2007.
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Projecao das necessidades habita-
cionais (2007-2023)

O dimensionamento das necessidades ha-
bitacionais do pais, no horizonte temporal
considerado, € absolutamente essencial para
a formulacdo do PlanHab. E com base nesta
projecao que € possivel avaliar as metas e
quantificar os recursos - financeiros, urba-
nos, fundiarios e institucionais - necessa-
rios para enfrentar o problema habitacional.
Normalmente, enfatiza-se muito o déficit
habitacional acumulado como o desafio a
ser enfrentado pela politica habitacional.
Num plano de longo prazo, entretanto, € in-
dispensavel trabalhar-se numa perspectiva
mais ampla, dimensionando a formacédo de
novos nucleos familiares no horizonte tem-
poral estabelecido, que serve de base para a
construcdo da projecao futura da demanda
por moradias.

Nesta perspectiva, o PlanHab dimensionou
as necessidades habitacionais considerando,
por um lado, o déficit acumulado e a ina-
dequacdo urbana e, por outro, a demanda
demografica gerada pela formacdo de no-
vas familias previstas no periodo de 2007
a 2023. Na medida em que se estabeleceu
como conceitos fundamentais - na monta-
gem da estratégia e nas simulacdes que ser-
vem de base para a construcao das metas
- uma tipologia de municipios e uma seg-
mentacdo da demanda por grupos de aten-
dimento, tornou-se essencial dimensionar
as necessidades habitacionais considerando
estas variaveis, sendo que a projecao de dis-
tribuicdo da populacao por faixas de renda,
apresentada no item anterior, € uma das va-

riaveis importantes neste dimensionamento.

De acordo com as estimativas elaboradas
pela Fundacdo Jodo Pinheiro, com base
nas informacdes da PNAD/ IBGE 2006 (da-
dos disponiveis a época da elaboracao do
PlanHab), o déficit total acumulado de uni-
dades novas no Brasil alcancava 7,9 milhdes
em 2006, conforme foi apresentado no
Capitulo 3. A este déficit acumulado deve
ser acrescida a demanda demografica futu-
ra, que, sequndo projecoes realizadas pelo
CEDEPLAR (2007) e adotadas pelo PlanHab,
soma cerca de 27 milhdes de unidades no
horizonte temporal até 2023, considerando
como premissa que a cada familia que se
formar no periodo corresponde a formacao
de um domicilio. Assim, o PlanHab adotou
uma projecao de necessidade global de cer-
ca de 35 milhdes de unidades no periodo de
15 anos.

Esta estimativa considera que todas as fami-
lias do pais - ja formadas ou as que deverao
se formar nos proximos 15 anos - requerem
e devem ter acesso a uma unidade habita-
cional unifamiliar. Este conceito, que orienta
0 proprio dimensionamento do déficit, tem
sido recentemente questionado por varios
pesquisadores, posto que a coabitacdo, em
muitas situacdes, tem sido uma espécie de
expediente de sobrevivéncia convenien-
te para muitas familias que, portanto, nao
seriam demandantes de novas unidades.
Acresce-se, ainda, o fato de que o tamanho
das familias vem se reduzindo, o que, em
tese, torna mais aceitavel a coabitacdo, se



ela ndo implica adensamento excessivo da
moradia.

Estes argumentos, eventualmente, poderiam
servir de base para se reduzir a quantidade
de unidades habitacionais necessarias para
enfrentar o déficit habitacional e a deman-
da futura. No entanto, julgou-se que isto
nao poderia ser feito antes de se consolidar
novos conceitos de déficit habitacional, sob
risco de parecer um artificio para se reduzir
as necessidades habitacionais. De qualquer
maneira, na avaliagdo das metas propostas,
€ razoavel supor que sempre existira, num
pais com as caracteristicas do Brasil, um
porcentual de familias que deverdo coabi-
tar a mesma moradia por razdes de ordem
pessoal e que, portanto, as metas nao pre-
cisariam alcancar 100% das necessidades
consideradas.

Por outro lado, é importante ressaltar que o
perfil socioecondmico da populacdo prevista
na demanda futura difere significativamen-
te daquela que forma o déficit acumulado,
conforme se pode verificar nos graficos 3 e
4 (elaborados em forma de pirdmide), que
subdivide a necessidade habitacional pelos
Grupos de Atendimento, conforme concei-

Gréfico 3 — Déficit acumulado por grupo de
atendimento. Brasil (2006)

7,9 milhdes de domicilios
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tuacdo apresentada no capitulo 1. A pirami-
de do déficit acumulado, estimado em 7,9
milhdes de domicilios (FJP, 2006), expressa
a auséncia de solucdes habitacionais ade-
quadas para o Grupo 1 €, em menor escala,
no Grupo 2, que juntos concentram 93% da
demanda, sendo residual a porcentagem nos
demais grupos.

Ja a piramide da demanda futura, estimada
em cerca de 27 milhdes de domicilios (CE-
DEPLAR, 2007), apresenta uma distribuicdo
equivalente ao peso de cada grupo na po-
pulacdo, sendo significativa a presenca dos
Grupos 4 e 5, que atingem a 20% do total,
enquanto que os Grupos 1 e 2 somam 630%.
Se ndo houver uma estratégia adequada que
garanta acesso a moradia para 0s grupos de
renda mais baixa, a tendéncia € esta parce-
la da demanda futura engrossar o déficit
acumulado ou formar novos assentamentos
precarios no proximo periodo. A projecao
das necessidades habitacionais por Grupo
de Atendimento € fundamental para se di-
mensionar as metas financeiras por fonte de
recursos, particularmente no que se refere
aos valores de subsidio.

Gréfico 4 - Projecao da demanda futura por

novas unidades, por grupos de atendimento
Brasil (2007-2023)

27 milhdes de domicilios

6 e [ 62 (36%)

Elaboracdo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

B o 0w [ 6230 [ 6300 [ 64 e G5 (3%) 63 (179) [l 64 ¢ G5 (20%)

Elaboracdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia
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Tabela 11- Projecao da demanda futura por

novas unidades, quadriénio
Brasil 2007-2023

Ano Numero de unidades
2007-2011 8.743.874
2012-2015 5.205.857
2016-2019 5.858.258
2020-2023 7.180.364
2007-2023 26.988.353

Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

Grafico 5 - Distribuicdo do déficit
habitacional por tipologia de municipios
(2006)
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Elaboracdo: Consoércio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Enge-
nharia a partir de dados da FJP, 2006.

Na Tabela 11, as necessidades futuras de
moradias estdo apresentadas por quadrié-
nios (2007/11,2012/15,2016/19 e 2020/23).
Nota-se que, em decorréncia de processos
demograficos, existe uma forte tendéncia
de queda no crescimento das necessidades
habitacionais no periodo de 2012 a 2019,
tanto em termos absolutos como principal-
mente em termos relativos (ou seja, em re-
lacdo ao numero total de domicilios), abrin-
do-se neste momento uma oportunidade
para uma reducdo significativa do déficit,
evidentemente se as estratégias propostas
forem adotadas.

O Grafico 5 e a Tabela 12 mostram o déficit
e a demanda futura por tipo de municipio,
0 que revela uma forte concentracao nas
regides metropolitanas (tipos A, B, C), mas
também uma forte presenca nos pequenos
municipios (tipos G, H, I, J, K). A segmen-
tacdo das necessidades por tipo de muni-
cipio foi fundamental nas simulagdes para
dimensionar 0s recursos necessarios, pois
as solucdes habitacionais adotadas como
referéncias, com seus respectivos custos,
variam de acordo com o tipo de municipio,
basicamente em funcdo do adensamento,

Tabela 12 — Necessidades futuras por novos domicilios, por tipologia de municipios e

periodos. Brasil - 2007-2023

Domicilios a serem acrescidos

2007-2011 2012-2015 2016-2019 2020-2023

m o 0O W >

URBANO
m

I o

J
K
RURAL

TOTAL

1.235.178
945.998
617.374

1.066.716
631.529
453.464
535.381
577.029
240.127
346.961
324.031

1.757.171

8.730.960

32,4%

714.974
545.023
363.949
647.237
394.835
270.167
323.977
344.543
144.579
211.118
192.796
1.056.528
5.209.726

19,3%

TOTAL
815.067 1.044.013 3.809.231 14,1%
613.798 757.517 2.862.335 10,6%
402.550 500.603 1.884.476 7,0%
738.116 897.491 3.349.560 12,4%
438514 524.028 1.988.907 7.4%
306.664 380.763 1.411.059 5,2%
364.458 438.356 1.662.172 6,2%
383.070 466.415 1.771.057 6,6%
163.823 201.015 749.544 2,8%
236.347 283.204 1.077.630 4,0%
215.272 259.717 991.815 3.7%
1.184.785 1.432.083 5.430.567 20,1%
5.862.462 7.185.205 26.988.353 100,0%
21,7% 26,6% 100,0%

Elaboracdo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia



da disponibilidade e custo da terra, além dos
precos locais dos insumos de mao de obra.
Na Tabela 13, foi elaborada uma sintese cru-
zando todas as variaveis empregadas nestas
projecdes, ou seja, necessidades globais (dé-
ficit acumulado e demanda futura), Grupos
de Atendimento e categorias agrupadas de
municipios.

Na Tabela 14, finalmente, esta sintetizado o
cenario das necessidades habitacionais to-
tais, incluindo unidades habitacionais novas,
a urbanizacdo de assentamentos precarios e
a complementacdo da infraestrutura. Para
efeito da construcdo dos cenarios, nao se
estimou o crescimento dos assentamentos
precarios, dimensionando-se 0s recursos
necessarios para urbanizar os existentes,
que, como foi mostrado no Capitulo 3, abri-
gam 3,25 milhdes de familias.

Esta op¢ao nao significa que o PlanHab
trabalhe com a perspectiva de que novos
assentamentos precarios e informais, as-
sim como o adensamento dos existentes,
nao deverdo ocorrer. Mesmo que as ambi-

PROJECOES E

ciosas metas do PlanHab sejam cumpridas,
no cenario de recursos mais favoravel, um
numero significativo de familias do Grupo 1
deixara de ser atendido.

No entanto, como se dimensionou como
necessidade de novas unidades, todo o dé-
ficit acumulado e a demanda futura, quan-
tifica-las como eventuais moradores de as-
sentamentos precarios, que ainda nao exis-
tem, seria dupla contagem, admitindo, por
antecipacdo, que 0s novos assentamentos
que se formarem no periodo seriam urba-
nizados imediatamente. A meta definida no
PlanHab em relacdo a esta modalidade do
déficit € urbanizar a totalidade dos assenta-
mentos, buscando desestimular que novos
se formem.

Os numeros apresentados neste item em
relacao as necessidades habitacionais cons-
tituem a base para a elaboracao das simu-
lacdes realizadas para efeito de dimensio-
namento das metas fisicas e financeiras,
apresentadas no Capitulo 7.

Tabela 13 — Distribuicdo da necessidade total de novas unidades por grupo de atendimento e
tipologia de municipios (% por agrupamento de tipos de municipios)

Tipologia (¢]} G2
A 373 28,3
B+C 36,1 24,8
D+E+F 27,6 335
G+H+1+J+K 44,4 33,7
RURAL 39,0 43,8

Elaboracdo: Consércio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia.

G3 G4 G5 TOTAL
9.4 16,1 8,9 100,0
16,3 14,5 8,3 100,0
18,5 13,4 7 100,0
12,1 6,4 3,4 100,0
11,5 5,0 0,7 100,0

Tabela 14 — Sintese do cendrio das necessidades habitacionais totais — 2007-2023

Brasil — em milhoes de unidades

Déficit

Acumulado 2007-2011

Especificagdo

Necessidade de Unidades Novas 7,90 8,73

Domicilios em assentamentos
precarios

Domicilios com necessidade de
complementacéo de infraestrutura

Demanda futura
Necessidades

2012-2015 2015-2019 2020-2023 Total 2007-2023 totais

5,20 5,86 7,19 26,98 34,9

Elaboragdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia a partir de dados da Fundacao Jodo Pinheiro, 2006 / CEDEPLAR
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Projecoes e cenarios das fontes de

recursos para habitacao

A projecao das fontes de recursos para ha-
bitacdo deriva das estratégias tracadas no
ambito do proprio PlanHab, considerando-
se suas interfaces com a economia e as ne-
cessidades habitacionais no pais. Assim, 0s
cenarios em relacdao as fontes de recursos
destinadas a habitacao estao sujeitos a de-
cisdes politicas e opgoes relativas a estra-
tégias e prioridades tracadas no ambito da
propria politica habitacional.

Nesta perspectiva, foram construidos va-
rios cenarios relativos as fontes de receitas,
considerando as propostas e estratégias
definidas pelo PlanHab, de modo a utilizar
essas projecdes para orientar suas metas
financeiras e fisicas. Destes cenarios, serao
apresentados o0s dois principais, um que se
mantém os percentuais de recursos pre-
vistos no PPA 2009-2012, ja incorporando
o0s investimentos realizados no ambito do
Plano de Aceleracdo do Crescimento (PAC)
e tracando uma previsao mais conserva-
dora dos orcamentos do FGTS, e outro que
aponta para a criacao de um patamar mais
elevado de investimentos, tanto em rela-
¢d0 aos recursos orcamentarios, de modo a
compatibiliza-los com o Projeto de Emenda
Constitucional (PEC) da Moradia Digna, em
tramitacao no Congresso Nacional, quanto
em relacao aos recursos do FGTS.

Cendrios em relacdo aos recursos
orcamentdrios: OGU/FNHIS, es-
tados e municipios

A construcao dos cenarios relativos aos
recursos orcamentarios dos trés niveis de
governo partiu das seguintes premissas,
definidas a partir do cenario macroecono-
mico adotado:

» (Crescimento médio do PIB no periodo
de 2008 a 2023 em 4%;

» Manutencao da atual carga tributaria,
estimada em torno de 35,9% do PIB;

» Manutencdo da distribuicdo atual da
carga tributaria entre Unido, estados e
municipios, estimada, respectivamente
em 569%, 27% e 17%.

Frente a essas premissas, serao apresenta-
dos dois cenarios para as aplicacoes dos or-
camentos da Unido, estados e municipios,
que podem ser assim sintetizados:

Cenario 1: Mantendo o avanco do
PAC

No Cenario 1, mantém-se a porcentagem
do Orcamento Geral da Unido (OGU) que
foi destinada a habitacdo no PPA 2008-
2011 e que equivale, na média deste peri-
odo, a 0,685% do OGU para todos 0s anos
do horizonte temporal do PlanHab, ou seja
até 2023. Este percentual significa uma
elevacao substancial em relacdo ao que
historicamente foi aplicado em habitacao
pelo Governo Federal, sendo resultado do
Programa de Aceleracdo do Crescimeto -
PAC. Embora o percentual em relacdo ao
0OGU se mantenha, na medida em que o PIB



cresce 4%, a arrecadacao se eleva na mes-
ma proporgcao e, assim, 0S recursos orca-
mentarios destinados a habitacao, em valor
real, também sdo crescentes ao longo do
periodo.

Em relacdo aos esdados e municipios,
manteve-se o percentual que, em média,
estes entes federativos informam ter apli-
cado em habitacdo nos ultimos anos. Sa-
be-se que boa parte destes investimentos
informados pelos estados e municipios nao
corresponde exatamente a investimento
em habitacdo, mas, de qualquer forma, €
a unica referéncia que perminte tracar um
cenario que garanta uma aproximagao com
as aplicacOes que vém sendo feitas por es-
tados e municipios.

Assim neste cenario, estima-se que a Unido

Tabela 15 — Recursos dos orcamentos
publicos para habitacao.

Unido, Estados e Municipios - 2008-2023 (em R$ mil-
valores de dez 2007) Cendrio 1 - Mantendo o avanco
do PAC

TOTAL DE

PERIODO RECURSOS

(G 0GU Estados Municipios PUBLICOS

2008/2011  16.400.000  5.330.411 4.985.305 26.715.716

2012/2015 19.514.705  6.236.182 5.831.791  31.582.678

2016/2019  22.859.577  7.295.451 6.822.370  36.977.398

2020/2023  26.733.425  8.534.645 7.981.208  43.249.278

TOTAL
(2008-2023) 85.507.708 27.396.690 25.620.674 138.525.072

Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

investiria R$85,5 bilhdes e estados munici-
pios R$53,2 bilhdes nos proximos 15 anos
abarcados pelo PlanHab.

Cenario 2 — Adotando a percentagem
proposta na PEC — Moradia Digna

0 Cenario 2 trabalha com o horizonte pro-
posto na Proposta de Emenda Constitu-
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cional (PEC) da Moradia Digna, que esta-
belece em 2% a percentagem destinada a
habitacao no orcamento da Unido e de 1%
de demais entes federativos (estados e mu-
nicipios), elevando significativamente os
recursos nao-onerosos destinados a pro-
ducdo de unidades novas, subsidios e acoes
de urbanizacao.

Este cenario foi baseado na mobilizacao de
varios segmentos da sociedade no sentido
de criar uma vinculagao de receita dos or-
camentos publicos para habitacdao. Nesse
sentido, entidades empresariais € movi-
mentos de moradia firmaram, no inicio de
2008, um protocolo de intencdes no sen-
tido de elaborar uma Proposta de Emenda
Constitucional (PEC) para vincular 2% dos
orcamentos da Unido, estados e municipios
para habitacdo. Movimento semelhante
foi encetado pelo setor publico estadual
e municipal, através do Forum Nacional
de Secretarios de Habitacdo e Desenvol-
vimento Urbano, que, em seminario do
PlanHab, apresentou proposta de vincula-
cao de 2% do orcamento da Unidao e 1%
dos orcamentos dos estados e municipios
para habitacdo. Em junho de 2008, inume-
ros deputados apresentaram uma Emenda
Constitucional com esta proposta.

Embora a vinculacdo de receitas seja po-
|émica e, por esta razdo, o PlanHab nao a
adote enquanto preceito constitucional,
destaca-se o reconhecimento de que € im-
possivel formular um plano de investimen-
tos de longo prazo, num setor onde as ne-
cessidades sao permanentes, sem que haja
uma estabilidade na alocacdo de recursos.
Nesta perspectiva, frente ao movimento
existente na sociedade para ampliar os re-
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cursos para habitacdo e as evidéncias de que
este patamar é necessario para enfrentar as
necessidades presentes e futuras, o PlanHab
apresenta um cenario baseado na referéncia
definida na PEC, respaldado em premissas
tecnicamente justificaveis.

De fato, como sera mostrado nas previsoes
de metas (Capitulo 7), este é o Unico cena-
rio em que a populacao de renda mais baixa
consegue um nivel satisfatorio de atendi-
mento. Por esta razdo, essa proposta tem
um forte apoio dos diferentes segmentos
que atuam na area da habitacao e oferece
condicoes de ser sustentada politicamente,
mesmo sem vinculacado constitucional.

Estima-se que os recursos destinados a ha-
bitacdo, considerando o Cenario 2, irdo se
elevar gradualmente até atingir 2% da re-
ceita da Unido e 19 da receita dos estados
e municipios, totalizando, até 2023, R$252,8
bi, sendo R$174,8 bi da Unido, R$ 45,3 bi dos
estados e R$32,7 bilhdes dos municipios.

Tabela 16 — Recursos dos orcamentos
publicos para habitacao.

Unido, Estados e Municipios - 2008-2023. (em R$
mil — valores de dez 2007) Cendrio 3 - Adotando a %
proposta no PEC — Moradia Digna

TOTAL DE

RECURSOS
Municipios ~ PUBLICOS

PERIODO
(PPA) 0GU Estados

2008/2011  19.400.000  6.348.772 5.478.343  31.227.115

2012/2015 28.302.169  9.127.526 7.023.348  44.453.043
2016/2019  49.664.303 12.666.647 8.935.536  71.266.486
2020/2023  77.466.945 17.144.717 11.294.694 105.906.356

TOTAL

(2008-2023) 174.833.417 45.287.662 32.731.921 252.853.000

Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

Projec¢oes para o FGTS

As principais tendéncias observadas e es-
peradas para o FGTS, como ja apontadas
no Capitulo 2, sdo a manutencdo da saude

financeira do Fundo, aumento da pressao
para aplicacdo de seus recursos em outras
areas além da habitacdo e saneamento,
comprometendo o0s orcamentos disponiveis
- sendo a principal delas, ja concretizada, a
constituicao do FI-FGTS -, além de outras
propostas em tramite no legislativo, pres-
sao para elevacao da remuneracao das con-
tas, tendéncia de queda da Taxa Selic e TR,
eventual aumento dos saques em funcdo da
reducdo do nivel de emprego no curto pra-
z0, em decorréncia da crise econdmica.

As projecoes para o FGTS foram elaboradas
considerando a aplicacao da estratégia pre-
vista para o PlanHab, que esta apresentada
e justificada no Capitulo 5, sobre o Modelo
de Financiamento e Subsidios - Estratégia 1
(referente ao subsidio) e Estratégia 3 (refe-
rente ao orcamento e ao custo do funding,
Agente Operador). Em sintese, a Estratégia
1 propde que os recursos para subsidio se-
jam baseados em 80% da receita financeira
liquida. Esta receita foi calculada conside-
rando o custo do funding (TR + 4%), que faz
parte da Estratégia 3. Esta estabelece, ainda,
um critério de referéncia para a elaboracao
do orcamento do FGTS, baseado em 100%
da receita de retorno dos empréstimos +
100% da arrecadacao liquida + 20% do re-
sultado liquido apurado das receitas finan-
ceiras + 500 do Resultado Operacional do
Fundo. Finalmente, foram utilizadas as pre-
visoes da evolucao da Taxa Selic e TR ado-
tadas no item Cendarios Macroecondmicos,
apresentado neste capitulo.

Cenario 1 - FGTS

Como ja foi dito, em todos os cenarios de
disponibilidade financeira projetados no
ambito do PlanHab, os recursos ndo-onero-
sos do FGTS sdo baseados em 80% da sua



receita financeira liquida, calculada a par-
tir da Taxa Selic decrescente, utilizando os
valores de referéncia definidos pela Caixa
Econémica Federal. Considerou-se que a
disponibilidade de recursos nao-onerosos
do FGTS deve permanecer estavel nos pro-
ximos 15 anos e, por este motivo, os dois
cenarios projetados no PlanHab coincidem

PROJECOES E CENARIOS

em relacdo a este aspecto, sendo tal dispo-
nibilidade estimada em R$45 bilhoes.

Nos cenarios propostos, 0s recursos onero-
sos do FGTS para habitacdo sdo baseados
em 60% do orcamento de investimento
do Fundo. No Cenario 1, este orcamento
foi calculado de acordo com as seguintes
premissas: 100% Retorno dos Empréstimos

Tabela 17— Projecoes de recursos onerosos e ndo-onerosos do FGTS para habitacao.
Brasil 2008-2023 (em R$ mil — valores de dez 2007). Cendrio 1 - FGTS

Carteira de Operacoes

Periodo de Apura-

Orcamento Global

Orgamento

Subsidios/Descontos

809% Resultado Finan-

¢do (PPA) Novos Finan. Habitaggo (60%) ceiro Subsidio Total
2007 - 2011 70.691.159 42.414.695 10.251.980 13.152.640
2012 - 2015 69.962.491 41.977.494 11.602.640 11.602.640
2016 - 2020 87.785.498 52.671.299 11.602.640 11.602.640
2020 - 2023 75.000.000 45.000.000 11.602.640 8.701.980
Total do periodo 303.439.148 182.063.489 45.059.902 45.059.902

Elaboracao: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

+ 20% Resultado apurado das Receitas Fi-
nanceiras + 50% do Resultado Operacional
do Fundo + Arrecadacdo Liquida proxima
a zero, utilizando os valores de referéncia
definidos pela CAIXA. Com estas premissas,
propostas no Cenario 1, a soma total dos
recursos onerosos do FGTS disponiveis para
habitacdo nos 15 anos seria de R$182 bi-
lhoes.

» Cenario 2 - FGTS

O Cenario 2 mantém a mesma disponibi-
lidade de recursos ndo-onerosos prevista
no Cenario 1, ou seja, 80% do resultado das
receitas financeiras liquidas aplicadas em
descontos/subsidios, equivalentes a R$45
bilhdes. Em relacdo aos recursos onerosos,
as premissas para o calculo do orcamento
do FGTS foram as sequintes: 100% retor-
no dos empréstimos + 20% do resultado
apurado das receitas financeiras + 509% do

resultado operacional do Fundo + 100% da
arrecadacao liquida, utilizando os valores de
referéncia definidos pela CAIXA, totalizan-
do, em 15 anos, o valor de R$301,7 bilhdes.

Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE)

O SBPE, que apresentou um desempenho
bastante comprometido durante a década
de 90, vem movimentando, nos anos recen-
tes, recursos expressivos. Essa recuperacao
se deve principalmente a estabilidade da
moeda, a queda da Taxa Selic, ao aumento
da renda dos brasileiros e a maior sequran-
cajuridica, que vém levando ao crescimento
da captacdo e a uma maior flexibilizacao do
crédito imobiliario. Em um cenario macro-
econémico de taxas de juros declinantes,
a poupanca vem ganhando maior atrativi-
dade, e os depdsitos atingiram a marca de
R$162 bilhdes em julho de 2007.
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Tabela 18 — Projecdes de recursos onerosos e ndo-onerosos do FGTS para habitacao.
Brasil 2008-2023 (em R$ mil — valores de dez 2007). Cenario 3 - FGTS

Carteira de Operacoes

Orcamento Global Novos

Ano Apuragio Finan. Habitag3o (60%)
2007 - 2011 109.593.765 67.376.260
2012 - 2015 117.450.164 70.470.099
2016 - 2020 144.082.568 86.449.540
2020 - 2023 128.940.259 77.364.156

Total do periodo 500.066.756 301.660.054

Elaboracdo: Consércio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

O SBPE (SFH e carteira imobiliaria a taxas
livres) aplicou R$2,7 bilndes em 2003 e,
cinco anos mais tarde, em 2008, alcancou
a marca de R$30 bilhoes, totalizando apli-
cacoes de R$69 bilhdes em todo o periodo.
O crescimento do SBPE vem se acentuando
a cada ano - entre jan/07 e dez/07, haviam
sido aplicados R$ 17,6 bilhées, um salto de
929% em relagdo aos R$ 9,2 bilhdes em 2006
- e, em 2008, os R$ 30 bilhées aplicados
representam um acréscimo de 61% em re-
lacdo ao ano anterior.

Em consequéncia, 0 numero de unidades
habitacionais financiadas com recursos da
poupanca também vem crescendo, tendo
somado mais de 760 mil unidades entre
2003 e 2008; em 200,7 foram aproximada-
mente 196 mil financiamentos e, em 2008,
este numero cresceu para 299,7 mil unida-
des. Alguns fatores permitem que se traba-
lhe com uma perspectiva de continuidade
da expansao do SBPE em largo prazo:

» Ambiente macroeconémico favoravel:
a expansao do crédito imobiliario esta re-
lacionada a um ambiente de estabilidade
econOmica, principalmente por trabalhar
em operacdes de longo prazo, que levam

Orgcamento

»

»

Subsidios/Descontos

80% Resultado

Financeiro Subsidio Total
10.251.980 13.152.640
11.602.640 11.602.640
11.602.640 11.602.640
11.602.640 8.701.980
45.059.902 45.059.902

em conta como variaveis fundamentais o
crescimento da renda e as taxas de juros;

Maior seguranca juridica: avangos no
campo requlatdrio, através da edicdo da
Lei n° 10.931 de 2004, permitiram maior
seguranca das operacdes - instituicdo do
patriménio de afetacdo, que consiste na
segregacao do patriménio de um empre-
endimento imobiliario, do patriménio do
incorporador ou construtor; disciplinado
o valor do incontroverso, exigindo que 0s
devedores depositem o principal se qui-
serem discutir 0 acessorio das prestacoes,
visando o retorno dos recursos que foram
emprestados, mesmo de forma parcial; e
alienacdo fiduciaria.

No campo tributario: a criacdo do Re-
gime Especial de Tributacdo (RET) para o
patrimonio de afetacao, reduzido para
69, com aliquota especial de 1% para
imoveis de até R$60mil.

Reducdo de tributacdo: através da Lei
n° 11.196 de 2005, permitiu a eliminacdo
do imposto de renda sobre o lucro imo-
biliario nos casos de reaplicacao do re-
curso na compra de outro imovel em até



seis meses. A lei também possibilitou
destinar os montantes depositados em
entidades de previdéncia privada como
garantia de financiamentos imobiliarios
contratados com agentes financeiros.

» Financiamentos imobiliarios a juros
fixos: a Resolucao 3.410, de 2006, do
Conselho Monetario Nacional, possibi-
litou aos agentes financeiros contratar
financiamentos imobiliarios a juros fi-
x0s, sem correcao pela TR. Segundo es-
tudo realizado pela ABECIP (2007), essa
modalidade de operacdo possui deman-
da crescente em momentos de estabili-
dade monetaria.

A projecdo de disponibilidade de recursos
que, potencialmente, podem ser aplicados
pelo SBPE, entre 2008 e 2023, esta apresen-

PROJECOES E

tada na Tabela 19, que aponta para o valor
de R$590,1 bilhoes, resultando, a principio,
em um funding capaz de financiar um total
de 6,3 milhoes de unidades, desde que haja
capacidade de producao e mercado.

Essa expectativa de evolug¢ao dos recursos
do SBPE indica que ele podera exercer um
papel estratégico no enfrentamento do
problema habitacional, desde que possa
financiar, gradativamente, faixas de renda
mais baixas que as atuais. Embora tenha
um custo de captacio (e, por consequéncia,
repasse) mais elevado que o FGTS, o SBPE
pode atender, além do Grupo 5, também
o Grupo 4, aliviando, no médio prazo, a
pressao sobre o FGTS. Para tanto, contudo,
precisa estar mais calibrado e focado, tanto
em termos de limites quanto de direciona-
mento.

Tabela 19 — Proje¢do da disponibilidade de recursos do SBPE para aplicacao em habitacao.

Brasil 2008-2023

PPA
2008 -2011
2012-2015
2016 -2019
2020 -2023

TOTAL

Elaboracao: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Enge-
nharia

Evol. Finan (em mil R$)

Tabela 20 — Sintese dos cendrios das fontes de recursos

Fontes

0GU - FNHIS
Municipio/Estados
FGTS - Desconto
Total - Subsidio
FTGS

SBPE

Total geral

Elaboracao: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

103.888.559
131.659.044
160.032.390
194.520.371
590.100.363
Cenario 1 Cenario 2
85,5 174,8
53,2 78,0
45,0 45,0
183,7 297,8
182,1 301,6
590,1 590,1
955,9 1.189,6

CENARIOS

81






Objetivos e estratégias

quacionar as necessida-

des habitacionais no Bra-

sil no periodo de 15 anos

exige a estruturacao de
estratégias capazes de interferir nos
varios aspectos presentes no proces-
so de producdo da moradia. Como
superar a incompatibilidade entre o
custo e a capacidade de pagamen-
to das familias de baixa renda, via-
bilizando solucdes habitacionais de
qualidade, inseridas na malha urbana
e servidas por redes de infraestrutura
urbana € o principal desafio.

Se, por um lado, € necessario garan-
tir recursos, inclusive para subsidio,
também € essencial interferir nas
outras dimensdes, como regular o
mercado fundiario, para evitar que o
subsidio seja desviado para a espe-

Como equacionar
as necessidades
habitacionais até 2023

culacdo, e capacitar os agentes pu-
blicos e privados para responder ao
desafio de uma producao massiva.

A estratégia do PlanHab considera
que seria inocuo atuar apenas em
uma dimensao. A questdo habita-
cional é complexa e apenas pode ser
enfrentada com sucesso se forem re-
alizados esforcos em varias direcoes
a0 mesmo tempo. Assim, a estratégia
foi dividida em quatro eixos; que pre-
cisam ser atacados simultaneamente,
com iniciativas claras e bem delimi-
tadas, de modo a gerar resultados a
curto, médio e longo prazos. Sao eles:

Financiamento e subsidio
Arranjos institucionais
Estratégias urbanas e fundiarias

Cadeia Produtiva da Construcao Civil
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Financiamento e Subsidio

A criacao de um novo modelo de financiamen-
to e subsidio € essencial no equacionamento
das necessidades habitacionais no Brasil e pe-
dra angular da estratégia tracada no PlanHab.

Neste eixo, os principais desafios sdo a insufi-
ciéncia de renda de parte significativa da po-
pulacdo para acessar uma solucdo habitacio-
nal adequada, o0 alto custo do bem habitacao,
as dificuldades do financiamento a longo pra-
zo, a reduzida capacidade de poupanca e in-
vestimento presentes no pais e a necessidade
de enfrentamento de um déficit habitacional
e uma demanda futura de grande escala.

Frente ao quadro das fontes de recursos
para habitacdo existentes no pais, ampliar

Objetivo geral

0S recursos nao-onerosos e potencializar a
utilizacdo dos recursos onerosos, sobretu-
do do FGTS, é essencial. O FGTS é um fun-
do saudavel, com grande disponibilidade
de recursos e estruturado para apoiar o
acesso a moradia, mas encontra-se limi-
tado devido a renda insuficiente de parte
significativa das familias que necessitam
de atendimento habitacional. As estraté-
gias propostas buscam viabilizar a utiliza-
cdo massiva deste funding, sem afetar a
sua sustentabilidade, ao mesmo tempo em
queé se criam mecanismos para subsidiar
as familias que nao tém condicdes de as-
sumir o pagamento de um financiamento
habitacional.

Criar um novo modelo de financiamento e subsidios, capaz de garantir recursos para a urbanizacao
de assentamentos precarios e para uma producdo massiva de unidades novas, com foco nas faixas de
baixa renda, onde se concentram as necessidades habitacionais.

Estratégias

1. Ampliar os recursos nao-onerosos destinados a habitacéo de interesse social, garantindo estabi-

lidade e previsibilidade;

2. Destinar recursos do FNHIS para a urbanizacéo e regularizagdo de assentamentos precarios e a produ-
30 de unidades novas a serem destinadas as familias sem capacidade de tomar financiamento (G1);

3. Reduzir os custos e ampliar o orcamento do FGTS para aumentar o volume de financiamento as
familias que necessitam de subsidio parcial (G2 e G3);

4. Criar Carta Subsidio para operacionalizar com agilidade a politica de subsidios, com recursos do

FGTS e do SNHIS;

5. Criar Fundo Garantidor para reduzir o risco de crédito do agente financeiro e garantir o atendi-
mento as faixas de baixa renda com alto risco de crédito (G2);

6. Estimular, por meio de direcionamento, a utilizacao de recursos do SBPE para financiar imoveis

destinados ao G4.



OBJETIVOS E ESTRATEGIAS

Ampliar os recursos ndao-onerosos destinados a habitacao de
interesse social, garantindo estabilidade e previsibilidade

A ampliagdo dos recursos nao-onerosos
€ uma estratégia essencial para 0 sucesso
das metas do Plano Nacional de Habitacao.
Como estabelece a Politica Nacional de Habi-
tacdo, a habitacdo € uma questdo de Estado,
com foco nos setores de baixa renda, onde se
concentra o déficit, que ndo tém capacida-
de de assumir parcial ou integralmente um
financiamento, nem de pagar o aluguel de
uma moradia digna, direito garantido cons-
titucionalmente.

De acordo com os dados do déficit e as proje-
coes sobre as necessidades futuras, até 2023,
cerca de 12,7 milhdes de familias deverao es-
tar no Grupo 1 (sem capacidade de tomar um
financiamento habitacional) e 12,5 milhdes
no G2 (com capacidade parcial de tomar fi-
nanciamento, requerendo complementacao
para obter uma solucdo adequada). Trata-
se de um desafio de grande dimensao, cujo
equacionamento exige alocacdo de recur-
S0S Nao-onerosos, evitando-se que se mul-
tiplique o déficit e se criem novas areas de
precariedade urbana nas cidades brasileiras.
A estes numeros soma-se o investimento
necessario para a urbanizacao e a regulariza-
cao fundiaria dos assentamentos precarios ja
existentes, onde vivem cerca de 3,25 milhdes
de familias. Esse investimento deve sair, so-
bretudo, dos orcamentos publicos, pois sao
fundamentalmente obras de infraestrutura
urbana ou de producdo de unidades habita-
cionais novas indispensaveis para viabilizar
as intervencoes previstas nestas areas.

O PlanHab considera que os orcamentos
publicos da Unido, estados e municipios,
integrados no SNHIS, tendem a ser a prin-

cipal fonte destes recursos, complementa-
da com os recursos do FGTS destinados ao
desconto. Desde a aprovacdo da PNH, em
2004, esta diretriz ja vem sendo aplicada
pelo Governo Federal, expressando-se no
significativo acréscimo de recursos orca-
mentarios destinados a habitacdo, mostra-
do no capitulo 3 deste plano. lgualmente, a
Resolucdo 460/2004 do Conselho Curador
do FGTS elevou fortemente os recursos para
descontos/subsidio.

Estabilidade e previsibilidade nas
dotacbes orcamentdrias destina-
das ao FNHIS

A implementacdo do Plano Nacional de Ha-
bitacdo, com sua estratégia de longo prazo,
nova modelagem de financiamento e subsi-
dios e metas planejadas, exigira nao apenas
uma mudanca de patamar na alocagao de
recursos nao-onerosos em habitacao, como,
sobretudo, estabilidade e previsibilidade nas
dotacbes orcamentarias, que devem ser
prioritariamente alocadas no FNHIS.

A estruturacao consistente do setor habi-
tacional voltado para a faixa de interesse
social, os investimentos necessarios para
a modernizacdo da cadeia produtiva da
construcao civil, o planejamento territorial
e fundiario e a estruturacao institucional
dos entes publicos e agentes privados que
atuam no setor apenas vao ocorrer se existir
uma previsibilidade nas dotacbes orcamen-
tarias que garantam uma estabilidade para
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0 setor, cujos empreendimentos exigem um
prazo longo de maturacao. Isto nao impli-
ca necessariamente vinculacdo de receita,
como propde o Projeto de Emenda Constitu-
cional (PEC) da Moradia Digna, mas pressu-
pde um planejamento de médio e longo pra-
zos que dé seguranca aos agentes do SNHIS
para investirem com uma previsao de estabi-
lidade das dotacbes orcamentarias.

Conforme explicitado no capitulo 4, o
PlanHab elaborou possiveis cenarios de alo-
cacdo de recursos orcamentarios da Unido
(OGU) destinados a habitagdo. No mais pes-
simista, considerou-se a manutencdo da
porcentagem do OGU prevista no Programa
Plurianual (PPA) de 2008-2011, o que signi-
fica um crescimento moderado, equivalente
ao incremento do PIB (4% anual, em média).
Mesmo assim, trata-se de um patamar ja
elevado se for considerada a média historica
dos aportes orcamentarios para habitacao.
No outro cendrio, o incremento é bem mais
significativo, considerando a possibilidade
de a habitacdo alcancar o patamar de 2%
do OGU, conforme propde a PEC da Moradia
Digna.

Em qualquer que venha a ser o cenario ado-
tado, a manutencao de niveis elevados de
recursos orcamentarios € um pressuposto
para viabilizar qualquer estratégia con-
sistente a longo prazo para equacionar as
necessidades habitacionais. O cenario que
pressupde uma elevacao gradual nas do-
tacdes para habitacdo, até alcancar 2% do
OGU em 2023, € 0 que permite chegar a uma
producao proxima do nivel necessario para
atingir percentuais elevados de atendimento,
nao apenas do déficit acumulado como das
demandas demograficas futuras, particular-
mente dos Grupos de Atendimento 1 e 2.

Contrapartida de estados e
municipios

O modelo de financiamento e subsidio pres-
supde que estados € municipios contribuam
de modo significativo no equacionamento
das necessidades habitacionais. Considera-
se que, em média, estados e municipios
aportem uma contrapartida de 30% nos
investimentos realizados pelo Governo Fe-
deral. Em decorréncia das disparidades re-
gionais e da desigual distribuicao das recei-
tas tributarias entre os municipios, as con-
trapartidas reais seriam diferenciadas, mas
obrigatorias para qualquer ente federativo
que receber repasses do governo federal.
Os entes subnacionais devem, segundo a
estratégia adotada, alcancar em 2023 um
investimento de cerca de 1% das suas re-
ceitas tributarias para os empreendimentos
habitacionais, o que representa um subs-
tancial acréscimo em relacdo ao que tem
sido aportado.

Dotacoes para descontos/subsi-
dios do FGTS

A elevacdo dos volumes de subsidio - de to-
das as fontes - € indispensavel para possibi-
litar a ampliacdo da concessao de financia-
mentos para os Grupos de Atendimento 2 e
3 - foco proposto pelo PlanHab para o FGTS.
Apenas por meio da combinacdo do enxuga-
mento dos custos de financiamento do FGTS,
com a adocao dos subsidios de complemen-
to, sera possivel promover uma contribuicao
mais efetiva do FGTS no equacionamento do
grave déficit habitacional brasileiro. Neste
sentido, 0s recursos nao-onerosos prove-
nientes dos orcamentos publicos sao essen-
ciais, sendo que seu progressivo acréscimo
podera tornar, ao longo do periodo, a con-



tribuicdo dos descontos/subsidios do FGTS
menos relevante.

No entanto, a curto prazo, a adicao de recur-
sos ndo retornaveis oriundos do FGTS ¢ indis-
pensavel e da condicdes para que a nova mo-
delagem proposta para o subsidio a producao
e aquisicdo de unidades novas se consolide;
inclusive porque, na 12 etapa do PlanHab,
uma énfase maior sera dada a destinacao
dos recursos orcamentarios para a urbani-
zagao dos assentamentos precarios, em de-
corréncia das proprias prioridades do PAC.

Por outro lado, o FGTS tem uma significa-
tiva disponibilidade de recursos que permi-
te elevar o volume de subsidios, obtida por
meio da captacdo das receitas financeiras
resultantes da aplicacao rentavel, em titu-
los da divida publica, das disponibilidades do
proprio Fundo. O PlanHab propde elevar de
50% para 80% as receitas financeiras liqui-
das (isto é, descontando o custo do FGTS, que
deve ser de 4% + TR, sequndo a Estratégia 3
deste eixo), de acordo com a sequinte regra:

Dotacéo para subsidio do FGTS

(ano X+1) = 80% das receitas financeiras
liquidas ano X, apuradas com
base no novo custo de TR+4%

A longo prazo, com a tendéncia esperada de
queda da taxa Selic, as receitas financeiras
tendem a se reduzir e com elas a geracao
de recursos nao-onerosos para 0s descon-
tos/subsidios. O ritmo de reducdo depende
nao so da queda da Selic, mas também do
comportamento da TR, devendo depender
fortemente dos cenarios macroecondmicos.
Por outro lado, a reducdo do custo do FGTS
para 4%-+TR, proposta pelo PlanHab (Estra-
tégia 3 deste eixo) tera como consequéncia
imediata a elevacdo da receita financeira
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liquida disponivel, gerando mais recursos
para subsidio. Considera-se, ainda, que uma
eventual reducdo dos recursos do FGTS des-
tinados aos descontos/subsidios (que pode-
ra ocorrer se a taxa Selic recuar fortemente)
devera ser compensada ao longo do periodo
por uma progressiva elevacao dos recursos
dos orcamentos publicos, conforme ja ex-
plicitado.

Os recursos para subsidio do FGTS deverdo
ser utilizados para complemento do finan-
ciamento habitacional tomado pelas fami-
lias do Grupo 2, no dmbito da proposta de
criacao da Carta Subsidio (Estratégia 4 deste
eixo), e para subsidio de equilibrio (Grupos 2
e 3). No que se refere ao subsidio de equili-
brio, deve ser mantido apenas na cobertura
da taxa de administracdo (TA) de R$22,05/
més, que deve permanecer subsidiada para
o G3 para o0 pagamento do agente finan-
ceiro a vista e antecipadamente. O volume
de recursos financeiros aplicados para sub-
sidiar esta taxa € plenamente compensado
pela diferenca na alavancagem de financia-
mento, posto que a taxa de administracao
incide diretamente no encargo mensal, re-
duzindo a parcela de amortizacdo para uma
dada renda e comprometimento. A reducao
dessa taxa deve ser, contudo, perseguida
pelo gestor da Politica Nacional de Habita-
cao junto aos agentes financeiros, de forma
a reduzir 0s recursos necessarios para 0s
subsidios e ampliar o atendimento.

O subsidio de equilibrio sobre o spread de
2,16% do agente financeiro deve ser eli-
minado. O PlanHab recomenda, como re-
gra geral do Sistema, a suspensao deste
subsidio ao spread, devendo o mutuario
dos grupos 2 e 3 assumir 0s juros totais
de 6,16%:; vale lembrar que o Grupo 2 tera
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0 risco de crédito minimizado pelo novo
modelo de seguros e garantias, baseado
no Fundo Garantidor (Estratégia 5). Estas
medidas expressam a prioridade que deve
ser dada a utilizacdo do subsidio de com-
plemento, conforme valores estabelecidos
na modelagem de subsidios proposta pelo
PlanHab.

Destinar recursos do SNHIS para urbanizacao e regularizacao de
assentamentos precdrios e a producao de unidades novas para o G1

A natureza das acoes de urbanizacdo de as-
sentamentos precarios, assim como de pro-
ducdo de unidades novas para as familias
integrantes do Grupo 1, requer agdes estru-
turadas pelo poder publico e integradas a
outras politicas sociais. Neste tipo de inter-
vencao, a principal fonte prevista é o OGU/
FNHIS, por meio de repasses da Unido aos
governos estaduais € municipais, a partir
de projetos de intervencdo. A estes devem
ser adicionadas contrapartidas de estados
e municipios que, em meédia, devem somar
30%, de modo a complementar os recur-
sos destinados a esse tipo de intervencao.
Nao se exclui, no entanto, a possibilidade de
acesso aos recursos do FGTS por meio de
programas especificos de financiamento ao
setor publico municipal ou estadual, como
o Pro-Moradia.

As acdes em assentamentos precarios € a
producao de unidades novas para as fami-
lias do G1 ndo preveem retorno das familias
beneficiadas para a Unido, sendo conside-

Manutencao do subsidio sobre a TA
em valor maximo de R$22,05/ més

Suspensdo do subsidio de equilibrio
sobre o spread do Agente Financeiro

Priorizacdo de subsidio de complemento

Explicitagcdo ao beneficiario final dos
subsidios concedidos

rados investimentos a fundo perdido, inte-
gralmente subsidiados. Como se considera
adequado, a principio, que haja alguma
contribuicdo dos beneficiarios dessas ope-
racoes estruturadas quando houver a pro-
ducdo de unidades novas, cabe ao poder lo-
cal, em conjunto com o conselho de habita-
cao, definir as regras sociais de retorno por
parte das familias atendidas com unidades
habitacionais ou outra forma de contribui-
cdo, como contrapartida em trabalho. No
caso de se estabelecer algum mecanismo de
retorno, este deveria ser destinado ao Fun-
do Local de Habitacao, que, assim, ampliaria
sua capacidade de investimento para aten-
der outras familias.

Além das acbes estruturadas promovidas
pelo poder publico, deve ser ainda estimu-
lada a possibilidade de familias situadas
nos assentamentos precarios objeto de in-
tervencdo buscarem financiamentos efou
subsidios habitacionais para qualificar suas
moradias, por meio de aquisicao de cesta



de materiais de constru¢ao com assisténcia
técnica. Neste caso, em operacdes coleti-
vas, promovidas pelo poder publico, ou por
iniciativa individual, sequiriam as regras do
PlanHab estabelecidas para cada Grupo de
Atendimento.

Para fins do dimensionamento de recursos
necessarios, foram considerados diferentes
tipos de intervencao, que espelham graus
de precariedade e complexidade diferencia-
dos dos assentamentos precarios (MCida-
des/SNH: ANCONA, 2008):

Urbanizacao complexa: necessaria em
assentamentos precarios com alta den-
sidade de ocupacao; bastante conso-
lidados do ponto de vista de suas edi-
ficacOes; terreno com condicées mor-
fologicas complicadas; tracado viario
complexo, muitas vezes irregular, sem
condicoes de trafego em todas as vias;
com necessidade de implantacdo de in-
fraestrutura basica e grande necessidade
de remocgao para viabilizacdo das obras.

Urbanizacao simples: necessaria em as-
sentamentos menos consolidados e menos
adensados, onde € preciso complementar
itens de infraestrutura.

Reconstrucdo de unidades no local:
consiste na construcao de novas unida-
des habitacionais no local do assenta-
mento precario em processo de urba-
nizacao, em substituicdo as unidades
localizadas em areas de risco e em fun-
cdo da necessidade de obras e de de-
sadensamento, envolvendo, portanto, o

OBJETIVOS E ESTRATEGIAS

remanejamento de familias dentro do
perimetro do assentamento.

Tais intervencdes fisicas pressupdem, to-
das elas, integracdo com os outros eixos da
politica, demandando as acdes de regula-
rizacao juridica e trabalho social voltado a
participacao e inclusao social ao longo de
todo o processo de urbanizacao.

Para estas acdes, os custos médios de in-
tervencao por familia foram adotados com
base em experiéncias praticadas em dife-
rentes regides do pais € serviram como re-
feréncia para o calculo global do volume de
recursos necessarios para qualificacdo do
conjunto de assentamentos precarios do
pais. Em relacdo a reconstrucao de unida-
des habitacionais no local, foi considerado
0 custo de construgcdo da unidade (com
variacdo entre os estados), assumindo-se
que as unidades fossem reconstruidas no
perimetro do assentamento). Contudo, nos
casos de construcao em outro local, € im-
prescindivel que a necessidade e o custo da
terra sejam considerados e que sejam quan-
tificados nos planos locais de habitacao, a
partir da realidade de cada intervencao.

Quadro 3 - Custos médios por familia, por
tipo de intervencado, adotados para fins de
quantificacao dos atendimentos

Tipologias de intervengio R$ (em média)

Urbanizagao Complexa R$ 11.000,00
Urbanizagdo Simples R$ 5.500,00
Reconstrucéo de Unidades * R$ 21.000,00
Regularizacdo Fundiaria R$ 300,00
Trabalho Social R$ 300,00

Valores de dez/2007.
* Nao inclui o custo da terra por se tratar de unidades habitacionais no
local do assentamento.
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Reduzir os custos e ampliar o orcamento do FGTS

O FGITS € a fonte mais expressiva que a po-
litica habitacional dispde para financiar a
producao de moradias para os Grupos 2 e 3,
que sao segmentos da demanda prioritarios
para atendimento pelo FGTS, de acordo com
a estratégia geral definida pelo PlanHab. No
entanto, o potencial de contribuicdo do
FGTS para o equacionamento da questdo
habitacional de interesse social estad sub-
utilizado, uma vez que sua disponibilidade
permitiria ampliar de modo expressivo 0s
recursos investidos.

A promocéao da habitacao e do saneamento
constitui, junto com a formacao do peculio
do trabalhador, os objetivos do FGTS. Mas
€ necessario criar as condicoes para que
o FGTS possa ampliar consideravelmente
seu orcamento de investimento destina-
do a habitacao, garantidas suas condicoes
de sustentabilidade e equilibrio financeiro,
bem como os direitos legais dos cotistas.
Para recuperar o papel estratégico do FGTS,
elevando-se substancialmente os volumes
de recursos destinados a financiamentos e
subsidios, € necessario ndo apenas estabe-
lecer novas referéncias para a definicdo do
orcamento do FGTS como criar condicdes
para que o orcamento possa ser executa-
do. Com este objetivo, além da reducao do
custo do funding, previsto neste item, fo-
ram definidas duas estratégias especificas,
indispensaveis para a maximizacao na utili-
zacao dos recursos do FGTS:

Operacionalizar a politica de subsidios,
baseada na Carta Subsidio, com recursos

do FGTS e do SNHIS (Estratégia 4);

Criacdo de um modelo de seguros € ga-
rantias para reduzir o risco de crédito
do agente financeiro no financiamento
destinado ao Grupo 2 (Estratégia 5).

A viabilizacdo da estratégia de reducao dos
custos e de ampliacdo do orcamento do
FGTS criara condicdes para uma substancial
elevacao de seus investimentos, de modo a
utilizar integralmente seu potencial. Desta
forma, seria produzido um novo cenario de
financiamento, proporcionando nao sé uma
significativa ampliacdo dos volumes globais
de recursos a serem investidos em habita-
cao e saneamento, como o crescimento da
demanda solvavel, através de uma maior
acessibilidade ao crédito pelas familias de
baixa renda. Assim, seu orcamento poderia
passar a ser elaborado com base na real dis-
ponibilidade do funding para investimento
e nao limitado, como hoje ocorre, a sua ca-
pacidade de aplicacao.

Critérios para a aplicacdo do FGTS
em habitacdo e saneamento

Na perspectiva de elevar o orcamento de
investimento do FGTS, garantindo uma dis-
tribuicdo otima das aplicacées do Fundo
- financeiras e operacionais - que compa-
tibilize o seu papel na politica habitacional
com sustentabilidade, propde-se o estabele-
cimento de uma relacdo entre os orcamen-
tos para novas contratacdes a cada ano e a
composicdo de receitas do fundo apuradas
no exercicio anterior, de modo a garantir que



0s orcamentos passem a acompanhar a evo-
lucdo do Fundo, potencializando sua contri-
buicdo como funding do Sistema.

Essa relacdo, que o PlanHab propde servir
de parametro para 0s orcamentos a serem
definidos pelo CCFGTS a partir de 2010, se-
ria estabelecida na sequinte formula:

Orcamento para Empréstimos em Habitagao e
Saneamento (ano de referéncia +1) =

100% da receita de retorno dos empréstimos
(ano de referéncia) +

100% da arrecadacéo liquida
(ano de referéncia) +

20% do resultado liquido apurado das
receitas financeiras (ano de referéncia) +

50% do Resultado Operacional do Fundo
(ano de referéncia)

A'incorporacio de parte (509%) do resultado
operacional nesta equacao € utilizada como
balizador da aplicacdo de recursos vis-a-
vis 0 desempenho positivo ou negativo do
Fundo. O estabelecimento dessa regra de
direcionamento € importante e salutar, em
funcdo tanto da oscilagdo observada nas
analises das dotacdes orcamentarias ante-
riores quanto, principalmente, por permitir
previsibilidade e planejamento de meédio
e longo prazos. Essa regra nao invalida a
prerrogativa do CCFGTS de analisar a ca-
pacidade do Fundo e aprovar as dotagoes
ano a ano, mas estabelece uma referéncia,
util para o proprio controle social dos orca-
mentos do FGTS. Neste sentido, destaca-se
que ¢ preciso melhorar a relacdo entre as
contratacdes efetivamente realizadas e os
orcamentos, que tem ficado abaixo do de-
sejavel. Certamente, as propostas explicita-
das na estratégia do PlanHab (reducao do

OBJETIVOS E ESTRATEGIAS

custo do funding, Carta Subsidio e Fundo
Garantidor) contribuirdo para a melhoria da
execucdo orcamentaria.

Reducao do custo do agente
operador do FGTS para ampliar o
financiamento habitacional

Para as operacoes de empréstimo entre o
FGTS/agente operador e os agentes finan-
ceiros, propde-se reduzir a taxa de TR + 6%
para TR + 4%. A reducao proposta do custo
de repasse na saida do recurso do FGTS é
viavel e promovera uma significativa dimi-
nuicao na demanda por subsidio por familia,
permitindo ao FGTS atender a um numero
muito maior de familias. Pretende-se redu-
zir a taxa de empréstimo para o valor mais
proximo possivel do custo real do Fundo,
iniciativa que € fundamental para ampliar
os financiamentos com recursos do FGTS,
beneficiando particularmente as familias
dos Grupos 2 e 3.

O PlanHab propée o reconhecimento do cus-
to real apurado para 2008 de TR+4% com
a revogacdo da Resolucdo 45/1991. A partir
de 2009, os custos reais devem ser apurados
anualmente pelo agente operador e, com
base neste custo real apurado, deverao ser
contabilizadas as receitas e rentabilidade do
FGTS. Por outro lado, deve ser buscada uma
reducdo continua do custo, a partir de ga-
nhos de eficiéncia na gestdo do FGTS, deven-
do ser estabelecidas metas em relagdo a esta
questao a cada revisao do PlanHab.

As simula¢des no ambito do FGTS indica-
ram, ainda, que o ponto de corte a ser es-
tabelecido para o pagamento de uma taxa
de financiamento mais elevada, de 7,5%, é
uma renda familiar a partir de R$2.000,00,

91



PLANO NACIONAL DE HABITACAO

92

definida como Grupo 4. O excedente, gera-
do pela diferenca entre a taxa de 6,16% e o
7,5% cobrado, sera utilizado como contri-
buicdo ao Fundo Garantidor ou ao subsidio
para as familias do G2.

Com as novas regras propostas estabeleci-
das, uma familia com renda de R$2.000,00,
pagando uma taxa de financiamento ainda
de 6,16%, acessa um financiamento de até
R$57.013,71, em um prazo de 24 anos e
comprometimento de 30%. Nessas mesmas
condi¢cdes, mas ja pagando a taxa de 7,5%,
uma familia com renda de R$2.400,00
acessa um valor de financiamento em tor-
no de R$69 mil. Rendas entre R$2.600,00
e R$4.000,00, pagando uma taxa de 7,5%,
acessam financiamentos que vao de cerca
de R$75 mil a R$120 mil e fornecem con-
tribuicoes ao Fundo Garantidor que vao de
R$10 mil a R$17 mil por financiamento (va-
lor presente da contribuicdo arrecadada ao
longo do prazo de amortizacdo do contra-
to). Estes numeros mostram que a modela-
gem proposta esta coerente com as premis-
sas estabelecidas, permitindo-se alcancar
0s objetivos do PlanHab.

Para tanto, adicionalmente, recomenda-se
que as demais aplicacoes realizadas pelo
FGTS com os recursos nao destinados a
empréstimos habitacionais deverdo buscar
auferir a maior margem possivel, estabele-
cendo a taxa Selic como parametro e pro-
duzindo, assim, margens que, no conjunto
das operacdes, garantirao, com folga, uma
margem de 1% nas aplicagcdes do FGTS. O
principio proposto € cobrar uma margem
reduzida nos empréstimos para habitacdo
de interesse social (G2 e G3) e saneamen-
to - objetivo estratégico do FGTS - e com-

pensa-la nos demais investimentos realiza-
dos. As demais aplicaces devem, portanto,
priorizar o investimento em titulos publicos
federais, evitando aplicagcdes com margens
inferiores as obtidas nos titulos publicos e,
sobretudo, os que oferecem maior nivel de
risco.

O objetivo estratégico do FGTS enquanto
funding para saneamento e habitacdo para
baixa renda deve ser preservado; contudo,
podem ser estudadas outras alternativas para
aplicacdo nestas mesmas areas, porém em
produtos diferenciados, que permitam uma
rentabilidade extraordinaria a ser capturada
para subsidios efou para o Fundo Garantidor.
Seriam exemplos de alternativas a atual po-
litica de aplicacdo de recursos o apoio a pro-
ducao, bem como financiamento de produ-
tos de habitacdo as familias de maior renda,
com taxas que possam compensar a reducao
da taxa garantida as familias do G2.

Ainda no que diz respeito aos custos de re-
passe entre o Agente Operador e os Agentes
Financeiros, propde-se a eliminacao da Taxa
de Risco de Crédito. As avaliacoes dos agen-
tes - rating - devem impactar somente no
volume de recursos a ser disponibilizado
para cada agente.

Taxa de Juros nos Empréstimos em
Habitacdo e Saneamento = TR + 4%

Eliminacédo da Taxa de Risco de Crédito
dos Agentes Financeiros

Publico-alvo de atendimento, no-
vas regras, limites e taxas de fi-
nanciamento

O FGTS devera atender aos Grupos 2, 3 e
4, devendo obedecer as sequintes diretrizes:

Os grupos prioritarios para o FGTS sédo



Tabela 21 - Taxas de juros — FGTS

Taxa de Juros

Grupo de Final Financiamento Spread do
Atendimento ao Mutuario Agente Financeiro
2 6,16% 2,16%

3 6,16% 2,16%
4 7,5% 2,16%

Elaboracao: Consodrcio Instituto Via Publica, Lab-Hab-Fupam, Logos Engenharia.

0 G2 e 0 G3, que tém uma taxa de juros
reduzida, sendo 4% + TR para o agente
operador;

> Nos financiamentos destinados ao Gru-
po 2, deverao ser acoplados subsidios de
equilibrio (TA apenas), subsidios de com-
plemento e, em alguns municipios, subsi-
dios de localizacdo, concedidos pelo FGTS
(recursos para descontos) e pelo FNHIS.
Os subsidios de complemento serdo re-
passados por meio da Carta Subsidio, de
acordo com a Estratégia 4;

> Qs financiamentos destinados as fami-
lias do Grupo 2 contarao com ofereci-
mento de garantias acessorias e sequros,
de acordo com o previsto no Modelo de
Seqguros e Garantias - Fundo Garantidor
(Estratégia 5);

= Nos financiamentos destinados as fami-
lias do Grupo 3 serdo concedidos subsi-
dios de equilibrio (TA apenas) e, em algu-
mas localidades ou modalidades, podem
incluir ainda subsidio de localizacdo (Es-
tratégia 5 do Eixo Urbano-fundiario);

> Nos financiamentos destinados as fa-
milias do Grupo 4 ndo existe subsidio
acoplado, gerando-se recursos para ali-
mentar o Fundo Garantidor, resultado
da cobranca de uma taxa diferenciada
(acréscimo de 1,34%);

= As familias integrantes dos Grupos 1 e

OBJETIVOS E

Composicdo das Taxas

Destinado ao
Fundo Garantidor

Taxa de retorno ao FGTS
(Agente Operador)

4% 0
4% 0
4% 1,34%

5 ndo deverao ser atendidas pelo FGTS
(apenas excepcionalmente em um perio-
do de transicdo).

Na Tabela 21 estdo sintetizadas as taxas
propostas para os financiamentos habita-
cionais a serem cobrados pelo FGTS. Para os
Grupos 2 e 3, a taxa final € de 6,16%. Para o
Grupo 4, a taxa sobe para 7,5%, sendo que
permanecem inalterados a taxa de retorno
ao fundo (4%) e o spread do agente finan-
ceiro (2,16%), gerando 1,34%, a ser canali-
zado para o Fundo Garantidor para as ope-
racOes destinadas ao Grupo 2, estabelecen-
do, assim, uma politica de subsidio cruzado.

Taxa de Administracdo de R$22,05 subsidiada, paga a

vista e antecipadamente, para os grupos 2 e 3

Spread do agente financeiro maximo de 2,16%, pago
mensalmente

pelo mutuario (ndo subsidiado)

Taxas de juros dos contratos de 6,16% para os

Grupos 2 e 3 e de 7,5% para o Grupo 4

Utilizacdo de 1,34% nos financiamentos do Grupo 4

para compor o Fundo Garantidor

Reducédo da renda maxima de acesso aos
recursos do FGTS para R$4 mil (Grupo 4) e de
VA maximo para R$120 mil

Pro-Cotista TR+8,16%

ESTRATEGIAS
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Os limites atualmente estabelecidos para o
FGTS devem ser revistos gradativamente, de
modo a serem adequados as diretrizes do
PlanHab, em particular os novos cortes de
renda propostos pelo Plano. Os limites de
valor de imoveis deverao também ser gra-
dativamente reduzidos na medida em que o
SBPE for assumindo o atendimento ao Gru-
po 4 e, ainda, de acordo com a evolugao dos
precos de mercado.

Como se vé, para superar 0os obstaculos ao
atendimento ao Grupo 2 - vulnerabilidade,

Criar a Carta Subsidio

A Carta Subsidio € um instrumento propos-
to pelo PlanHab para permitir que recursos
nao-onerosos e onerosos, de duas fontes
distintas (FGTS e FNHIS), alcancem os bene-
ficiarios finais das diferentes modalidades
de atendimento previstas, do modo mais
rapido, eficaz e transparente possivel. A
proposta busca superar as dificuldades ine-
rentes ao fato de que essas duas fontes se
baseiam em normativas e controles diferen-
ciados, viabilizando, entdo, o atendimento
nos moldes da proposta do PlanHab.

O publico-alvo prioritario € formado pelas
familias do Grupo 2, abrangendo as linhas
programaticas destinadas a aquisicdo de
imoveis novos ou usados, bem como aque-
las destinadas a aquisi¢ao de lotes com ces-
ta de materiais de construcao e assisténcia
técnica. Foram previstas duas alternativas
de provisdo habitacional: a provisao direta
pelo mercado imobiliario ou a provisao por

precariedade das garantias e incapacidade de
financiar o custo total de uma solu¢do habi-
tacional - foram propostos dois instrumen-
tos fundamentais para o sucesso do PlanHab:
a criacdo da Carta Subsidio (Estratégia 4) e
a estruturacdo de um Fundo Garantidor (Es-
tratégia 5), além do aumento do volume de
recursos para subsidios no ambito do proprio
FGTS a ser adicionado aos recursos do FNHIS
(Estratégia 1). Com estes mecanismos, sera
possivel viabilizar uma ampliagdo significati-
va dos financiamentos do FGTS.

intermédio de cooperativas habitacionais ou
associacdes de classe/comunitarias. Estas
alternativas nao eliminam a possibilidade
de o subsidio ser utilizado diretamente pelo
poder publico, em operagdes estruturadas,
mas apenas criam um caminho mais agil e
descentralizado, que permite ampliar de for-
ma massiva a concessao deste beneficio. A
Carta Subsidio pode ser operacionalizada por
intermédio de instituicdes existentes, o que
facilita sua implementacao.

Objetivo da Carta Subsidio

Permitir que recursos ndo-onerosos e one-
rosos, de duas fontes distintas (FNHIS e
FGTS), alcancem os beneficiarios finais em
diferentes modalidades de atendimento com
rapidez, eficacia e transparéncia. Por meio
da Carta Subsidio, busca-se criar um instru-
mento agil para implementar um programa
de subsidios habitacionais as familias de bai-



xa renda, complementando os financiamen-
tos.

Justificativas para implementacao
da Carta Subsidio

As familias do Grupo 2, em funcao da baixa
capacidade de pagamento, alta vulnerabi-
lidade social e precariedade das garantias
oferecidas, tém grande dificuldade de aces-
so ao SFH, inclusive no ambito do FGTS.
Mesmo com 0s novos instrumentos que
estdo sendo criados, como o Fundo Garan-
tidor, este segmento ainda nao consegue
assumir um financiamento suficiente para
adquirir uma solucdo habitacional adequa-
da. A Carta Subsidio seria um mecanismo
agil que permitiria enfrentar este problema,
complementando o financiamento. A Carta
Subsidio teria ainda uma série de vanta-
gens, dentre as quais poderiam ser citadas:

Transparéncia. Todos os critérios e pro-
cedimentos previstos para a selecao de
beneficiarios do FNHIS serdo objetivos e
de conhecimento publico.

Fluidez na execucdo orcamentaria do
FNHIS. O fluxo proposto tem por objetivo
reduzir o problema da alocacado de recur-
sos publicos (subsidios) para os progra-
mas habitacionais sem que ocorra a con-
clusdo da operacdo junto ao beneficiario
final.

Flexibilidade. O fluxo operacional ¢ fle-
xivel e admite a possibilidade de conces-
sao de carta de crédito para a aquisicao
de lote urbanizado e cesta de materiais
de construcao.

Participacdao do setor privado. A de-
manda do Grupo 2 sera atendida pelas

OBJETIVOS E ESTRATEGIAS

instituicdes de mercado (construtoras,
incorporadoras, bancos, companhias hi-
potecarias, entre outras), e o setor pu-
blico concentrara esforgos e recursos no
atendimento do Grupo 1 (sem capacida-
de de pagamento).

Participacdo efetiva da municipalida-
de. A Prefeitura podera alinhar o perfil
da demanda a ser atendida aos objetivos
da politica municipal de habitacado, além
de poder definir a melhor contrapartida
para os projetos habitacionais.

Agilidade. O atendimento as familias se
limita ao cadastramento na Prefeitura e
a analise do crédito habitacional. Apos a
aprovacao do crédito, o tempo de espe-
ra so dependera da analise do Ministério
das Cidades. Além disso, o processo de-
vera ser todo informatizado.

Publico-alvo

Os beneficiarios da Carta Subsidio seriam
as familias integrantes do Grupo 2, que se
caracterizam por ter alguma capacidade de
pagamento do crédito habitacional, mas
que necessitam de subsidio complementar
para acessar uma moradia adequada.

Modalidades de atendimento
Aquisicao de imoveis novos
Aquisicao de imoveis usados
Aquisicao de lotes com cesta de mate-
riais de construcado e assisténcia técnica

Alternativas de provisao habita-
cional
provisao direta pelo mercado imobiliario
provisao por intermédio de cooperativas

habitacionais ou associagdes de classe/
comunitarias.
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Etapas para acesso ao subsidio (FNHIS)

1

Prefeitura cadastra e coleta a documentacdo da familia
(utilizacio do CadUnico)

Prefeitura insere as informacdes no Banco de Dados
da Habitacdo, que poderdo ser auditados pelo Agente
Operador

A familia devera procurar um Agente Financeiro
credenciado ao FGTS para obtengao de crédito

0 Agente Financeiro informa ao Agente Operador o limite
maximo de financiamento a ser concedido

0 Agente Operador insere essas informagdes no Banco de
Dados da Habitacao

0 Ministério das Cidades validara a demanda cadastrada
no Banco de Dados da Habitacao, por meio de fontes de

informagdo complementares (CADMUT, RAIS, etc))

0 MCIDADES selecionara os beneficiarios entre a

Necessidade de estruturacéo
das prefeituras para cadastro
da demanda

O municipio também recebera
das construtoras e de
incorporadoras projetos de HIS
para analisar a necessidade

de conceder contrapartidas
(terreno, infraestrutura, etc.)

A selecao do beneficiario € uma
importante rotina que devera
ser estruturada pelo MCIDADES

demanda validada

4 Inicialmente priorizara o montante de subsidio a ser

distribuido entre os municipios

MCIDADES podera eleger
diretamente os beneficiarios

e exigir contrapartidas dos
municipios a serem priorizados

Depois selecionara os beneficiarios de cada municipio

0 Agente Operador informa aos Agentes Financeiros os
5 subsidios concedidos. Beneficiario podera emitir a carta

de crédito do financiamento

A operacionalizacdo da Carta
Subsidio

A operacionalizacao da Carta Subsidio se-
gue os seguintes passos:
0 proponente ¢ cadastrado em sistema
informatizado pela prefeitura do muni-
cipio onde reside;
0 crédito habitacional solicitado pelo pro-
ponente € aprovado pelo agente financeiro;

0 proponente ¢ selecionado a receber a
Carta Subsidio;

0 beneficiario efetua a compra do imovel
utilizando a Carta Subsidio e o crédito.

Carta Subsidio para a provisdo
habitacional pelo mercado

Resultado: maior valor de
financiamento para a familia
beneficiada com subsidio

A provisao habitacional pelo mercado imo-
biliario € baseada na concessao de carta de
crédito - cujo valor deve ser a soma de dois
componentes: o limite do financiamento a
ser concedido (recurso oneroso) e o limite do
subsidio (recurso nao-oneroso). Esta carta
possibilita ao seu detentor procurar e nego-
ciar o valor do imovel durante todo o prazo
de validade do crédito. O financiamento ¢
determinado pela capacidade de pagamento
da familia beneficiaria; o subsidio é o com-
plemento concedido para que a familia possa
adquirir uma habitacdo adequada. A carta de
crédito informa um valor limite disponibili-
zado ao seu detentor, sendo que, no caso do
valor da habitacdo ser inferior a esse limite, a
prioridade seria utilizar o limite do financia-



Concessao de subsidio e crédito

1 0 Agente Financeiro concede carta de
crédito do FGTS ao beneficiario

0 beneficiario procura o imovel de sua
2 preferéncia e negocia o valor com o
proprietario

0 beneficiario entrega ao agente
3 financeiro a documentacao referente ao
imovel

Ap0s a aprovacao juridica, o contrato
de financiamento ¢ assinado e o Agente

4 Financeiro recebe do Agente Operador
do FGTS e do FNHIS o valor do subsidio
e do crédito

0 beneficiario leva o contrato de
5 financiamento para ser registrado em
Cartorio de Registro de Imoveis

Apos o retorno do beneficiario, o Agente
Financeiro realiza 0 pagamento ao
vendedor do imovel

mento previsto e, se necessario, complemen-
tar a diferenca com o subsidio.

A concessao do subsidio ocorre no momen-
to da efetiva concessao do crédito habita-
cional pelo agente financeiro, sendo um be-
neficio pessoal e intransferivel, com prazo
para utilizacao.

A fonte de recursos para o financiamento €
0 FGTS, nas condi¢des previstas pelo Progra-
ma Carta de Crédito Individual, que podem
ser operadas por qualquer agente financei-
ro credenciado e habilitado no FGTS. O Pro-
grama Carta de Crédito Associativo também
podera ser utilizado, com a diferenca de
que a contratacdo do financiamento, entre
agente financeiro e beneficiario final, ocor-
re antes ou durante a fase de obras e requer
a participacao de uma entidade promotora,

OBJETIVOS E ESTRATEGIAS

Possibilidade de participagdo de beneficiarios
reunidos em cooperativas e associacdes

Medidas de estimulo ao mercado para
producao de HIS (revisdo tributaria, sistema
normativo, inovagio tecnoldgica, etc.)

A concesséo de subsidio devera ser um
processo continuo, rapido, objetivo e
transparente para dar sustentabilidade ao
sistema de aprovacao de crédito

0 sistema de garantias (Fundo Garantidor)
trara maior seguranca para o financiamento
dessa faixa de renda e permitira uma
alavancagem no volume de financiamentos

responsavel pela execucao do empreendi-
mento e pela organizacao da demanda.

Os financiamentos e os subsidios com re-
cursos do FGTS sdo operados correntemen-
te pelos agentes do FGTS, e a proposta do
PlanHab ¢ incluir a possibilidade do Grupo 2
obter subsidio complementar, com recursos
do FNHIS ou do FGTS, que Ihe permita encon-
trar um imovel novo ou usado em condicdo
de habitabilidade no mercado habitacional,
além da cesta de materiais de construcao.

Carta Subsidio para a provisao ha-
bitacional por cooperativas ou as-
sociacoes

A Carta Subsidio da liberdade para o bene-
ficiario optar por um imovel oferecido pelo
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mercado imobiliario ou por cooperativa ha-
bitacional.

A operacionalizacdo dessa alternativa € se-
melhante a anterior, embora com alguma
especificidade. As cooperativas podem ofer-
tar projetos habitacionais ao preco de custo
e abrir a possibilidade de a demanda parti-
cipar da definicao do projeto e propor solu-
cOes adequadas as necessidades do grupo.
Mas, como as cooperativas e associacoes
tém restricdes de crédito junto aos agentes
financeiros, devido a sua reduzida capaci-
dade em oferecer garantias ao crédito, além
de representarem maior vulnerabilidade fi-
nanceira na otica dos agentes financeiros, a
Carta Subsidio pode representar um grande
avanco para a viabilizacao desta alternativa
de promocao habitacional.

Neste caso, os valores da Carta Subsidio
de cada beneficiario membro de coopera-
tiva ou associacao seriam direcionados ao
agente financeiro para aplicacdo na obra.
O montante total de subsidio seria mantido
em conta segregada, em nome da entidade
promotora, e os desembolsos de subsidios
seriam destinados exclusivamente a obra,
de acordo com cronograma fisico-finan-
ceiro previamente acordado, cabendo ao
agente financeiro a responsabilidade pelas
medicOes da obra e posteriores pagamen-
tos.

O aporte de subsidios no agente financeiro
com a finalidade de emprego na obra con-
tribui para a reducdo do crédito a ser con-
cedido a entidade promotora. Como par-
cela da obra pode ser viabilizada com os
subsidios dos beneficiarios finais, 0 agente
financeiro atribui menor risco a operacao
de crédito a producao.

Apds a conclusao da obra, o agente finan-

ceiro se responsabiliza pela concessao de
crédito aos beneficiarios que aportaram
seus respectivos subsidios no empreendi-
mento. Vale observar que o subsidio do be-
neficiario aplicado na construcdo pode ser
visto como uma parcela de entrada a ser
abatida do valor da unidade habitacional
quando da assinatura do contrato de fi-
nanciamento a aquisicdo. O saldo devedor
remanescente corresponde ao crédito com
recursos do FGTS concedido ao beneficiario
para a aquisicdo da moradia.

Essa alternativa de provisao habitacional
permite que a Carta Subsidio possa ser em-
pregada durante a fase de construcdo da
habitacdo ao invés de ser destinada a com-
pra de uma habitacdo pronta.

Papel do poder publico estadual e
municipal na operacionalizacdo

O poder publico municipal tem um papel re-
levante na operacionalizacdo da Carta Subi-
sidio, que ocorre de trés formas:

cadastramento da demanda via CadUnico,
segundo regras definidas em ambito na-
cional:

definicao de atributos especificos a serem
considerados no processo de escolha do
beneficiario, que se somam aos atributos
gerais definidos pelo Ministério das Cida-
des e pelo Conselho Gestor do FNHIS;

oferta de contrapartidas.

A concepcao do cadastro esta detalhada
no Eixo Arranjos Institucionais. Em sintese,
a esfera municipal é a responsavel pela ta-
refa de identificar, coletar as informacoes
da demanda e definir critérios adicionais
para selecdo dos beneficiarios, pois esta
mais proxima ao publico-alvo, cabendo ao
Ministério das Cidades controlar e auditar



as informacdes geradas pelos municipios.
Os municipios, apoiados em decisdes apro-
vadas pelos Conselhos Municipais de Ha-
bitacdo, devem, ainda, definir os critérios
adicionais de selecao da demanda, a serem
considerados na escolha dos beneficiarios.
Esses atributos ndo devem conflitar com os
critérios naionais de escolha estabelecidos
pelo Ministério das Cidades.

Apbs o cadastramento da demanda no CadU-
nico, o proponente € orientado a procurar um
agente financeiro credenciado ao FGTS. Nessa
fase do processo, o papel do agente financeiro
€ realizar a analise de crédito do proponente
e, no caso de aprovacao, informar ao agente
operador do FGTS o valor maximo de financia-
mento disponibilizado. Cabe ao agente finan-
ceiro receber essas informacoes e inseri-las no
Banco de Dados da Habitacao.

A partir do momento em que o
proponente foi cadastrado pelo
municipio e teve o crédito aprovado
pelo Agente Financeiro, ele se torna
passivel de ser selecionado, como
beneficiario de subsidios.

O papel da Secretaria Nacional de
Habitacdo — MCidades na opera-
cionalizacao

O Ministério das Cidades, no papel de gestor
da Politica Nacional de Habitacéo, € o res-
ponsavel pela alocacao e distribuicao de re-
cursos de subsidios para habitacao entre as
diversas regides e municipios do pais, além
da selecdo dos beneficiarios finais com base
em critérios estritamente objetivos. Para
tanto, o Ministério contara com as informa-
cOes referentes a demanda cadastrada pelos

OBJETIVOS E ESTRATEGIAS

De posse da Carta de Crédito,
que inclui a Carta Subsidio, os
beneficiarios tornam-se aptos a

procurar e negociar o imovel.

municipios, além daquelas provenientes dos
agentes financeiros, ambas consolidadas no
Sistema de Informacoes da Habitacao.

Definidos os beneficiarios, o Ministério das Ci-
dades informara ao agente financeiro o nome,
CPF e valor do subsidio de cada beneficiario,
bem como o prazo de validade. Os dados dos
beneficiarios selecionados sdo repassados
pelo Agente Operador aos Agentes Financei-
ros, de modo que os agentes financeiros po-
dem conceder a Carta de Crédito, cujo valor €
a soma do financiamento e da Carta Subsidio.

A documentacdo referente ao imovel esco-
lhido deve ser disponibilizada pelo benefi-
ciario ao Agente Financeiro para analise e,
apos a aprovacao, este devera solicitar ao
agente operador o repasse dos valores refe-
rentes ao crédito e ao subsidio. A operagao
€ concluida com a assinatura do contrato
de financiamento, registro em cartorio e
pagamento ao vendedor do imovel.

O Ministério das Cidades, por meio do agente
operador do FNHIS, Caixa Econémica Federal,
€ responsavel pela gestao do banco de dados
com as informacdes provenientes dos Agen-
tes Financeiros. Depois de processadas as in-
formacoes, o MCidades retorna aos Agentes
Financeiros a relacdo final dos beneficiarios
com direito a subsidios. Além disso, 0 agente
operador € responsavel por manter procedi-
mentos de verificacdo, por amostragem, das
informacdes dos beneficiarios geradas pelos
agentes financeiros.
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Criacao do Fundo Garantidor

Para incluir as familias do Grupo 2 nos fi-
nanciamentos habitacionais, € indispensa-
vel instituir um Modelo de Garantias e Se-
guros, baseado num Fundo Garantidor, de
modo a mitigar o risco de crédito, tornar o
atendimento destas familias mais atrativo
para os Agentes Financeiros e reduzir a ne-
cessidade de subsidio.

Nao ha como negar a favoravel relacdo cus-
to-beneficio da criacao do Fundo Garantidor.
Ele permite trocar a concessdo de R$1,00
de subsidios a fundo perdido pelo aporte
de R$0,10 ou R$0,20 num fundo especifi-
co, para permitir (garantir) a concessdo de
R$1,00 de financiamento, retornavel, espe-
cialmente se considerarmos o perfil do dé-
ficit habitacional brasileiro, absolutamente
concentrado nas populacdes de mais baixa
renda e totalmente dependente de subsidios
para a sua erradicacdo. Esta solucao, além de
mais econdmica, tem o condao educativo de
permitir que nenhum valor seja concedido
graciosamente pelo poder publico, fazen-
do, até, com que se crie uma relacdo mais
saudavel e responsavel entre o beneficiario
dos recursos e o imovel (patrimdnio) por ele
acessado.

Neste cenario, a composicao e a calibragem
dos recursos ou receitas que sustentardao o
Fundo ¢ um dos mais delicados e comple-
x0s desafios a serem superados no que con-
cerne a sua estruturacdo, especialmente se
considerarmos que parcela expressiva des-
ses recursos deve ser aportada a fundo per-
dido ou com custos que permitam ao Fundo

a geracao de receitas extras com a sua apli-
cacao financeira em condicdes de mercado.

Justificativa

Mesmo na Caixa Econémica Federal, agen-
te operador da totalidade do orcamento do
FGTS e com atuacdo fortemente voltada
para a baixa renda, € pouco expressiva tanto
a quantidade de operacdes realizadas quan-
to o volume de recursos financiados para
a faixa de renda familiar classificada como
Grupo 2. O atendimento as familias classifi-
cadas neste Grupo representa apenas 8,5%
do total de mais de 526 mil financiamen-
tos concedidos para aquisicdo de unidades
prontas entre maio de 2005 e dezembro de
2007, excluindo as operacoes 100% cau-
cionadas para familias de até 1 SM (Gru-
po 1), que representam 119 mil unidades, e
as operacdes para a aquisicao de material
de construcdo , as quais somaram 391 mil
unidades, especialmente em funcao de sua
maior aderéncia a baixa renda em virtude
dos pequenos valores oferecidos e da nao
exigéncia de garantia real, substituida por
uma taxa de risco de 0,55% do financiamen-
to. Para viabilizar a inclusao deste Grupo nos
financiamentos de longo prazo do FGTS, ¢
necessario instituir um Modelo de Garantias
e Seguros como instrumento de mitigacao
do risco de crédito dessas familias, tornan-
do o seu atendimento mais atrativo para 0s
agentes financeiros.

Este instrumento visa possibilitar, ainda, a
manutencao ou até a reducao do spread hoje



praticado nos financiamentos com recursos
do FGTS - 2,16% - para a remuneracao dos
agentes financeiros, bem como dos demais
custos incluidos nas operacdes de financia-
mento - taxas de administracdo e avalia-
cdo de garantia. A manutencdo ou reducao
dessas taxas € vital para a elevacdo deste
Grupo a condicdo de demanda solvavel.

Sendo assim, o desenvolvimento de um ins-
trumento de mitigacao do risco de crédito
- Fundo Garantidor - desponta no nosso
cenario como uma medida fundamental
para viabilizar a significativa ampliacao dos
financiamentos habitacionais para as fami-
lias do Grupo 2, alargando as condi¢bes de
equacionamento da questao habitacional e,
inclusive, otimizando a utilizacao dos recur-
SOS Na0-0Nerosos para subsidios.

Objetivos estratégicos do Fundo
Garantidor

Criar mecanismos de mitigacdo para o
risco de crédito que permitam incluir no
mercado de financiamento imobiliario as
familias do Grupo 2, ou seja, familias de
baixa renda, mas que possuem alguma
capacidade de pagamento para assumir
compromissos mensais regulares;

Aproveitar as condi¢des atrativas de cré-
dito oferecidas pelo FGTS e pelos Agen-
tes Financeiros, como maiores prazos de
financiamento, menores taxas de juros
e maior comprometimento de renda,
estendendo-as, também, para as fami-
lias nessa faixa de renda, como forma
de aumentar a quantidade e valor dos
financiamentos concedidos, reduzindo a
demanda/pressdo por recursos a fundo
perdido (subsidios);

Ampliar a participacdo de bancos priva-

OBJETIVOS E

dos, além da Caixa Econdmica Federal,
e de outros agentes financeiros neste
segmento de baixa renda, expandindo
a escala de atendimento e as opgoes de
acesso para essas familias;

Agilizar o processo de concessao do cré-
dito e torna-lo mais acessivel, inclusive do
ponto de vista do custo financeiro, para
este Grupo atualmente mais desassistido.

Populacao beneficidria

O Fundo Garantidor visa permitir que as fa-
milias integrantes do Grupo 2 possam as-
sumir um financiamento habitacional. As
caracteristicas basicas destas familias sao:

integrantes do déficit habitacional acu-
mulado e da demanda potencial futura;

baixa renda (R$600,00 - R$1.600,00);

estabilidade relativa na atividade gera-
dora de renda/emprego;

podem apresentar eventualmente difi-
culdades financeiras temporarias;

com capacidade de pagamento, mas
consideradas de alto risco de crédito pe-
las instituicoes financeiras;

em geral, ndo sao clientes nem tém his-
torico junto aos bancos, a excecao do
crédito consignado;

nao tém poupanca acumulada;

parcialmente atendidas com recursos a
fundo perdido ou retornavel,

tomadoras de crédito de curto prazo
como material de construcdo, FGTS ou
varejo e bens de consumo;

nao possuem cultura de crédito, necessi-
tando de estimulo a adimpléncia;
contam com certo “paternalismo” do ju-
diciario, nas execucoes de divida.

ESTRATEGIAS
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Constituicdo do Fundo Garanti-
dor

O Fundo Garantidor precisa funcionar a cur-
to, médio e longo prazos, possuindo meios
para se tornar autosustentavel e autbnomo,
independendo de aportes sucessivos de re-
cursos do governo, com excecao daqueles
necessarios ao seu redimensionamento de-
corrente do crescimento das contratacoes
de financiamentos, na faixa de renda ga-
rantida. Para tanto, precisa:

Ter sustentabilidade e autonomia finan-
ceira, ndo funcionando sob o lastro do
Governo Federal;

Possibilitar o acesso ao financiamento
formal pelo grupo alvo (Grupo 2), crian-
do condicdes de retorno do débito, que
contemplem a vulnerabilidade financei-
ra dessas familias €, a0 mesmo tempo,
incentivem a adimpléncia nos contratos
firmados;

Mitigar o risco do concessor de finan-
ciamento, oferecendo determinadas

garantias.

O desenho foi concebido para possibilitar
ao Agente Financeiro a aprovacdo do cré-
dito, levando em conta somente a situacao
cadastral atual do proponente e a existéncia
de renda compativel com o financiamento
pretendido. Com a participacdo do Fundo,
seu perfil de crédito, responsavel hoje pe-
los altos percentuais de indeferimento das
operacoes e pelos baixos volumes de crédito
aprovados, deixaria de ser uma condicdo na
aprovacao do financiamento.

Premissas de funcionamento

As premissas do Fundo Garantidor conside-
ram um prazo original maximo de contra-

tacdo de 24 anos (com garantia real) ou 10
anos (sem garantia real). O prazo maximo
fechado em 24 anos foi definido levando
em conta a possibilidade de utilizacdo de
suspensao de pagamento no limite maxi-
mo permitido, ao longo de todo o prazo de
financiamento, o que totalizaria 36 pres-
tacdes (3 prestacdes a cada 2 anos, em 24
anos), necessitanto de uma prorrogacdo em
torno de 6 anos no prazo de financiamento
contratado. Este acréscimo resultaria num
prazo total de financiamento proximo do
maximo definido por lei para caducidade da
hipoteca, que é de 30 anos (na hipotese de
suspensao do pagamento das prestacdes no
limite do prazo facultado). As demais pre-
missas assumidas foram as seguintes:

Possibilidade de suspensao do pagamen-
to de até 3 prestacdes mensais a cada 2
anos (24 meses), em caso de compro-
vada incapacidade de pagamento, nao
sendo cumulativas;

Concessao de Bonus de Adimpléncia, re-
presentado, por exemplo, pela 132 pres-
tacdo, a cada doze pagas, nos casos em
que houver pontualidade no pagamento
(quitacao em até 30 dias do vencimen-
to), sendo cumulativo;

Possibilidades de utilizacdo do Bonus
Adimpléncia por meio da liquidacdo
antecipada do contrato ou utilizacdo a
qualquer tempo, mediante simples soli-
citacao.

Garantias oferecidas ao Agente

Assume até 509 da perda do agente fi-
nanceiro (PLD), no encerramento do pro-
cesso executorio, para os financiamen-
tos com garantia real;



Garante o pagamento antecipado de até
50% do saldo devedor, dos contratos
inadimplentes a mais de 360 dias, nos
financiamentos sem garantia real, desde
que comprovada pelo Agente Financeiro
a utilizacdo de todos os instrumentos de
cobranca previstos, inclusive o cadastra-
mento do mutuario em todos os cadas-
tros restritivos (SPC, SERASA):

Garante o fluxo financeiro mensal dos
agentes financeiros (no periodo de
suspensdo dos pagamentos), assim en-
tendido o encargo mensal contratado
(amortizacao, juros de 6.16% e seguros),
excluida a TA, por ser subsidiada, sendo
que o beneficiario retornara este valor ao
Fundo, rateado nas 12 prestacdes subse-
quentes a suspensao, sempre que hou-
ver renda disponivel (comprometimento
aquém do permitido) ou no final do con-
trato, mediante a prorrogacao do prazo
de amortizacao, preferencialmente, pelo
mesmo periodo da suspensao utilizada;

Institucionaliza e garante financeira-
mente os instrumentos de estimulo ou
premiacao da adimpléncia, com vistas a
restringir o uso do recurso da suspensao
de pagamentos;

Qualquer garantia ou faculdade oferecida
pelo Fundo nao podera ser acionada antes
de seis meses da contratacdo, sendo con-
siderado como responsabilidade do bene-
ficiario mutuario ou do agente financiero
0 pagamento dos encargos vencidos até
aquela data.

Constituicao e sustentabilidade
do Fundo

Para ndo onerar sobremaneira 0os mutua-

OBJETIVOS E

rios beneficiarios dos créditos, como acon-
tece hoje nos financiamentos habitacionais
com auséncia de garantia real, que incluem
algum tipo de seguro ou garantia contra
inadimpléncia, e, também, para preservar a
autosustentabilidade do Fundo, é necessario
adotar mecanismos que equilibrem despesas
e receitas e garantam a sua sustentabilidade
e autonomia. Neste sentido, a sua constitui-
cdo basica deve contar, além de contribui-
coes dos mutuarios beneficiarios, com um
aporte inicial de recursos orcamentarios do
Governo, além de contribuicdes permanen-
tes oriundas de fontes diversas. Este aporte
devera ser proporcional ao volume de con-
tratacoes realizadas na faixa de renda aten-
dida (Grupo 2).

Dimensionamento do Fundo Ga-
rantidor

Segundo estimativas preliminares, o Fun-
do Garantidor deve estar dimensionado em
aproximadamente 15% do somatorio dos
valores concedidos para as familias do Gru-
po 2, com uma defasagem da ordem de 7%
entre receitas e despesas, a qual represen-
taria, a principio, o valor a ser aportado pela
Unido para garantir seu equilibrio e susten-
tabilidade. Este calculo considerou um con-
junto de premissas e parametros adotados
para o comportamento de uma carteira fic-
ticia, em cenarios otimistas e pessimistas, a
partir de simulacdes.

O dimensionamento leva em conta o volu-
me de crédito a ser garantido e os fatores
mitigadores de risco presentes nestas ope-
racdes, muitos das quais dependem, inclusi-
ve, das definicoes e condicdes previstas pelo
PlanHab. Por meio de simulac¢des, para uma
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carteira ficticia nas condigdes previstas para
a faixa de renda do Grupo 2, foram consi-
deradas as premissas e condicoes, estimadas
em consonancia com a realidade experimen-
tada atualmente nos financiamentos habita-
cionais com recursos do FGTS, com e sem ga-
rantia real, ajustadas aos cenarios tracados
e, quando possivel, a realidade do plano. As
premissas adotadas foram as sequintes:

Carteira com 40% dos financiamentos
sem garantia real, concedidos na moda-
lidade material de construcdo e 60% dos
financiamentos concedidos em outras
modalidades, com garantia real;

Todos os contratos sem garantia real
contribuindo para o Fundo com uma TRC
de 0,0025 sobre o valor financiado;

40% do volume de recursos da carteira
garantida contratados na faixa de ren-
da nao subsidiada, com taxa de juros de
7,5% e com diferencial de juros (1,34%)
alocados ao Fundo como receita;

Para as premissas e garantias foram
adotados os sequintes parametros: para
todos os contratos foi considerado como
subsidio de equilibrio somente TA;

Para todos os contratos, com e sem ga-
rantia, foi considerada uma indenizacao
pela perda, em caso de inadimplemento,
de 50% da PLD (com garantia) ou do sal-
do devedor (sem garantia);

Para os contratos sem garantia foi con-
siderada uma bonificacao com prémio
adimpléncia para 30% dos contratos,
uma perda de 30% da carteira € uma
utilizacao da caréncia de 3 meses/ano
para 20% dos contratos, ficando perdi-
do, sem retorno ao Fundo, 50% desse
valor;

Para os contratos com garantia foi con-
siderada uma bonificacdo com prémio
adimpléncia para 35% dos contratos,
uma perda de 10% da carteira e uma
utilizacdo da caréncia de 3 meses/ano
para 15% dos contratos.

Com relacdo as premissas € pressupostos
do modelo financeiro, ressalta-se que as
simulacdes efetuadas utilizaram para esti-
mativa dos haveres e obrigacdes do Fundo
e, consequentemente, para o seu dimensio-
namento 0s pressupostos assumidos pelo
PlanHab, como tipos e valores de subsidios
concedidos na faixa de renda do Grupo 2;
o diferencial de juros, acima dos custos de-
finidos, alocados como receita do Fundo; o
custo dos recursos para 0 agente operador
de 4%, entre outros, 0s quais, caso sejam
alterados ou ndo aprovados exigirao uma
revisao das estimativas efetuadas.

E importante registrar que, quando o Fun-
do for mais precisamente mensurado, 0 seu
dimensionamento e o aporte por parte da
Unido deverao ser ajustados mediante uma
revisao nas premissas e garantias oferecidas
de forma a reduzir as obrigacdes do Fundo,
como, por exemplo, espacar o periodo para
aquisicao do direito ao bénus adimpléncia;
reduzir o numero de prestacoes passiveis de
terem os pagamentos suspensos a cada ano,
criar intervalos de tempo para a sua utiliza-
cao ou diminuir o percentual de ressarci-
mentos e indenizacoes, entre outras. O cui-
dado necessario, neste caso, € com relacao
ao impacto de cada proposta ou premissa
para a eficacia, sustentabilidade e credibi-
lidade do Fundo, a fim de que os Agentes
Financeiros se sintam efetivamente atraidos
para o sistema e que se obtenha o resulta-
do esperado em termos de financiamentos
concedidos, para a faixa de renda pretendi-



da. Ressalta-se, finalmente, o impacto posi-
tivo no dimensionamento do Fundo de uma
acao institucional, no sentido de permitir o
cadastramento, nos servicos de protecdo ao
crédito, do devedor inadimplente no crédito
habitacional.

Receitas do Fundo

Aporte inicial originado de recursos or-
camentarios da Unido (proporcional ao
volume de contratacdes previstas para o
Grupo 2);

Contribuicdo dos beneficiarios a titulo de
Taxa de Risco de Crédito (TRC), cobrada
em funcdo do risco da operacao, 0,0025
sobre o valor do financiamento, em todos
0s contratos sem garantia real (uma re-
ducdo de mais de 50% em relacdo a prati-
cada atualmente no FGTS - de 0,005543);

Diferencial de 1,34% de juros dos con-
tratos de financiamento habitacionais,
com recursos do FGTS, para proponentes
com renda familiar acima de R$2.000,00
(Grupo 4) e, também, para saneamento e
infraestrutura - subsidio cruzado;

Eventualmente pode se considerar a co-

branca de taxa aos mutuarios do SBPE.
Receitas alternativas
mentares

comple-

Qutras receitas alternativas possiveis, den-
tro do proprio sistema, para garantir a sua
sustentabilidade e reduzir a necessidade de
aporte de recursos orcamentarios:

O recolhimento compulsorio das impor-
tancias nao aplicadas no SFH por des-
cumprimento das exigibilidades. Esta
possibilidade geraria uma receita adicio-
nal de R$424,12 milhdes em 5 anos;

Alternativamente a aplicacdo compulso-
ria por 5 anos tratada no inciso anterior,

OBJETIVOS E

poderia ser criada a possibilidade de a
instituicdo financeira penalizada contri-
buir/ doar recursos para o Fundo;

Qutra fonte de recursos a ser avaliada é
o FESA, que conta com um patriménio de
R$5,8 bilhdes e ¢ possivel delinear uma
expectativa de aporte do FESA na ordem
de R$700 milhdes, apurada de forma a
assequrar reserva para a sustentacao fu-
tura dos compromissos do FCVS;

Instituicao de uma tarifa unica ou men-
sal no valor de R$5,00 a ser cobrada nos
financiamentos do SBPE, com valor de
avaliacdo acima de R$130.000,00 (faixa
incentivada) a ser carreada para o fundo
como receita;

Contribuicdo dos agentes financeiros,
equivalente a parcela (ou parte dela) de
amortizacdo da 132 prestacdo (bonifica-
céo do mutuario);

Doacdes com isencéo fiscal (nos moldes
do Fundo da Crianca e Adolescente) e
outras contribuicoes e doacdes possi-
veis, a serem identificadas.

Despesas do Fundo

A indenizacao de até 50% dos saldos
devedores inadimplidos ha mais de 360
dias nos contratos sem garantia real;

A indenizacao de até 509% da PLD, dos
contratos com garantia real (que tende
a ser reduzida em vista da baixa quota
provocada pelo subsidio complemen-
to);

O fluxo dos Agentes Financeiros em
caso de utilizacdo da caréncia (suspen-
sao de pagamento) pelo mutuario;

A responsabilidade financeira pelo bo-
nus adimpléncia.
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Estimular, por meio de direcionamento, a utilizacao de recur-
sos do SBPE para financiar imodveis destinados ao G4

As familias integrantes dos grupos 4 e 5,
que tém capacidade plena de tomar um
financiamento habitacional, embora com-
parecam de modo insignificante no déficit
acumulado, representam cerca de 19,6%
da demanda futura, devendo demandar no
horizonte temporal do PlanHab recursos
em financiamentos de mais de R$400 bi-
lhoes.

Pelos conceitos adotados no PlanHab, o
Grupo 4 enquadra-se nas condicdes de
financiamento do FGTS, enquanto que as
familias integrantes do Grupo 5 obteriam
financiamento nas condi¢cées do SBPE. As
estimativas de recursos para o SBPE apon-
tam, no periodo, para uma disponibilida-
de de cerca de R$590 bilhdes, que excede
em muito as necessidades do Grupo 5. Por
outro lado, a estratégia do PlanHab (Car-
ta Subsidio, Fundo Garantidor, reducao do
custo do funding etc.) estd voltada para
criar melhores condicdes para que as fa-
milias dos grupos 2 e 3 possam acessar ao
financiamento do FGTS. Se estes expedien-
tes forem bem-sucedidos, o orcamento do
FGTS, mesmo que potencializado até o limi-
te da sua sustentabilidade, podera ser in-
suficiente para atender a demanda futura.

Nesta perspectiva, onde o SBPE pode ter
disponibilidades e o FGTS caréncia de re-
cursos, propde-se reforcar os mecanismos
de direcionamento de modo a estimular e
viabilizar condi¢des de financiamento para

0 Grupo 4 com recursos do SBPE, de modo
a desonerar parcialmente o FGTS do aten-
dimento deste segmento. A proposta se
justifica dado o fato de que o SBPE é um
sistema subsidiado, devendo estar subme-
tido aos objetivos da Politica Nacional de
Habitacdo, atuando em complementarida-
de ao FGTS e ser monitorado para gerar 0s
melhores resultados no conjunto do finan-
ciamento habitacional.

Direcionamento

Para alcancar os objetivos desejados, o di-
recionamento das aplicacdes deve ser re-
forcado de forma alinhada com as neces-
sidades identificadas pelo PlanHab. Seja
através da criacdo de uma subfaixa ou da
reducdo dos atuais limites do SFH, propoe-
se a manutencao da atual politica de di-
recionamento, pelo menos a médio prazo.
Adicionalmente, propde-se para esta faixa
um teto de custof/taxa de financiamen-
to ajustado para 10,5%. Deve buscar uma
simplificacdo da regulamentacdo do di-
recionamento, facilitando o seu entendi-
mento, acompanhamento e publicizacao,
permitindo o controle social sobre o SBPE.

O fator multiplicador atualmente utilizado
sobre o financiamento de unidades habita-
cionais deve ser mantido, porém tornado
ainda mais progressivo de modo a incen-
tivar mais fortemente o financiamento de
unidades de valor abaixo de R$80 mil, obe-
decendo a sequinte férmula:



Mi = 1,6 “[(R$130 mil - Vi) [ R$70 mil]
para imoveis VA < R$130 mil

O grafico 6 demonstra o efeito do novo fa-
tor aqui proposto.

O fator multiplicador relativo a reducéo da
taxa passa a ser calculado sequndo a for-
mula abaixo e para cada 1pt% de reducéo
no custo do financiamento pela taxa média
aplicada contratualmente ao longo de todo
0 prazo de amortizacao:

Ai = 0,9 x [(R$130mil - Vi) [ R$70mil]

Propde-se que o fator ndo seja aplicado
quando da reducdo de taxas por um nu-
mero determinado de meses (36 meses no
minimo), como estabelece a regra atual,
mas sim pela taxa média ao longo da vida
do contrato, garantindo uma acessibilidade
maior e, principalmente, mais sustentavel
para o grupo que venha a ser incluido no

Gréfico 6 — Fator multiplicador SBPE

FATOR OBTIDO
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Fator multiplicador (Regra proposta)

—Jll— Fator Multiplicador (Regra atual)

Elaboracao: Consoércio Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia
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SBPE.

Por fim, ainda sobre os fatores de multi-
plicacdo, recomendamos que os aplicaveis
hoje que incidem sobre os CRIs e cotas de
Fundo de Investimento Imobiliario sejam,
de imediato, revogados, com base no en-
tendimento de que esses instrumentos de
mercado devem funcionar sem incentivos
governamentais subsidiados e tenham
como objetivo, ainda, estimular o direcio-
namento do SBPE para o financiamento
das solucdes habitacionais para as familias
integrantes do Grupo 4.

Sistematizacdo, registro e publi-
cizacao das informacoes do SBPE

Em relacdo ao SBPE, o PlanHab propde,
ainda, que o Banco Central passe a coletar
junto aos agentes financeiros atuantes no
SBPE e a registrar, sistematizar e informar
ao MCidades e ao Conselho das Cidades
um conjunto de informacdes fundamen-
tais para 0 monitoramento da sua atuacao
e inclusdao no Sistema de Informacdes da
Habitacdo. Dentre as informacdes a serem
publicizadas, podem ser citadas: numero de
unidades habitacionais financiadas; novas
(producéo e aquisicdo) e usadas; por valor
de imovel/avaliacéo, financiamento e renda
da familia; por localizacdo; por condicoes
de financiamento (taxas, LTV, prazos); por
instituicao financeira; saldos do SBPE por
faixa de renda por estado; financiamentos
a cadeia produtiva da construcdo civil e em
materiais de constru¢do para construtoras
e incorporadoras; instituicoes financeiras e
seus percentuais de cumprimento das exi-
gibilidades e utilizacao dos fatores de mul-
tiplicacao.
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Arranjos Institucionais

Para o sucesso do PlanHab e a consolidacéo
do Sistema Nacional de Habitacdo de Inte-
resse Social & essencial que as instituicoes
publicas e demais agentes privados operem
sob uma mesma 6tica, em torno de concei-
tos e focos de atuacdo comuns, por meio
de programas e acdes articuladas a partir
de diretrizes nacionais. E imprescindivel
que a politica habitacional, mesmo sendo
desenhada por instancias governamentais
distintas, agregue capacidades e recursos
das trés esferas e trabalhe de forma con-
junta para potencializar o atendimento as
necessidades habitacionais, visto que par-
te significativa das propostas do PlanHab,

em relacdo ao modelo financeiro de aten-
dimento habitacional e em matéria de po-
litica urbana, depende fundamentalmente
da iniciativa e da responsabilidade ativa dos
agentes publicos nas trés instancias de go-
verno e da acao dos demais agentes para
ganhar escala e qualidade.

Em relagdo a vertente da organizacéo institu-
cional, o PlanHab apresenta estratégias que
se desenham a partir da acdo do Governo Fe-
deral, para dinamizar o desempenho publico,
superar entraves identificados nos graus di-
versificados de organizagdo institucional de
estados e municipios e cimentar as bases de
um sistema nacional articulado e integrado.

Obijetivo geral de arranjos e desenvolvimento institucional

Implementar o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e consolidar um modelo
de politica habitacional baseada na descentraliza¢ao, articulagcao intergovernamental e intersetorial,

participacdo e controle social.

Estratégias

1. Fortalecer o setor publico e explicitar os papéis e competéncias de cada nivel de governo no SNHIS;

2. Fortalecer os agentes ndo estatais para exercerem seu papel no SNHIS;

3. Garantir o controle social e participacdo da sociedade na implementagdo da politica e dos planos

nas trés esferas federativas;

. Criar o indice de Capacidade Institucional Habitacional e de Gestio Urbana para bonificar com

4
maior acesso aos recursos federais os entes federativos que se qualificarem para gerir adequada-
mente o setor habitacional;

5. Capacitar os varios agentes do SNHIS para garantir repertorio comum, agilidade e qualidade na
implementacdo do PlanHab;

6. Instituir o Sistema de Informacdes da Habitacdo a partir do cadastro nacional CadUnico, completado
com informacdes para a gestao e avaliagdo da politica habitacional;

7

. Criar um sistema de monitoramento e avaliacdo que permita o controle dos resultados e a revisdo

periodica do PlanHab.
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Fortalecer o setor publico e explicitar os papé€is e competéncias

em cada nivel de governo

Para que o Sistema Nacional de Habita¢do
de Interesse Social se consolide como sis-
tema coordenado e articulado € importante
que os papéis e as funcdes dos principais
agentes sejam claramente explicitados. A
gradual adesdo ao sistema que se iniciou
nos ultimos anos e o trabalho conjunto dos
diversos agentes publicos permitirdo propor
mecanismos para reforcar ou modificar as
estruturas que implementardao as propos-
tas-fim do plano, isto &, as propostas de
atendimento a populacao consolidadas nas
metas estabelecidas no PlanHab.

A definicdo de papéis e competéncias se tor-
na ainda mais importante porque € pressu-
posto do SNHIS que haja intensa articulacao
entre as acdes nas trés esferas de governo,
sem a qual nao havera mudancas de escala e
qualidade no enfrentamento da questao ha-
bitacional no pais. E também um dos desa-
fios a ser colocado em pratica, considerando
as diversidades institucionais existentes e os
graus diversificados de desenvolvimento ins-
titucional de cada municipio e estado.

Ministério das Cidades

Como gestor do SNHIS, o Ministério das Ci-
dades tem o papel central de Direcdo e Coor-
denacdo do Sistema no ambito federal, exer-
cendo funcdes de planejamento, coordena-
cdo, gestao e controle do SNHIS. Cabe a ele:

com relacdo a Politica Habitacional:
formular, estabelecer as diretrizes, prio-
ridades e estratégias, compatibiliza-la

com as demais politicas setoriais, acom-
panhar seus resultados e indicar cami-
nhos de corre¢do de rumos para o alcan-
ce dos objetivos estabelecidos;

com relacdo aos instrumentos da Poli-
tica: formular, estruturar e institucionali-
zar os principais instrumentos da politica
habitacional (conselho, fundo e plano).
Estimular a elaborac¢ao desses instrumen-
tos no ambito local, sempre em conso-
nancia com os planos diretores;

com relacdo a implementacao da Poli-
tica: dar incentivos aos estados e muni-
cipios que tiverem promovido a melhoria
da gestao habitacional em seus territo-
rios. Capacitar os agentes do SNHIS para
exercerem seus papéis e implantarem as
propostas do PlanHab. Ampliar a atua-
cao de outros agentes, especialmente as
entidades sem fins lucrativos voltadas a
promocao de empreendimentos realiza-
dos pelo sistema de autogestdo;

com relacdo a recursos financeiros:
definir critérios e regras para sua apli-
cacao, elaborar orcamentos, planos de
aplicacdo e definir metas anuais e plu-
rianuais. E o responsavel por induzir a
ampliacdo do volume de recursos e de
fontes para financiamento dos progra-
mas voltados para HIS, garantindo re-
cursos nao-onerosos como fonte pro-
pulsora dos programas locais;

com relagdo a execucdo das agdes: es-
tabelecer as diretrizes gerais, formular
programas e definir os procedimentos
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operacionais para a sua implantacao,
realizar a gestdo, a coordenacao geral,
a geréncia, 0 acompanhamento e a ava-
liacdo da execucdo e dos resultados, do
ponto de vista fisico e financeiro;

com relacdo a articulacdo intergo-
vernamental: desenvolver e coordenar
acdes que estimulem os estados e muni-
cipios a promoverem a estruturacdo lo-
cal do Sistema, a comecar pelo processo
de adesdo ao SNHIS e também na efetiva
implementacao das acdes previstas nes-
te Plano;

com relacdo a informacdo: instituir e
manter sistema de informacdes para o
cadastro dos beneficiarios, a gestao da
politica e as avaliacdes que levem as re-
visdes do PlanHab.

Em funcdo da coordenacdo e gestdo do
SNHIS, o MCidades tem interlocucdo qualifi-
cada com o subsistema de habitacao de mer-
cado e seus agentes, considerando que outros
organismos setoriais ja exercem importantes
funcdes, como € o caso do Banco Central, que
atua como agente fiscalizador das instituicoes
financeiras, e do Conselho Monetario Nacio-
nal, que atua como regulador dos aspectos
financeiros.

Estados e Distrito Federal

Os governos estaduais € municipais sdo con-
siderados responsaveis pela gestdo do SNHIS,
em sua esfera correspondente, mediante o
exercicio de funcdes de planejamento, coor-
denacao, articulacdo, negociacao, monitora-
mento e avaliacdo. Cabe aos estados e ao DF:
atuar como articuladores das acées do
setor habitacional, promovendo a inte-
gracao entre os planos municipais, €s-

taduais e de desenvolvimento regional,
coordenando atuacles integradas que
exijam intervencdes intermunicipais, em
especial nas areas complementares a ha-
bitacao;

criar efou estruturar 6rgaos com atribui-
cao especifica de formular, implementar,
gerir e executar a politica habitacional;

criar e estimular o bom funcionamento
dos conselhos e do fundo estadual e pro-
mover o ingresso qualificado dos muni-
cipios de sua regiao no SNHIS, apoiando
as administracdes locais na criacao e es-
truturacdo de seus conselhos e fundos
e na implantacdo dos seus programas
habitacionais;

articular os segmentos e os agentes lo-
cais envolvidos na questao habitacional,
objetivando ampliar e tornar mais legiti-
ma a capacidade de intervencao do poder
publico;

credenciar, de forma complementar a
funcao exercida pelos municipios, as en-
tidades de assisténcia técnica cujos ser-
vicos sejam financiados por recursos do
FNHIS e formar, manter e disponibilizar
cadastro das entidades credenciadas.

Municipios
Os municipios tém como papéis:

a criacdo efou estruturacdo de orgaos
com atribuicdo especifica de formular,
implementar, gerir e executar as politi-
cas habitacionais locais;

a articulacdo com outras politicas seto-
riais e com demais esferas de governo,
uma vez que € no municipio que as acdes
devem acontecer de forma articulada;



a criacdo e estimulo ao bom funciona-
mento dos conselhos e fundos locais, ali-
mentando-0s com recursos permanentes
e crescentes, a partir de acdes que melho-
rem a gestdo da arrecadacao local de re-
cursos que possam ser aplicados em HIS;

o0 estimulo ao ingresso e a habilitacdo de
novos agentes promotores (cooperativas
e associagoes locais), bem como o apoio
a sua atuacdo com capacitacdo e assis-
téncia técnica;

o credenciamento de entidades de as-
sisténcia técnica cujos servicos sejam fi-
nanciados por recursos do FNHIS e a for-
macao, manutencdo e disponibilizagcdo
de cadastro das entidades credenciadas.

Cabe ainda aos governos locais:

gerar recursos na forma de contrapartidas,
complementando e garantindo, com apor-
tes ndo-onerosos, a politica de subsidios;

promover a urbanizacao e reqularizacao
fundiaria de assentamentos precarios
existentes a partir de intervencdes estru-
turadas e articuladas a outras politicas
sociais e de integracao econémica;

elaborar projetos e promover a constru-
cdo de moradias, atendendo prioritaria-
mente a populagdo de menor renda (G1);

identificar beneficiarios do programa
nacional de subsidio e criar as condicdes
para o cadastramento e para a alimen-
tacao da demanda de possiveis benefi-
ciarios da concessao de subsidios habi-
tacionais;

ampliar a atuacao dos agentes que pro-

movem empreendimentos realizados

pelo sistema de autogestao;

estruturar e cadastrar escritorios de as-

OBJETIVOS E

sisténcia técnica, para o fornecimento de
servicos técnicos financiados com recur-
sosdo FNHIS, porém nao necessariamente
vinculados aos programas habitacionais.

Caixa EconOmica Federal e
outros agentes financeiros

O agente operador do SNHIS ¢é a Caixa Eco-
ndmica Federal, atribuicdo que Ihe foi confe-
rida pela Lei n.° 11.124/05, acumulando tam-
bém o papel de agente financeiro exclusivo
do FNHIS. Ao mesmo tempo, a caixa também
atua como agente operador e financeiro do
FGTS e como agente financeiro do SBPE,
principais fontes de financiamento do Siste-
ma Nacional de Habitacdo, concomitante as
substantivas responsabilidades que ja reca-
em sobre aquela instituicao, nao apenas do
setor habitacional, mas de outros tantos se-
tores governamentais que tém na caixa seu
principal operador.

Considerando-se a introducado e incremen-
to ao longo do tempo de novos agentes
promotores no SNHIS, a fragilidade insti-
tucional dos agentes promotores publicos
e o0 substantivo aumento de recursos para
financiamento em todas as fontes previs-
tas para 0s proximos 15 anos, € necessario
que se redimensione as atribuicdes da Caixa
com a introducdo de novos agentes finan-
ceiros para atuarem no SNHIS. Isto reque-
rera adequacoes legais, reqgulamentacdes e
a devida qualificacdo desses agentes pelo
Conselho Monetario Nacional (CMN). Fica
claro, no entanto, que, na modelagem pro-
posta de financiamento e subsidio, a Caixa
tem experiéncia acumulada no atendimento
as faixas de renda mais baixas e exerce papel
especifico junto aos dois principais fundos
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financeiros do Sistema, 0 que a torna agen-
te privilegiado no atendimento a populacao

integrante dos grupos de atendimento G2 e
G3.

Fortalecer os agentes ndo estatais para exercerem seu papel no

SNHIS

Além dos agentes publicos cujo comprome-
timento é fundamental para alcancar as me-
tas desenhadas neste plano sera necessario
ampliar significativamente a participacao do
mercado privado de producao e a atuacao de
outros agentes nao estatais, tais como movi-
mentos sociais, cooperativas, associacdes de
moradores, no atendimento das familias de
baixa renda. A atuacdo sera facilitada pelas
medidas destinadas ao financiamento habi-
tacional para a populacdo de menor renda e
por medidas visando ao aumento da produ-
cao apresentadas no eixo relacionado a ca-
deia produtiva da construcao civil.

Setor privado ligado a producdo
habitacional de HIS

No PlanHab, o setor produtivo privado tem
papel de destaque relacionado a producao
habitacional, pois a maior parte do atendi-
mento habitacional passa por mecanismos
de producao privada e aquisicdo no mercado
imobiliario formal. Para ampliar a atuacédo
como agente do sistema, cuja principal fun-
cao € a producao habitacional, o segmento
privado devera estruturar-se, reduzir seus
custos e conceber produtos e estratégias
mais adequadas ao perfil da demanda do
mercado de média e baixa renda, de maneira
a aumentar a escala de producao do setor,

garantir a qualidade dos produtos oferecidos
e a adequacao dos novos empreendimentos
ao tecido urbano ja existente. As propostas
para dinamizar o setor estdo apresentadas
no item especifico deste Plano, sobre a ca-
deia produtiva da construgao civil.

Entidades sem fins lucrativos vin-
culadas ao setor habitacional de
interesse social

A ampliacdo da capacidade de atendimento
do SNHIS também passa pelas entidades pri-
vadas sem fins lucrativos vinculadas ao setor
habitacional de interesse social. E uma forma
inclusive de valorizar a demanda organizada
a partir de processos que privilegiam a au-
togestao. Para tanto, o setor publico devera
passar a apoiar diretamente a dissemina-
cao desses agentes publicos ndo estatais no
SNHIS. Nesse sentido, ¢ importante construir
uma regulamentacdo e uma normatizacao
complementares em que estejam definidos:
os atributos que devem ter para fazer parte
do Sistema; a quem devem dirigir suas pro-
postas; a participacdo do setor publico muni-
cipal nos empreendimentos promovidos por
associagcoes e cooperativas, além daqueles
relativos a gestdo do territorio; condicoes
para assinatura de contratos de repasse com
a Caixa Econdmica Federal; orientacdes para



selecao de prestadores de servicos e aqui-
sicdo de bens financiados com recursos do
FNHIS; orientacbes para as prestacdes de
contas; consequéncias legais de ndo confor-
midades qualitativas e relativas ao uso dos
recursos. Além disso, € importante promover
uma adequacao da lei que regulamenta a
atuacdo de cooperativas para 0 caso especi-
fico do provimento habitacional.

Entidades profissionais, de pes-
quisa e académicas

0 setor técnico, universidades e entidades
profissionais cumprem funcao importante
no desenvolvimento de conhecimento sobre
as diversas dimensoes da questao habitacio-

OBJETIVOS E

nal, de técnicas e de produtos apropriados
para enfrentar as caréncias e desafios de uma
producao adequada ao perfil da populacao.
E fundamental a interacdo do setor publico
com universidades e centros de pesquisa para
suprir uma série de informacoes inexisten-
tes no momento da formulacdo deste plano.
Importante também a interacdo com o setor
técnico, junto ao qual devera ser articulada a
criacdo de uma rede de instituicoes tecnoldgi-
cas, que contribuirdo no Sistema, tanto para
0 estabelecimento de padrdes técnicos para a
utilizacdo dos diversos insumos da producao
habitacional (m&o de obra, projetos, materiais
e métodos construtivos) como para a assis-
téncia técnica a gestao e producao.

Garantir o controle social e participacdo da sociedade na
implementacao da politica e dos planos de habitacao

A funcdo de controle social e canais de par-
ticipacdo da sociedade civil organizada em
segmentos ¢ protagonizada no SNHIS pelo
Conselho das Cidades, pelos conselhos que
respondem pelas principais fontes de recur-
sos nacionais (Conselho Curador do FGTS e
Conselho Gestor do FNHIS) e pelos conse-
lhos gestores dos fundos locais.

Conselho das Cidades

A possibilidade de negociagao instituida no
ambito do ConCidades sera crucial para a
tomada de decisao sobre as politicas exe-
cutadas pelo Ministério das Cidades, tanto
as que dizem respeito a este plano como
para que aconteca a necessaria articulagao
com as politicas de saneamento ambien-
tal, transporte e mobilidade urbana e pla-
nejamento territorial. O Plano Nacional de
Habitacdo sera apreciado pelo ConCidades,

tendo em vista as inumeras propostas ora
apresentadas, que resultarao em uma série
de alteracdes na dindmica atual da politi-
ca habitacional e transmitirao seus efeitos
na elaboracdo de novas estratégias a serem
viabilizadas pela Secretaria Nacional de Ha-
bitacdo; repercutirdao ainda nas acdes de
outros 6rgaos publicos afetos a politica de
desenvolvimento urbano. Estratégica para a
implementacao das acdes do PlanHab ¢ a
estreita articulacdo do ConCidades com os
conselhos das principais fontes de recur-
sos do sistema, isto é, CGFNHIS e CCFGTS.
Tanto as diretrizes da politica, as propostas
e metas do plano como o volume e foco de
aplicacdo dos recursos passam por essas ins-
tancias colegiadas de aprovacao e controle.

Qutra funcdo importante relacionada a arti-
culacdo intergovernamental passa pela ins-
tancia do ConCidades. E fundamental que se
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constitua um novo ambiente que congre-
gue os gestores governamentais - € que nao
concorra com as atribuicdes do Conselho das
Cidades, mas, ao contrario, que se apoie nele,
visando assegurar que haja canal de interlo-
cucao e articulacao entre as esferas de go-
verno municipal, estadual e federal. Trata-se
de instituir foruns colegiados de negociacao
para viabilizar os propositos integradores e
harmonizadores da gestao das politicas e dos
recursos por meio de negociacao € pactua-
cao de regras e normas que visem estabele-
cer metas, procedimentos, responsabilidades
e competéncias claras.

Este ambiente pode ser estruturado a par-
tir da representacao do setor publico no
Conselho das Cidades e evoluir, na medida
da necessidade diagnosticada pelo préoprio
ConCidades, para uma estrutura com maior
capacidade de representar minimamente a
diversidade da problematica habitacional
no territorio brasileiro e da capacidade ins-
titucional do setor publico para enfrentar a
questao. Cabe ainda ao Conselho das Cida-
des, como integrante da estrutura do Minis-
tério das Cidades, coordenar a articulacao
entre os Conselhos das demais esferas go-
vernamentais. Esta questdo se tornara cada
vez mais relevante na medida em que esta-
dos e a totalidade dos municipios cumpram
os requisitos de adesao ao SNHIS e tenham
seus conselhos locais em plena atividade
deliberando sobre questdées com repercus-
sdes nos trés ambitos de governo.

Também €& importante e recomendavel para
a implementacao deste plano a articulacao
entre o ConCidades e os conselhos defini-
dores de outras politicas setoriais, tanto
aquelas voltadas as questdes sociais, que

tém por foco de acao a mesma parcela de
populacdo do SNHIS, quanto as relaciona-
das as politicas que tém interface com a po-
litica habitacional, como a ambiental.

Da mesma maneira, esse modelo devera ser
reproduzido nos conselhos estaduais, nos
quais os representantes dos governos dos
estados e dos municipios devem articular-se
em um ambiente de pactuacdo de compro-
missos, responsabilidades e metas, conside-
rando-se o papel estratégico e insubstituivel
desses agentes no atendimento a popula¢ao
de menor renda, congregada no Grupo 1 de
atendimento, que, além da precariedade ha-
bitacional, é considerada de alta vulnerabili-
dade social e necessita de acoes focadas que
integrem todas as politicas sociais.

Conselho do FNHIS e FGTS

Os Conselhos do FNHIS e do FGTS séo cor-
responsaveis na implementacao dos obje-
tivos do PlanHab, pois deliberam sobre a
alocacao de recursos das principais fontes
da politica de HIS. Fica evidente também a
capacidade dos recursos do FNHIS em ala-
vancar os do FGTS, permitindo o uso pleno
dos seus recursos na habitacdo. Esse dese-
nho promove, de modo gradual, alteragdes
nas prioridades atuais, necessitando, inclu-
sive, de alteracdes normativas.

Conselhos locais

A constituicao dos conselhos locais € a im-
plementacdo de suas atividades de forma
regular representam importante elo para a
concretizacdo e para a extensao do SNHIS.
E importante que o gestor nacional do sis-
tema oriente os entes subnacionais sobre as
funcdes dos membros dos conselhos locais
e dos gestores de fundos e os capacite para



exercer essas funcoes. Entre as atribuicoes,
salientam-se:
promover a efetiva participacdo dos
segmentos sociais representados no
Conselho;
garantir sustentabilidade, constancia na
disponibilizacdo e utilizacao dos recursos
e estabelecer diretrizes e critérios para a

OBJETIVOS E ESTRATEGIAS

distribuicao dos recursos do fundo;

aprovar as programacées financeiras e
fiscalizar a aplicacao dos recursos;

pactuar metas com outros agentes (mu-
nicipio, estado, governo federal, novos
agentes promotores) e acompanhar a
sua realizacdo com enfoque qualitativo

e quantitativo.

Criar o Indice de Capacidade Institucional Habitacional e de

Gestao Urbana

O modelo operacional do FNHIS deve evoluir
de tal maneira que permita a concretizacao
dos fundamentos da PNH, dentre os quais a
descentralizacdo €, do ponto de vista ope-
racional, o mais relevante. Considera-se que
o principal instrumento de descentralizacao
€ o repasse de recursos fundo a fundo, a
ser alcancado em um processo de médio
e longo prazos, em que os agentes locais
assumam a responsabilidade pelo uso dos
recursos, nos moldes de outras politicas so-
ciais, de forma menos burocratica possivel.
0 indice de Capacidade Institucional e de
Gestao Urbana permite verificar a evolucao
das condicdes institucionais e a aplicacao
de instrumentos da politica habitacional,
fundiaria e urbana por parte dos agentes
promotores publicos, que poderiam conse-
guir maior acesso aos recursos federais na
medida em que se qualificassem. A partir de
sua implantacao, os critérios de distribuicao
de recursos federais de subsidio estariam
associados a este indice e ndo mais a indi-
cadores parciais como quantidade de popu-
lacdo e quantidade de déficit habitacional.
Propde-se o seguinte procedimento:
avaliacdo de capacitacao institucional de

agentes promotores/executores e da in-
clusao de instrumentos de politica urba-
na essenciais para a consecucao da po-
litica habitacional por meio do indice de
Capacidade Institucional e Gestdo Urba-
na. Esse instrumento teria a funcdo ini-
cial de pontuar e criar uma sistematica
para a alocacdo de recursos de subsidios.
Em um sequndo momento, a medida que
0s estados e municipios aprimorem sua
participacao no SNHIS, sera um instru-
mento que permitira graduar a descen-
tralizacao de recursos e projetos;
estabelecer, a partir da pontuacédo atri-
buida aos estados e municipios, pata-
mares de desenvolvimento institucional,
categorizando-os como de gestdo basi-
ca, semiplena e plena, que corresponde-
rao aos diferentes estagios de autono-
mia de gestdo dos recursos do FNHIS;
definir percentuais adicionais de distri-
buicao de recursos em funcdo da evolu-
cao pretendida;

definir incentivos para os estados em
funcdo dos resultados alcancados pelo
conjunto dos municipios de seu territo-
rio e de sua evolucao.
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Indice de Capacidade Institucional
Habitacional e Gestao Urbana

Tem como objetivo avaliar a capacidade institucional e eficiéncia na implemen-
tacdo da politica pelos agentes executores locais do SNHIS. Inicialmente, tem a
funcao de pontuar e criar uma sistematica para a alocacdo de recursos de subsi-
dios. Em um segundo momento, permitira graduar a descentralizacao de recursos
e projetos.

A pontuacao € resultado de um indice composto por dois grupos de indicadores.
Os que avaliam as condicdes de gestdo do ente federado e os que avaliam a politi-
ca habitacional, a existéncia e aplicacdo de instrumentos voltados a regularizacao
fundiaria e destinados a ampliar a terra para habitacdo de interesse social.

Indicadores que avaliam a institucionalizagao do setor de habitacao.
Verifica-se a existéncia de ¢rgao responsavel pela formulacdo, gestao e coorde-
nacdo da Politica Habitacional Local. Existéncia de programas, projetos ou acoes
especificas de HIS. Existéncia de pessoal técnico qualificado e infraestrutura tec-
noldgica do orgao responsavel pelo setor habitacional. Existéncia de cadastro de
beneficiarios e qualidade da informacao.

Indicadores que aferem o campo de atuacdo dos conselhos locais gestores
do fundo de HIS.

Avalia-se a composicao do conselho; a frequéncia de sua convocacao, conteudos
de deliberacao, tais como fixacao de critérios para a priorizacao de linhas de acao;
alocacdo de recursos e atendimento dos beneficiarios; aprovacao de orcamentos
e planos de aplicacdo de recursos; entre outros.

Indicadores que avaliam a politica habitacional e gestdo do plano local.
Avalia-se a existéncia de diagnostico habitacional; estagio de implementacao da
politica de habitagao; existéncia de contratos e convénios com MCidades;
execucdo e avaliacdo de projetos e articulacdo com as demais politicas sociais
nas estratégias de atendimento aos grupos mais vulneraveis.

Indicadores de Gestdo de Politica Urbana e Fundiaria.

Avalia-se no PLHIS os instrumentos de politica urbana e fundiaria, tais como ZEIS,
dimensionamento da quantidade de terra para atender a demanda habitacional
no PLHIS, instrumentos de regularizacdo fundiaria.

Indicadores que medem a capacidade de financiamento local.
Afere-se a existéncia de recursos captados localmente: cobranca de IPTU; relagcao
entre PIB e arrecadacdo propria e execucao na despesa com habitacao.
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Capacitar os varios agentes do SNHIS

A implementacao do Sistema Nacional de
Habitacdo e a correspondente assuncao
das novas funcdes e papéis pelo Estado - e,
ainda, a introducdo de novos atores na pro-
mocao habitacional e na assisténcia técnica
- exigirao ndo apenas a alocacao de maior
quantidade de profissionais, como também
de quadros com perfis especificos. Consi-
derando que a capacitacao e a assisténcia
técnica dos agentes serdo pontos criticos de
sucesso para a melhoria da sua capacidade
na producdo de solucdes de moradias e para
a efetividade do SNHIS, cabe ao MCidades/
SNH desenvolver estratégias e garantir re-
CUrsos para apoiar:

Atividades de autoconstrucao dos gru-
pos de renda mais baixa, aumentando
seu acesso aos fatores de producao;

Programas estruturados de provisao
habitacional e urbanizacdo de assenta-
mentos precarios;

Estados e municipios na constru¢do e
implementacao de suas politicas, planos,
programas e projetos;

Conselhos locais para ampliar a efetivi-
dade de participacdo e controle social;

Fortalecimento e estruturacdo de coo-
perativas e organizacées nao-governa-
mentais, voltadas a promogdo de pro-
jetos habitacionais para a populacdo de
baixa renda em sua montagem, viabili-
Zagcao € execucao e na organizacdo de
grupos;

Fortalecimento da direcdo central do

SNHIS, permitindo que se estruture para
gerir o sistema e para apoiar institucio-
nalmente os demais agentes.

Atualmente, o MCidades atua alocando
recursos para assessoria técnica associada
aos programas de urbanizacado, regulari-
zacao fundiaria e autogestao e, ao mesmo
tempo, promove acdes de desenvolvimento
institucional e capacitacao.

Este Plano propde:

Programa de capacitacdo e qualificacao
dos agentes promotores, de conselheiros
e equipes técnicas locais para atuacao no
SNHIS, abrangendo os sequintes temas:

gestdo do SNHIS, recursos, programa e
projetos;

producéo habitacional (qualificacdo para
a elaboracgao de projetos de intervencao,
execucao de obras e certificacdo de em-
presas);

urbanizacdo de assentamentos precarios.

Recursos para infraestrutura tecnologica
visando a coleta de informacoes referen-
tes ao cadastro de beneficiarios, gestdo
de projetos e informacdes relacionadas
ao monitoramento e avaliacao;

Programa de assessoria técnica associada
ao financiamento para material de cons-
trucdo e a autopromocdao da moradia.
Escritdrios locais que atendam a escala
de demanda prevista no PlanHab podem
ser criados a partir de uma parceria com
universidades, ONGs e poder publico local,
com apoio das entidades de classe.
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Instituir o Sistema de Informacoes da Habitacao

Um dos pontos nevralgicos da implemen-
tacao do SNHIS e da politica de subsidios
consiste na identificacdo e cadastramento
da demanda com direito ao atendimento e
ao beneficio do subsidio habitacional, acdo
que repercute na operacao e na qualidade
de gestao de todo o processo.

No entanto, a necessidade de informa-
cOes para a gestdo da politica habitacional
¢ bastante abrangente e nao se restringe
apenas ao momento cadastral. Para aten-
der a essas necessidades, apresenta-se
uma proposta baseada na utilizacdo do
CadUnico do Governo Federal e na criacdo
de um sistema informatizado unificado
voltado as politicas habitacionais - Siste-
ma de Informacdes da Habitacdo -, sus-
tentado por trés pontos:

cadastro dos individuos e familias alvo das
acoes direcionadas ao acesso a moradia;

gestao das politicas habitacionais coor-
denadas pelo Ministério das Cidades;

avaliacdo e monitoramento das politi-
cas habitacionais implementadas.

0 formato atual do CadUnico contemplaria
a execucao da etapa inicial de insercao de
dados cadastrais dos beneficiarios. Para a
gestdo dos beneficios concedidos, princi-
palmente no que tange ao objetivo de evitar
duplicidades de beneficios, a manutencao
dos dados cadastrados e demais informa-
cOes necessarias para a gestao, avaliacao
e monitoramento, propde-se a criacdo de
um novo sistema informatizado - Sistema
de Informacdes da Habitacdo - alocado no
Ministério das Cidades.

Uma vez implementado, esse novo siste-
ma se tornara uma ferramenta importante
para a gestao das informacdes da politica
habitacional, pois seu desenho permitira
que venha a contemplar uma ampla gama
de relacionamentos entre o cidadao e o po-
der publico, comunicando-se também com
outros sistemas ja existentes, a exemplo do
CadUnico e do Cadastro Nacional de Mutu-
arios (CADMUT).

Além das informacoes contidas no CadUnico,
a serem migradas e acessadas a partir de ro-
tinas de transferéncia de dados, o Sistema de
Informacdes proporcionara a gestao de be-
neficios de interesse social provenientes das
seguintes fontes de recursos: Orcamento Ge-
ral da Unido (OGU), Fundo Nacional de Habi-
tacdo de Interesse Social (FNHIS), Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS), Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR), Fundo
de Amparo ao Trabalhador (FAT), Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS), entre outras.

Além de tratar das politicas habitacionais
de interesse social que recebem algum sub-
sidio (atendimento aos grupos 1 e 2) e que,
portanto, deverdo se cadastrar no CadUnico,
o Sistema de Informacgées também atuara
junto aos grupos de atendimento 3, 4 e 5,
ou seja, Sistema de Habitacdo de Interes-
se Social com financiamento e o Sistema
de Habitacdo de Mercado. Neste caso, a
entrada de dados nio sera via CadUnico,
mas realizada diretamente no Sistema de
Informacdes (e enquanto o novo cadastro
nao estiver operativo, no CADMUT, como
acontece atualmente). A alimentacdo dos



dados cadastrais e demais informacdes
necessarias devera ser feita pelos agentes
executores do subsistema de habitacdo de
mercado (instituicdes financeiras, COHABs
etc.). Desta maneira, o SISHAB possibilitara
a gestdo tanto do subsistema de habitacao
de interesse social como também do subsis-

tema de habitacdo de mercado.

A alimentacdo deste Sistema sera realizada
pelos municipios via CadUnico, pelos Agen-
tes Financeiros e gestores do Ministério das
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Cidades. Uma vez dentro de um mesmo ban-
co de dados sera possivel obter diversas in-

formacoes:
perfil do publico atendido;

recursos alocados e caracteristicas do

atendimento;

tipos de empreendimento e obras finan-

ciadas;
caracterizacao das operacdes financeiras;

entre outras.

Criar um sistema de monitoramento e avaliacao

A montagem do Sistema de Informacoes
da Habitacao permitira que se agregue em
um so banco de dados as principais infor-
macdes necessarias ao desenvolvimento
de uma politica de habitacdo alimentada
pelas acdes nos trés ambitos de governo.
Parte desses dados deve subsidiar indica-
dores para o acompanhamento das acgoes,
para a avaliacdo de resultados e para su-
prir a necessidade de revisdes periodicas
do PlanHab. No entanto, algumas rotinas
de avaliacdo podem necessitar de instru-

mentais qualitativos que nao fazem parte
do tipo de informacdes contidas em um
banco de dados.

Propbe-se que a avaliacdo da implementa-
cdo do PlanHab seja objeto de contratacao
de uma consultoria especifica e que se baseie
na metodologia do Marco Logico. A metodo-
logia, em seu desenho, deve ensejar a trans-
paréncia e a precisao das informacoes, con-
tribuindo, assim, para uma melhor comuni-
cacao, para a gestao da politica de habitacao
e para a corre¢ao de rumos do Plano.

ESTRATEGIAS

119



PLANO NACIONAL DE

120

HABITACAO

Estratégias Urbano-fundiarias

A questao da habitacdo €, fundamental-
mente, um problema urbano. Além de nao
ser possivel produzir moradias sem uma
base fundiaria, o uso residencial ocupa a
maior parte das cidades, com fortes rela-
coes com as politicas de ordenamento terri-
torial, mobilidade e saneamento.

Dado o carater especulativo da apropriacao
privada, a escassez relativa da terra apta
para a moradia e os impactos urbanos e
ambientais da sua localiza¢ao, o equaciona-
mento das necessidades habitacionais exige
a estruturacdo de uma estratégia especifi-
Ca para garantir 0 acesso a terra legaliza-
da e urbanizada, assim como a regulariza-
cdo fundiaria de assentamentos informais,
combatendo o patrimonialismo e estimu-
lando os varios agentes a adotarem politi-

Objetivos gerais

cas que alterem a maneira como as cidades
brasileiras tém se desenvolvido.

Em geral, as leis urbanisticas destinam um
grande percentual do territorio para os pro-
dutos imobilidrios de alta e média renda, em
detrimento da habitacdo popular. A regula-
cdo € omissa ou destina parcelas infimas do
solo urbano aos mercados populares, difi-
cultando e encarecendo 0 acesso a terra
para HIS, o que gera assentamentos preca-
rios. O equacionamento das necessidades
habitacionais exige que este processo seja
estancado, sob pena de ver os subsidios
transferidos para a especulacao imobiliaria.
Por isso, os aspectos urbanos e fundiarios
sao estratégicos no PlanHab, cabendo aos
municipios um papel essencial para o su-
cesso da proposta.

Garantir acesso a terra urbanizada, legalizada e bem localizada para a provisdo de HIS (unidades
prontas ou lotes) na escala exigida pelas metas do PlanHab.

Regqularizar os assentamentos informais, garantindo a permanéncia dos moradores de baixa renda .

Estratégias

1. Incorporar instrumentos de manejo do solo urbano e de regularizacdo fundiaria de assenta-
mentos precarios e informais no PL 3.057/2000;

2. Estimular os municipios a adotarem instrumentos para facilitar o acesso a terra urbanizada,
utilizando o indice de Capacidade Institucional Habitacional e Gestao Urbana;

3. Dimensionar a terra necessaria para a producdo de HIS e integrar a regularizacdo fundiaria
nos Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social;

4. Produzir e regularizar a habitacao de interesse social nos imoveis da Uniao;

5. Criar o Subsidio Localizagcao para viabilizar a producdo e a reabilitacdo de HIS em areas histo-

ricas, centrais e consolidadas;

6. Aplicar os instrumentos de regularizacdo fundiaria previstos no Estatuto da Cidade e na Me-

dida Provisdria 2.220/2001;
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Incorporar instrumentos de manejo do solo urbano e de
regularizacdo fundidria de assentamentos precdrios e informais

no PL 3.057/2000

0 Projeto de Lei 3.057/2000, que versa so-
bre a revisdao da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano (Lei Federal 6.766/79), esta-
belece normas gerais disciplinadoras do
parcelamento do solo para fins urbanos e
da regularizacdo fundiaria sustentavel de
areas urbanas. O PL deve passar por algu-
mas alteracdes para que possa conter ins-
trumentos que garantam oferta quantitati-
vamente maior e qualitativamente melhor
de terra urbanizada para a implementacao
de habitacao de interesse social adequada
a demanda existente no pais e garantir um
adequado processo de regularizacdo fun-
diaria. Embora o PL contenha um capitulo
especifico que dispde sobre a regularizacao
fundiaria de interesse social e de interesse
especifico, algumas modificacdes em rela-
cao a este aspecto sao necessarias.

Considerando que a provisao de lotes urba-
nizados e legalizados € um dos principiais
produtos habitacionais destinados a popu-
lacdo de baixa renda, sobretudo nos muni-
cipios de menor dimensao, a revisao da Lei
de Parcelamento do Solo Urbano tem um
carater estratégico, pois podera gerar uma
impacto importante na producdo de lotes
urbanizados e na regularizacao dos irregu-
lares, aspecto de grande importancia, pois,
assim, ela pode se tornar uma garantia real,
viabilizando financiamentos para a melho-
ria da moradia popular. Os mais importante
aspectos a serem considerados estao expli-
citados a sequir.

Obrigatoriedade de percentual de
unidades para habitacdo de inte-
resse social nos novos loteamen-
tos urbanos associados ou nao a
edificacoOes

Atualmente, a Lei 6.766/1979 determina que
no minimo 20% da gleba seja destinada ao
sistema viario, 10% para uso institucional e
5% para areas verdes, sendo omissa em re-
lacdo a terra para HIS. Propde-se que todos
os empreendimentos habitacionais desti-
nados a alta e média renda, incluindo con-
dominios urbanisticos e empreendimentos
destinados a sequnda moradia, devam obri-
gatoriamente destinar um percentual da
gleba para a producdo de Habitacao de In-
teresse Social. Os tipos de empreendimen-
tos e percentuais da gleba destinados para
HIS deverado ser definidos em lei federal.

As partes da gleba destinadas para HIS po-
derdo ser doadas ao Poder Publico ou per-
manecer como propriedade privada, porém
vinculadas a empreendimentos de HIS rea-
lizados por agentes privados ou comunita-
rios. Esses empreendimentos de HIS, publi-
cos ou privados, podem ser feitos na mesma
gleba ou em terreno urbano com localiza-
cdo e condicoes de ocupacdo adequadas.

Plano de Expansdao Urbana
como condicdo para a extensao
do perimetro urbano

Deve constar na revisao da Lei Federal
6.766/79 a obrigatoriedade de elaboracdo
de Planos Urbanisticos de Expansdao Urbana
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(subordinados ou integrantes ao Plano
Diretor) pelo Poder Publico municipal em
qualquer extensdo legal de perimetro ur-
bano e antes da abertura de qualquer novo
loteamento que se encontre em uma zona
de expansao urbana. Estes planos devem
definir, no minimo, um sistema viario prin-
cipal basico, a localizacao de equipamen-
tos e as formas e usos permitidos, conside-
rando as caracteristicas ambientais da area
e o desenvolvimento econémico do muni-
cipio. Nesses planos de expansao pode-se
determinar, entre 0s usos previstos, um
percentual obrigatorio de dreas definidas
para HIS como parte das obrigacoes urba-
nisticas do loteador. Os planos urbanisti-
cos de expansao urbana devem dimensio-
nar o repartimento dos custos e beneficios
da urbanizacao, incluindo ndo apenas o0s
recursos e as terras para a implantacao do
sistema viario e equipamentos comunita-
rios, mas também para a producao de HIS.
Municipios sede de projetos estratégicos,
tais como hidroelétricas e outra infraes-
trutura para a producao, ou que recebam
royalties por riquezas exploradas em seu
territorio devem, obrigatoriamente, incluir
0 planejamento de sua expansao e a defi-
nicao de areas para HIS.

Pretende-se evitar processos de parcela-
mento do solo urbano gleba a gleba que
geram tecidos urbanos fragmentados, com
desperdicio de areas publicas inadequadas
para implantacdo de equipamentos comu-
nitarios e dificuldades de provisao de in-
fraestrutura adequada por parte da gestao
municipal. A Lei 6.766/79, com sua visdo
privatista (gleba a gleba) e rentista (percen-
tuais fixos de doacdo de terras, sem relacao

com os diferentes sitios urbanos e situacoes
municipais quanto a necessidades de infra-
estrutura e equipamentos), tem incidido de
forma negativa, tanto no processo de ex-
pansao das cidades quanto na disponibili-
zacao de terras para HIS.

Integracao entre a legislacdo am-
biental e urbanistica

O PL3.057 precisa considerar a integracao
entre as legislacdes ambientais e urbanis-
ticas nos aspectos que dizem respeito a
producao de novos parcelamentos e re-
gularizacdo de parcelamentos existentes,
integrando, inclusive, os licenciamentos
de empreendimentos de forma a agilizar
0s processos de aprovacao. As gestdes
ambientais e urbanisticas que incidem
sobre os mesmos territorios sao muitas
vezes contraditorias. Ha regras que ndo
dialogam entre si, agravadas pela existén-
cia de esferas de controle e fiscalizacdo
verticalizadas, correspondentes a cada
um destes setores. Tais esferas de con-
trole exercem, por meio de suas gerén-
cias e superintendéncias regionais, mui-
tas vezes conflitantes, o poder de gerir o
mesmo espaco urbano. Porém, continuam
os ciclos de expansao periférica e de ocu-
pacao das areas ambientalmente frageis
com efeitos perversos para o desenvolvi-
mento urbano e a preservacdo ambiental.
Propde-se estabelecer um novo marco
regulatdrio urbanistico e ambiental unico
que trabalhe com toda a diversidade do
territorio brasileiro e reflita sobre mode-
los de ocupacao urbana do territorio que
dialoguem com esta diversidade.



A competéncia preponderante do
municipio para legislar sobre re-
gularizacao fundidria

0 PL 3.057 deve dispor de forma clara que
a competéncia para o estabelecimento das
normas de parcelamento, uso e ocupa-
cdo do solo urbano e edificacdo para fins
de reqularizacdo fundiaria € do municipio,
que devera ser respeitada pelos agentes
e 0rgaos publicos dos demais entes fede-
rativos. O municipio € o principal ente fe-
derativo para tratar da politica urbana de
acordo com o pacto federativo, o que foi
reforcado pelo Estatuto da Cidade, que atri-
bui ao Plano Diretor tratar da politica e dos
instrumentos de regularizacao fundiaria, e
a atual Lei do Parcelamento do Solo atribui
a Prefeitura Municipal ou Distrito Federal
a competéncia para regularizar loteamen-
to ou desmembramento nao autorizado ou
executado sem atender as determinacoes
do licenciamento do Poder Publico.

Tratamento diferenciado para no-
vos parcelamentos e para regula-
rizacao fundidria

O PL 3.057 precisa conter um tratamento di-
ferenciado entre as normas que tratam dos
critérios, exigéncias, do processo e procedi-
mento, dos instrumentos para a promogao
de novos parcelamentos do solo urbano e as
normas que tratam da reqularizacdo fundiaria
de interesse social de assentamentos urbanos
que se caracterizam como parcelamentos in-
formais, irrequlares ou clandestinos.

A lei, para ter eficacia, ndo pode estabelecer
0S mesmos critérios e exigéncias para a im-
plantacdo de um novo parcelamento do solo

OBJETIVOS E

e para a reqularizacdo fundiaria de interesse
social de parcelamentos do solo consolida-
dos. Por exemplo, ndo pode exigir o mesmo
tamanho de lote minimo, 0 mesmo percentu-
al de area destinada a uso publico ou de uso
comum como equipamentos publicos e co-
munitarios, 0 mesmo percentual para as vias
publicas.

Adocdo de regimes especiais de
zoneamento de assentamentos
urbanos de interesse social

O PL 3.057 deve adotar como diretriz da re-
gularizacao fundiaria de interesse social a
constituicdo pelos municipios de regimes
normativos especiais de zoneamento de
assentamentos urbanos de interesse social
ou, quando for o caso, por meio dos planos
de reqularizacao fundiaria de interesse so-
cial, para as situacoes no qual a localizacao
e caracteristica do assentamento urbano
de interesse social, objeto da reqularizacdo
fundiaria, apresente sobreposicdes ou con-
flitos entre legislacdes urbanas, ou entre a
legislacao urbana e a legislacdo ambiental.
As normas urbanisticas e ambientais esta-
belecidas nestes regimes especiais devem
prevalecer sobre as demais legislacdes ur-
banas e ambientais como forma de elimi-
nar os entraves e obstaculos existentes, em
especial para o licenciamento urbanistico e
ambiental integrado para fins da regulari-
zacdo fundiaria dos assentamentos urbanos
de interesse social. Os conteudos basicos a
serem observados sao 0s parametros urba-
nisticos e ambientais especificos para fins
de reqularizacdo do parcelamento; os pa-
drdes de habitacdo e edificacdo e os per-
centuais e critérios especificos para a regu
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larizacdo das vias de circulacao, das areas
destinadas a uso publico ou de uso comum,
e dos equipamentos urbanos e comunita-
ros.

Esta medida € necessaria para eliminar um
dos principais obstaculos e entraves dos pro-
cessos de regularizacao fundiaria de interesse
social, que € a existéncia de diversas legisla-
coes urbanas e ambientais da Uniao, dos esta-
dos e dos municipios que estabelecem normas
contraditorias de uso e ocupacao do solo para
uma mesma area com assentamento urbano
de interesse social. Estas legislacdes ou nor-
mas conflituosas praticamente impedem o
licenciamento urbanistico e ambiental destes
assentamentos para fins de regularizacao fun-
diaria. O caso mais comum € o conflito exis-
tente entre a legislagdo ambiental que con-
sidera areas urbanas consolidadas ocupadas
por favelas, ou outros tipos de assentamentos
de populacao de baixa renda ou tradicional,
como area de preservacao permanente.

Obrigacdo da iniciativa do poder
publico de promover a regulari-
zacao fundidria de interesse so-
cial

O PL3.057 deve prever as situacoes nas quais
o Poder Publico tem a obrigacdo de tomar
a iniciativa na regularizacdo fundiaria de
assentamentos urbanos irregulares de inte-
resse social localizados em areas publicas de
dominio da Unido, estados, municipios e Dis-
trito Federal, vinculados a planos e progra-
mas coordenados por estas instancias de go-
verno, considerados como consolidados, que
tenham direitos reais constituidos, como, por
exemplo, o direito a concessao de uso espe-
cial para fins de moradia, ou definidas como
Zonas Especiais de Interesse Social pelo Pla-

no Diretor ou lei municipal para fins de regu-
larizacao fundiaria de interesse social.

No caso da regularizacao fundiaria de as-
sentamento urbano de interesse social lo-
calizado em areas particulares, nos quais 0s
posseiros tenham direitos reais constituidos
através do usucapido urbano ou ordinario,
prever que o Poder Publico tem a obrigacao
de prestar ou viabilizar servicos de assistén-
cia técnica e juridica e social para a popula-
cao de baixa renda.

Iniciativa de entidades civis para
promover a regularizacao fundia-
ria de interesse social

O PL 3.057 deve prever o direito de iniciativa
de solicitar, exigir ou, quando for o caso, de
promover a regularizacdo fundiaria de inte-
resse social as pessoas ou suas organizacoes
criadas legalmente que tenham direitos reais
constituidos nos assentamentos urbanos de
interesse social, seja em razao de atenderem
0s requisitos legais de posse de area urba-
na, para fins de reconhecimento do direito a
moradia ou da propriedade (no caso de area
urbana particular), ou por terem adquirido
lotes urbanos ou unidades habitacionais.

Essa revisao deve prever o direito de inicia-
tiva para os beneficiarios da regularizacao
fundiaria de forma individual ou coletiva.
Este direito deve ser reconhecido as asso-
ciacdes de moradores da comunidade ou de
cooperativas habitacionais, regularmente
constituidas, com personalidade juridica,
com autorizacao expressa de seus represen-
tados, bem como para associa¢des civis sem
fins lucrativos que tenham como atribuicao
estatutaria prestar servicos e promover me-



didas administrativas, juridicas e judiciais
para fins de regularizacao fundiaria de as-
sentamentos urbanos de interesse social.

Contrapartidas da regularizacao
fundiaria de assentamentos urba-
nos de média e alta renda

O PL3.057 deve tratar da regularizacao fun-
diaria de assentamentos urbanos de média
e alta renda, que deve ser onerosa, com co-
branca de contrapartidas urbanas. Além de
ser prevista a aplicacao da outorga onerosa
de alteracao do uso do solo, prevista no Es-
tatuto da Cidade, para fins de reqularizacao
fundiaria destes assentamentos, 0s recursos
financeiros, assim como as areas urbanas
obtidas neste processo, devem ser destina-
dos para a producdo habitacional ou para
a reqularizacdo fundiaria de assentamentos
urbanos de interesse social.

Simplificacao do registro da regu-
larizacao fundidria

O PL 3.057 deve estabelecer normas para
simplificar as exigéncias e os procedimen-
tos para o registro publico de imoveis pu-
blicos ou privados objeto de processos de
reqularizacdo fundiaria de assentamentos

OBJETIVOS E

urbanos de interesse social. A adogao dos
institutos da demarcacao urbanistica pre-
vista na legislacdo federal que versa sobre a
regularizagao fundiaria de imoveis da Unido
(Artigo 6° da Lei Federal n° 11.481/2007) e
da legitimacao de posse atendem este obje-
tivo. As principais alteracdes sao as sequin-
tes: devem ser eliminados os entraves para a
abertura da matricula da area urbana objeto
da reqularizacao; reduzidas as exigéncias de
documentacao para instruir o processo do
registro do imovel e simplificado o registro
dos titulos juridicos.

Alei deve assegurar, ainda, a gratuidade, ja
prevista na legislacao federal, dos registros
de reqularizacdo fundiaria de interesse so-
cial, assim como da lavratura da escritura
publica e do primeiro registro de direito
real constituido em favor do beneficiario
da regularizacdo fundiaria de interesse
social. Estas medidas devem ser aplicadas
no tratamento da regularizacdo fundia-
ria de interesse social de modo a reduzir
0s custos dos processos desta modalida-
de de reqgularizacao fundiaria, bem como
para viabilizar a reqularizacdo plena com
o registro dos parcelamentos do solo e dos
titulos dos direitos reais nos Cartérios de
Registros de Imoveis.

Estimular os municipios aadotarem instrumentos para facilitar
0 acesso a terra urbanizada, utilizando o Indice de Capacidade
Institucional Habitacional e Gestao Urbana

O Estatuto da Cidade contém varios instru-
mentos urbanisticos que podem contribuir
para a disponibilizacdo de terra para pro-
ducdo de HIS nos municipios, tais como o

estabelecimento de ZEIS, de parcelamento,
edificacdo e utilizacao compulsoria, IPTU
progressivo no tempo, entre outros. Nao
se recomenda nenhuma modificacdo no
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Estuto da Cidade nesta fase crucial para a
implementacao dos planos diretores, mas a
adocao de estimulos para que os municipios
apliquem e implementem estes instrumen-
tos no ambito municipal de forma articula-
da com a politica habitacional e os Planos
Locais de Habitacdo de Interesse Social.

Na medida em que esta iniciativa depende
fundamentalmente do poder local, o PlanHab
prevé que os municipios que utilizarem os
instrumentos urbanisticos adequados para
ampliar 0 acesso a terra urbanizada sejam
pontuados positivamente no indice de Ca-
pacidade Institucional e Gestdo Urbana (ver
Eixo Arranjos e Desenvolvimento Institucio-
nal), o que Ihes dara condigdes privilegiadas
para acessar recursos do FNHIS.

Os principais indicadores urbanos que se-
riam utilizados na pontua¢do do municipio
na afericdo deste indice, nos aspectos vol-
tados para facilitar 0 acesso a terra urbani-
zada e bem localizada, seriam os seguintes:

Implementacao de Instrumentos urba-
nisticos para combater a especulacdo
com imaoveis 0ciosos, como parcelamen-
to, edificacdo e utilizacdo compulsoria,
IPTU progressivo no tempo e desapro-
priacao com titulo da divida publica;
sancao sobre imoveis nao utilizados e
subutilizados localizados em areas bem
servidas por infraestrutura; consorcio
imobiliario etc;

Criacdo de mecanismos e instrumentos
capazes de gerar a constituicao de “re-
servas” fundiarias para HIS, compativel
com a demanda de terra para 0 merca-
do de habitacdo popular calculada nos
PLHIS para o seu horizonte temporal,

como a adog¢ao no zoneamento muni-
cipal de ZEIS em areas desocupadas; a
definicdo de porcentagens minimas para
HIS em novos parcelamentos; estimulos
fiscais para empreendimentos que ge-
rassem unidades de HIS em localizacdes
consolidadas etc.;

Intervencdes de reparcelamento do solo
em vazios urbanos ou de reocupacao
de imoveis subutilizados localizados em
areas consolidadas, como centros urba-
nos, patios industriais, regides portua-
rias e ferroviarias degradadas, particu-
larmente nos municipios A, B, C, D, E, que
contemplem a producao de HIS. Estas in-
tervencdes podem conter percentuais de
obrigatoriedade de destinacdo para HIS,
estimulando o uso destas areas privile-
giadas pela populacdo de menor renda.
O aproveitamento do terreno com altas
densidades populacionais deve compen-
sar os valores elevados destas areas;

Inclusdo de varias formas de proprie-
dade como modalidades aceitas pelo
SNHIS, tais como a concessdo do direito
real de uso, o direito de superficie, loca-
cdo social, entre outras;

Adocao de Planos de Expansao Urbana,
com previsdo de areas para HIS, como
condicdo para a extensdo do perimetro
urbano: a fim de reverter a logica usual
de expansao dos perimetros urbanos dos
municipios sem planejamento;

Localizagao dos projetos de habitacao de
interesse social, sua proximidade com as
regides bem dotadas de emprego, assim
como sua qualidade arquitetonica e ur-
banistica.
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Dimensionar a terra necessdaria para a producao de HIS e in-
tegrar a regularizacao fundiaria nos Planos Locais de Habita-

cao de Interesse Social

Os Planos Locais de Habitacao de Interesse
Social (PLHIS) sdo estratégicos para planejar
as acdes necessarias para garantir o aces-
S0 a terra urbanizada para HIS, assim como
para implementar a reqularizacdo fundiaria
e urbanistica. Além do conteudo minimo ja
definido em resolucdo, outros aspectos sao
fundamentais na estratégia urbana e fundi-

aria do PlanHab.

Dimensionamento da quantidade
de terra necessdria para a produ-
cao de HIS

Para garantir uma oferta de terra compati-
vel com a demanda de HIS nos municipios
brasileiros, no horizonte temporal definido
pelo PlanHab e a custos compativeis com
0s previstos nas premissas das suas me-
tas, 0s municipios precisam dimensionar
a quantidade de terra que sera necessaria
para atender a demanda habitacional, por
faixa de renda. Esta quantificacdo deve ser
calculada na elaboragcdo dos PLHIS, espe-
cialmente nos municipios que apresentam
expansao econdmica e demografica, classi-
ficados, no ambito do PlanHab, na tipologia
dos municipios como categorias A, B, C, D,
E, F e |, onde o componente valor da terra
urbana e sua disponibilidade tém maior in-
cidéncia sobre os custos finais. Esta quan-
tificacao deve ser feita a partir da sequinte
matriz:

Quantificacao da demanda habitacional
por faixas de renda no municipio;

Definicdo das tipologias habitacionais
mais adequadas, dentro do elenco de
produtos habitacionais compativeis com
as tipologias de municipios;

Dimensionamento da quantidade de
terra necessaria para habitacao, consi-
derando os Grupos de Atendimento e as
tipologias habitacionais;

Quantificacdo da infraestrutura neces-
saria para esta demanda.

A partir desta quantificacdo, torna-se pos-
sivel definir politicas fundiarias e leis de
uso e ocupacgao do solo, como o estabe-
lecimento de Zonas Especiais de Interesse
Social que reservem os percentuais cor-
retos de territorio para HIS, em situacoes
adequadas do ponto de vista urbanistico e
de infraestrutura.

Nas Regides Metropolitanas e Aglomerados
Urbanos, em se constatando a inexistén-
cia de quantidade de terra necessaria para
atender as necessidades habitacionais de
interesse social em cada municipio isolada-
mente, o dimensionamento devera ser feito
de maneira articulada, se possivel em planos
estaduais ou metropolitanos onde se possa
ter uma visao do territério regional como
um todo e planejar o dimensionamento das

terras necessarias na regido para HIS.
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Regularizacdo fundidria nos Pla-
nos Locais de Habitacdao de Inte-
resse Social

Os PLHIS devem adotar um conjunto de
acdes que permitam ao municipio planejar
e implementar o processo de regularizacao
fundiaria. Dentre elas, uma das mais impor-
tantes € elaborar um inventario - incluindo
identificacdo, mapeamento e demarcacao
- de assentamentos urbanos e rurais, pu-
blicos e privados, de interesse social ou de
média e alta renda passiveis de requlariza-
cao fundiaria, que deve conter:

Definicdo das tipologias de assentamen-
tos que devem ser objeto de regulariza-
cao fundiaria;

Quantificacao e dimensionamento dos
assentamentos que devem ser objeto de
regularizacao fundiaria;

Quantificacao da infraestrutura neces-
saria para promover a regularizacao fun-
diaria destes assentamentos;

Identificacdo dos imoveis urbanos que
apresentem alguma situacao de conflito
fundiario urbano;

ldentificacao dos imoveis publicos (mu-
nicipais, estaduais e da Uniao) que foram
objeto de reqularizacao fundiaria de in-
teresse social e de seus beneficiarios.

Além disso, € essencial que os PLHIS estabe-
lecam uma estratégia para garantir a requ-
larizacao fundiaria no municipio, incluindo:

Acbes e medidas para o desenvolvimento
da politica e aplicagao dos instrumentos
de reqgularizacdo fundiaria de interesse

social, particularmente os previstos no
Estatuto das Cidades e na Medida Pro-
visoria 2.220/2001, pelos Estados e Mu-
nicipios;

Acdes e medidas para o desenvolvimen-
to da politica de prevencdo e mediacao
dos conflitos fundiarios urbanos com
base na elaboracdo de um inventario
contendo um mapeamento dos conflitos
fundiarios urbanos existentes;

Acdes de capacitacdo para equipes téc-
nicas, entidades da sociedade civil e co-
munidades para a aplicacao dos instru-
mentos de regularizacdo fundiaria;

Prestacao de servicos de assisténcia téc-
nica e juridica gratuita para as comuni-
dades e grupos sociais menos favoreci-
dos, para fins de aplicacdo dos instru-
mentos de regularizacdo fundiaria.

PLHIS como um dos indicadores
do Indice de Capacidade Institu-
cional e Gestao Urbana

Os Planos Locais de Habitacdo de Inte-
resse Social, condicao obrigatdria para a
adesdo ao SNHIS, devem ser avaliados,
particularmente nos aspectos abordados
nesta estratégia, para constarem como
um dos indicadores no indice de Capa-
cidade Institucional e Gestdo Urbana,
estimulando os municipios a adotarem
e implementarem essas medidas e a ela-
borarem planos locais que efetivamente
possam contribuir com a estratégia na-
cional para equacionar as necessidades
de habitacdo no pais.
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Utilizar terras eimo6veis da Unido para producao eregularizacao

da habitacado de interesse social

A Constituicao Federal definiu quais sao os
bens imoveis da Unido que contém um or-
denamento legal especifico sobre o regime
juridico dos seus imoveis. Para atender aos
preceitos constitucionais e as diretrizes da
politica urbana, os imoveis publicos de do-
minio da Unido devem cumprir uma fungao
social com base nos principios da funcao
social da propriedade publica e das funcdes
sociais da cidade. Para a Unido cumprir com
esta obrigacao, € preciso que sejam toma-
das as medidas necessarias para a utilizacao
dos imoveis desocupados aptos para 0 uso
habitacional de interesse social e para a re-
gularizacao fundiaria dos assentamentos de
baixa renda ou de populagdes tradicionais
existentes em seus imodveis, que tenham
constituido legalmente direitos reais para
estas populacoes.

A Lei Federal 11.481/2007 significou uma
medida fundamental para alterar a legisla-
cao sobre os imoveis da Uniao, criando as
condicdes legais para a utilizacao do patri-
moénio da Unido para a producdo de HIS e
para a reqularizacao dos assentamentos ja
existentes. Dentre os avancos obtidos, des-
tacam-se os seguintes aspectos:

A possibilidade de doac¢ao de imodveis da
Unido para Programas de Habitacao de
Interesse Social e Regularizacao Fundi-
aria;

A autorizacao para que a Secretaria do
Patrimonio da Unido (SPU) possa execu-
tar, inclusive por meio de convénios com

os Estados e Municipios e de parceria
com a iniciativa privada, acoes de reqgu-
larizacdo fundiaria de assentamentos in-
formais de baixa renda (até 5 SM);

A autorizacdo para utilizagdo dos instru-
mentos de regularizacao fundiaria como
garantia real em financiamentos habita-
cionais no ambito do Sistema Financeiro
da Habitacao;

A possibilidade de utilizacdo para regu-
larizacdo dos instrumentos da cessao, da
cessao gratuita dos direitos enfitéuticos,
concessao de uso especial para fins de
moradia, doacdo, concessao de direito
real de uso;

A alteracao da lei de licitacdes permitin-
do a dispensa de licitacdo, a alienacao,
aforamento, concessao de direito real
de uso, locacdo ou permissao de uso de
bens imoveis construidos, destinados ou
efetivamente utilizados no ambito de
programas habitacionais ou de regula-
rizacdo fundiaria de interesse social de-
senvolvidos por 6rgaos ou entidades da
administracdo publica;

A instituicdo do instrumento da De-
marcacao Urbanistica de Terrenos para
Reqularizacdo Fundiaria de Interesse
Social permitindo a legalizacdo da ocu-
pacao real;

Aalteracao do Decreto-Lei 271/1967 e da
Medida Provisoria 2.220/2001 de modo a
permitir a Unido a aplicacdo da Conces
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sao de Direito Real de Uso (CDRU) para
fins especificos de regularizacdo fundia-
ria de interesse social;

A alteragdo da Lei 6.015/1973, de modo
a assegurar a gratuidade do registro do
direito real para os beneficiarios da re-
gularizacao fundiaria de interesse social.

Embora a Lei 11.481/2007 seja muito im-
portante, ela sera insuficiente se ndo for
implementado um conjunto de medidas es-
tratégicas para a promog¢ao de programas
de producdo habitacional e de regulariza-
cao fundiaria dos assentamentos urbanos
de interesse social situados em imoveis da
Unido. Essas acdes devem ser implementa-
das, de maneira integrada e articulada, pelo
Ministério do Planejamento, Orcamento e
Gestao, por meio da Secretaria de Patrimo-
nio da Unido, e o Ministério das Cidades, por
intermédio de suas Secretarias Nacionais de
Habitacdo e de Programas Urbanos.

Mapeamento e cadastramento
dos imoveis da Uniao

O mapeamento e cadastramento dos imo-
veis da Unidao é uma acdo indispensavel
para o0 sucesso desta estratégia. Os bens
imoveis da Unido estdo definidos no artigo
20 da Constituicao Federal. Esse patriménio,
porém, depende de procedimentos admi-
nistrativos que localizem esses imoveis no
territdrio e declarem a propriedade publica,
ao delimita-la fisicamente. Os cadastros
existentes sdo precarios, desatualizados e
insuficientes para a promocdo das agées
necessarias para garantir a efetiva funcao
social das terras da Unido. Alguns dados
ilustram esta situacao:

A SPU estima que ndo estdo demarcadas
cerca de 60% das linhas de preamar mé-
dias de 1831 - que delimita os terrenos
de marinha e 959% das linhas médias de
enchentes ordinarias - que delimitam os
terrenos marginais;

Dos 575 mil iméveis cadastrados (548
mil dominiais e 27 mil de uso especial),
foram abertos processos de requlariza-
cdo fundiaria de interesse social em ape-
nas 407 (0,07% do total);

O cadastro de imoveis dominiais da
Unido (a maior parte do universo co-
nhecido) néo reflete a relacédo real, pois
foi criado a partir de uma ldgica arreca-
datoria, visando ao lancamento de co-
brancas, o que excluiu as ocupacdes de
baixa renda, visto que elas nao gerariam
receitas;

A maior parte dos dados da base cadas-
tral ndo estdo atualizados, pois ha imo-
veis ocupados por populacdo de baixa
renda que estdo cadastrados sob outro
status (como responsabilidade de um
unico particular ou de ¢rgao publico
quando estdo ocupados por centenas ou
milhares de familias);

Dos aproximadamente 52 mil imoveis da
extinta Rede Ferroviaria Federal (RFFSA),
a serem incorporados ao patrimoénio da
Unido, apenas 154 sao indicados como
de interesse social (0,28%), parcela pe-
quena que, provavelmente, ndo reflete a
realidade.

Para superar esta situacdo, propde-se um
conjunto de medidas para a identificacao,
mapeamento e cadastramento atualizado
dos imoveis da Unido:



Constituir um inventario dos imdveis da
Unido, identificando os passiveis de requ-
larizacdo fundiaria e os aptos para pro-
gramas de habitacdo de interesse social;

Estabelecer uma tipologia de assenta-
mentos urbanos de interesse social exis-
tentes nos imoveis da Uniao com base
nas informacdes do Cadastro da SPU;

Realizar a correcdo da base cadastral da
SPU mediante a certificacao dos imoveis
da Unido passiveis de regularizacao fun-
diaria de forma que propicie a compa-
racao entre ocupacgdes reconhecidas e
ocupacoes de interesse social individu-
alizadas;

Realizar um estudo contendo uma esti-
mativa de recursos necessarios para rea-
lizar o inventario dos assentamentos de
interesse social com base no total de des-
pesas previstas para o reconhecimento,
incorporacao, demarcacao e cadastra-
mento de imoveis de todo o patrimonio
da Unido, assim como de incorporacao
do patrimoénio de 6rgdos extintos, como
a Rede Ferroviaria Federal (RFFSA);

Ampliar o numero de Acordos de Coope-
racao Técnica com os Estados e Munici-
pios voltados a cooperacao e parcerias
para a identificacao de areas da Unido
passiveis de reqularizacdo fundiaria de
interesse social, bem como para o de-
senvolvimento de acdes conjuntas para
reqularizacdo fundiaria e provisao habi-
tacional de interesse social em areas da
Unido;

Constituir um cadastro unico dos imo-
veis da Unido que foram objeto de re-
gularizacdo fundiaria de interesse social,
incluindo os imdveis que foram cedidos
para os estados e municipios para esta
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finalidade;

Constituir um cadastro unico das pes-
soas ou entidades civis beneficiarias dos
processos de regularizacao fundiaria,
ou de projetos de habitacdo de interes-
se social (pessoas que tenham recebido
algum tipo de titulacdo de imoveis da
Unido para fins de moradia), incluindo
os beneficiarios dos cadastros dos esta-
dos e municipios que obtiveram a cessao
destes imoveis para fins de reqularizacao
fundiaria de interesse social;

Elaborar e aplicar uma metodologia de
acompanhamento e avaliacao pos-regu-
larizacdo, com vistas a avaliar a efetivi-
dade da destinacdo de imoveis da Uniao
para fins de inclusao social;

Atribuir ao Grupo de Trabalho instituido
pela Portaria n° 80 SPU/MP, formado por
representantes da SPU, do Ministério das
Cidades, da Caixa Econémica Federal e
de todos os segmentos do Conselho das
Cidades, o monitoramento das ac¢oes de
regularizacdo fundiaria de interesse so-
cial de imoveis da Unido.

Embora fora da ac¢do direta do Governo Fe-
deral, deve também ser estimulado, apoia-
do e financiado o cadastramento das terras
publicas de estados e dos municipios, onde
devem ser desenvolvidos programas seme-
lhantes aos propostos na esfera federal.

Destinacdo dos imdveis da
Unido para producdo de habita-
¢do de interesse social

A destinacdo de imodveis da Unido para a
provisdao de habitacao de interesse social
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deve ser promovida de forma articulada
com as acbes de regularizacdo fundiaria
de interesse social. A Lei 11.124/2005, que
criou o Sistema Nacional de Habitacao de
Interesse Social - SNHIS e o Fundo Nacional
de Habitacdo de Interesse Social - FNHIS,
estabeleceu como uma das diretrizes a "uti-
lizacdo prioritaria de terrenos de proprieda-
de do Poder Publico para a implantagao de
projetos habitacionais de interesse social
(Artigo 4°, 11, c).

Embora limitado para a dimensao das ne-
cessidades habitacionais do pais, os imoveis
do patriménio da Unido podem ser consi-
derados um ativo importante, sobretudo
porque uma parte deles, como 0s rema-
nescentes da extinta RFFSA e edificios nas
areas centrais, estdo muito bem localizados
nas malhas urbanas das principais cidades
brasileiras.

Por outro lado, o cadastramento dos imo-
veis da Uniao passam a revelar a existéncia
de um patriménio imobiliario significativo
nas areas de expansao urbana, sobretudo
nos municipios menores e localizados no
interior do pais, possibilitando o desenvol-
vimento de programas de provisao de lotes
numa escala significativa. A disponibili-
zacao de areas vazias ou subutilizadas da
Unido para o desenvolvimento de projetos
de provisdao de moradia para a populacao
de baixa renda deve ser vista, ainda, como
medida preventiva para impedir o aumento
de ocupacdes irregularidades em imoveis
publicos e para evitar a existéncia de con-
flitos fundiarios urbanos.

Outro mecanismo que pode ser utilizado a
partir dos imoéveis da Unido (e também dos

estados e municipios) para viabilizar a pro-
ducdo de habitacdo de interesse social € a
concessao onerosa de terras publicas para
as areas ocupadas por particulares e nao
caracterizadas como aptas para programas
de habitacao de interesse social. Por meio
deste instrumento, o poder publico pode
ampliar sua arrecadacao de recursos, além
de captar a valorizacdo da terra, pois, cada
VeZ que Sse renova a concessdo, pode-se
elevar o valor do contrato devido a valori-

zacdo sofrida pela terra no tempo.

Os recursos arrecadados através deste
mecanismo podem ser revertidos para o
Fundo Municipal de Habitacao e utilizados
para aquisicao de terra para a producao de
HIS, instalacao de equipamentos e infraes-

truturas urbanas.

Regulamentacdo da legislacao de
regularizacdo fundidria de imo-
veis da Unido

As alteracdes feitas pela Lei Federal n°
11.481, de 21 de maio de 2007, para fins
da regularizacdo fundiaria de interesse so-
cial de imoveis da Unido necessitam de re-
gulamentacdo para fins de harmonizacao
do entendimento juridico e administrati-
vo pelos drgaos e instituicoes juridicas da
Unido sobre a aplicacao dos procedimentos
e instrumentos de regularizacdo fundiaria.
Neste sentido, propbe-se a regulamenta-
cdo desta lei para efetivar e simplificar o
processo de regularizacdo fundiaria dos

imoveis da Unido.
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Criar o subsidio localizacdo para viabilizar a producdo e
reabilitacao de HIS em areas historicas, centrais e consolidadas

A criacao de um subsidio adicional de localiza-
cao € uma estratégia essencial para viabilizar
a habitacao de interesse social em areas his-
toricas, centrais ou consolidadas, estimulando
0s agentes promotores publicos e privados a
buscarem localizacoes que gerem impactos
positivos para o desenvolvimento urbano.

O Subsidio Localizacdo, que pode ser uti-
lizado para a producado ou reabilitacao de
HIS, ¢ indispensavel para uma adequada
articulacao entre a politica habitacdo e as
demais politicas urbano-territoriais. Além
de garantir uma necessaria mistura de usos
e classes sociais, aspecto relevante para im-
pedir que as cidades brasileiras se transfor-
mem em glebas segregadas, a localizacao
da habitacdo em areas providas ou proxi-
mas as regiodes concentradoras de empre-
gos ¢ estratégico para garantir as condicoes
de mobilidade, um dos maiores problemas
urbanos contemporaneos, que se manifesta
como critico no periodo recente no Brasil.

Dados demograficos das principais regides
metropolitanas do pais, como Sao Paulo,
Rio de Janeiro e Belo Horizonte, mostram
que as areas centrais e consolidadas, inclu-
sive as ocupadas pela populacdo de classe
média, onde se concentra parte significa-
tiva dos empregos e que apresentam um
elevado grau de qualificacdo urbana, vém
apresentando, de forma crescente, indices
negativos de crescimento populacional, em
detrimento das areas mais periféricas, que
embora distantes, mal servidas de infraes-
trutura e carentes de emprego, crescem a
indices elevados. Nestas regioes, acentua-se

um grave problema presente nos municipios
como um todo, que € a existéncia de uma
quantidade significativa de imodveis vagos e
obsoletos, cujo aproveitamento € necessario
tanto do ponto de vista do enfrentamento
do déficit habitacional como na perspectiva
de um desenvolvimento urbano baseado na
funcao social da propriedade.

A questdo do esvaziamento das areas centrais
e consolidadas, assim como a forte presenca
de imoveis vagos, precisa ser enfrentada como
um conjunto de a¢des, no ambito do ordena-
mento territorial, dos planos diretores e das
politicas de desenvolvimento econémico lo-
cal. Sdo iniciativas que extrapolam, em muito,
a estratégia do Plano Nacional de Habitacdo
que, no entanto, podem e devem contribuir
para o enfrentamento deste que € um dos
mais graves problemas das cidades brasileiras.

De uma maneira geral e salvo honrosas ex-
cecdes, a producado de habitacdo de interesse
social tem se localizado nas franjas perifé-
ricas das manchas urbanas, em decorréncia
do custo da terra, da auséncia de estratégias
fundiarias e de uma visao preconceituosa so-
bre a localizacao da populacao de baixa ren-
da nas cidades. Esta opcdo tem criado con-
juntos habitacionais segregados da malha
urbana, distantes das areas concentradoras
de empregos e das redes de equipamentos e
de infraestrutura urbanas. Em consequéncia,
longos deslocamentos sao requeridos, com
altos custos de transportes coletivos, tanto
para 0S Usuarios como para 05 municipios,
que frequentemente precisam subsidiar as
precarias linhas que fazem estes trajetos.
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Em funcdo da desarticulagdo das politicas
setoriais, os limites de financiamento dos
programas de HIS nao tém considerado que
0 custo direto mais alto da terra de um em-
preendimento bem localizado € fortemente
compensado pelas vantagens geradas para
a cidade, particularmente no que se refere a
mobilidade e a uma melhor distribuicdo dos
usos residenciais e nao residenciais. A familia
beneficiaria, por sua vez, além da melhoria da
qualidade de vida, amplia suas opcoes de tra-
balho e tem reduzidos os custos de transporte,
0 que lhe permite comprometer uma parcela
maior da sua renda com a habitacao.

Estes aspectos justificam plenamente a
criacao de um subsidio adicional vinculado
a localizacdo do empreendimento. Este sub-
sidio, com recursos do FNHIS, se somaria a
Carta Subsidio, viabilizando a promocgao

de empreendimentos de HIS em localiza-
coes privilegiadas nos municipios A,B,C,D
e E, onde esta questao € relevante. Even-
tualmente, estados e municipios poderiam
acrescentar um valor adicional, a depender
das condicdes locais.

Nos nucleos histdricos, onde existem imodveis
com interesse patrimonial, ao Subsidio Locali-
zacao poderiam ser acrescidos, ainda, recursos
oriundos do Ministério da Cultura, através do
Instituto do Patrimoénio Historico e Artistico
Nacional - IPHAN, com objetivo de viabilizar
a restauracdo de edificacOes de interesse his-
torico para fins habitacionais, aproveitando
a experiéncia ja adquirida no Programa Mo-
numenta. Com essa estratégia, busca-se pre-
servar a funcdo residencial nestas areas, ele-
mento essencial para a sustentabilidade das
politicas de reabilitacdo dos sitios historicos.

Aplicar os instrumentos de regularizacdao fundidria previstos
no Estatuto da Cidade e Medida Provisoria 2.220/2001

O Estatuto da Cidade elenca os instrumentos
que podem ser utilizados para fins de requla-
rizacdo fundiaria de assentamentos urbanos,
como, por exemplo, as zonas especiais de in-
teresse social, a concessio de direito real de
uso, a concessao de uso especial para fins de
moradia, 0 usucapiao especial de imovel ur-
bano, a assisténcia técnica e juridica gratuita
para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos. Existem outros instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade que também
podem ser utilizados para fins de regulari-
zacdo fundiaria, como a desapropriacdo, o
direito de preempcao, o direito de superfi-
cie, a transferéncia do direito de construir, a

outorga onerosa do direito de construir e de
alteracao de uso, a operacao urbana consor-
ciada e o consorcio imobiliario.

O Estatuto da Cidade regulamenta o ins-
tituto do usucapido urbano, e a Medida
Provisoria n° 2.220/2001 regulamentou o
instituto da concessao de uso especial de
imovel publico para fins de moradia. Os en-
tes federativos (Unido, Estados, Municipios,
Distrito Federal) devem implementar estes
instrumentos para viabilizar a reqularizacao
fundiaria de assentamentos urbanos de in-
teresse social, seja nas areas urbanas publi-
cas, seja nas privadas.



No ambito da Uniao

Com relacdo a Medida
n° 2.220/2001, propde-se retirar dos requi-

Provisoria

sitos para o reconhecimento do direito a
concessao de uso especial de imovel publico
para fins de moradia a data de 31 de julho
de 2001 como data de validade da posse de
cinco anos de um imovel publico para fins
de moradia. Esta medida € necessaria para
assegurar o direito as pessoas que estao na
posse de um imovel publico ha pelo menos
10 anos (desde o ano de 1998) e, devido a
esta data prevista na medida provisoria, nao
terem este direito reconhecido. Trata-se de
estabelecer uma medida isondmica entre os
posseiros de area urbana publica. O objetivo
da medida provisoria € reconhecer e prote-
ger o direito a moradia das pessoas e gru-
poOs sociais que vivem em assentamentos
urbanos caracterizados como consolidados
no aspecto dos direitos possessorios.

Nas areas publicas objeto de reqularizacao
fundiaria, o reconhecimento pelas institui-
coes do sistema financeiro de habitacdo, em
especial pela Caixa Econdémica Federal, dos
contratos ou termos da concessao de direi-
to real de uso, da concessao de uso especial
para fins de moradia, do aforamento, do di-
reito de superficie como direitos reais sen-
do aceitos como garantias de contratos de
financiamento habitacional, especialmente
aqueles que tiverem a cobertura do Fundo
garantidor proposto por este Plano.

No ambito dos Estados

Nas areas publicas objeto de reqularizacao
fundiaria, propde-se o reconhecimento pe-
las instituicdes financeiras estaduais dos
contratos ou termos da concessao de direi-
to real de uso, da concessao de uso especial
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para fins de moradia, do aforamento, do di-
reito de superficie como direitos reais sendo
aceitos obrigatoriamente como garantias de
contratos de financiamento habitacional.

Propde-se também a adocao de legislacoes
e normas estaduais de registros publicos
que simplifiquem os procedimentos e eli-
minem os custos do registro do imovel ob-
jeto da reqularizacdo fundiaria de interesse
social, em especial do registro dos direitos
reais das pessoas beneficiarias considera-
das de baixa renda ou pertencentes a co-
munidades tradicionais. Recomenda-se em
especial a simplificacdo do processo judicial
e registrario do usucapiao urbano individual
e coletivo, bem como da concessdo de uso
especial para fins de moradia.

No ambito dos Municipios

Propde-se mapear, identificar e demarcar
as areas urbanas publicas e privadas como
zonas especiais de interesse social em que
devem ser aplicados os instrumentos de
regularizacdo fundiaria em assentamentos
urbanos de interesse social. Incluir essas zo-
nas no plano diretor (ou em lei municipal
especifica, quando este ndo for obrigatdrio)
ou no PLHIS. No caso de remanescentes qui-
lombolas, demarcar como zonas especiais
de interesse social ou de protecao cultural.

Considerar que a legislacdo municipal tri-
butaria tem que conferir um tratamento
diferenciado quanto aos valores de cobran-
ca e da planta genérica de valores para os
imoveis urbanos que forem objeto de requ-
larizacdo fundiaria de interesse social, no
sentido de serem compativeis com as faixas
de rendas das pessoas e grupos sociais be-
neficiarios da reqularizacao.

Conferir tratamento diferenciado quanto
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aos valores de cobrancga dos demais impos-
tos municipais, como o ISS e o ITBI, bem
como de servicos urbanos prestados, tais
como: limpeza publica, iluminacado publica,
saneamento e esgoto, pavimentacao, regu-
larizacao de edificacdo, nos assentamentos
urbanos de interesse social que foram obje-
to de regularizacao fundiaria.

Um dos critérios para este tratamento dife-
renciado aos imoveis urbanos em funcao do
interesse social € estes imoveis estarem locali-
zados em areas urbanas definidas legalmente
COMo zonas especais de interesse social.

Condicionar a regularizacao fundiaria de
assentamentos urbanos, de média e alta
renda, a contrapartidas urbanas, com a

aplicacdo ou nao da outorga onerosa de
alteracao do uso do solo prevista no Esta-
tuto da Cidade. Essas contrapartidas urba-

nas podem ser:

A destinacdo de recursos financeiros
para a regularizacdo fundiaria de as-
sentamentos urbanos de interesse so-
cial;

A destinacao de areas urbanas para
projetos de habitacdo de interesse so-
cial em areas urbanas com localizacao
adequada e boas condicbes de ocupa-

cao;

A promocao de projetos de HIS.
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Cadeia Produtiva da Construgao Civil

A cadeia produtiva da construcdo civil ¢
um dos eixos estratégicos para a imple-
mentacdo do PlanHab, uma vez que, além
de recursos e capacidade institucional, sera
necessario que o setor produtivo tenha ca-
pacidade de resposta a ampliacdao da de-
manda, com qualidade e competitividade.

Interessa aos objetivos expressos no PlanHab
que o segmento que se ocupa da producao
de habitagcdo de interesse social e de mer-
cado popular tenha incentivos, capacitacao,
tratamento normativo e tributario diferen-
ciado em relacdo aos demais elos da cadeia
produtiva, permitindo que a demanda prio-
ritaria a ser atendida encontre no mercado
formal produtos especificos e adequados.

Objetivo geral

No ambito do Ministério das Cidades, con-
sidera-se que as acdes institucionais, em
particular da SNH, devam ser confluentes
com 0s projetos que se encontram em de-
senvolvimento sob gestdao do Ministério do
Desenvolvimento, Industria e Comércio Ex-
terior (MDIC), no sentido de definir, no que
lhe cabe, acdes que impulsionem, comple-
mentem ou apoiem tais projetos, em especial
aqueles que trazem resultados efetivos para
a producdo de habitagdo de interesse social.
De modo geral, as agdes no ambito da SNH
demandam o fortalecimento de sua capa-
cidade técnica, de coordenacao e acompa-
nhamento junto a iniciativas que exigem sua
presenca e intervencao.

Ampliar a producdo e estimular a modernizacdo da cadeia produtiva da construcao civil voltada a pro-
ducdo de HIS e a habitacdo do mercado popular, buscando obter qualidade, menor custo, ganho de
escala e agilidade.

Estratégias

1.

Desonerar o processo de producdo da habitacao de interesse social, garantindo que os incentivos
gerem efetivamente uma reducado no custo e aumente a oferta da moradia;

Dar agilidade aos procedimentos de aprovacao de empreendimentos habitacionais, buscando sim-
plificar o processo de licenciamento no dmbito local e criando ambiente favoravel a agilizacdo dos
registros cartoriais;

Modernizar processos de producdo a partir do incentivo a utilizacdo de materiais, componentes,
sistemas e tecnologias adaptadas as caracteristicas regionais e adequadas as especificidades da HIS;
Estabelecer normas gerais aplicaveis em todo o territério que déem homogeneidade as exigéncias
para a habitacdo de interesses social;

Capacitacdo de mao-de-obra e de profissionais que trabalham no setor habitacional voltado a HIS,
buscando alcancar maior qualidade nos projetos e no processo de construcao;

. Apoio ao autoempreendimento da casa propria € aos processos com autogestao e cooperati-

vados.
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Desonerar o processo de producao da habitacao de interesse

social

A desoneracdo do processo de producdo
passa pela revisao da carga tributaria que
incide sobre o produto final quando este se
voltar para HIS. Cabe ao MCidades, dentro
de suas atribuicoes, garantir que eventuais
medidas nessa area resultem em avancos
para o setor e vantagens efetivas para os
beneficiarios de HIS.

Uma das questdes preliminares que este
tema envolve refere-se a definicdo precisa
do conteudo da terminologia Habitacdo de
Interesse Social, de modo que sejam de-
finidos com clareza os tipos de unidades
habitacionais que fariam jus ao beneficio.
Do ponto de vista do PlanHab, além da am-
pliacao da producédo para o Grupo de Aten-
dimento G1, ressalta-se a importancia da
ampliacdo da oferta de produtos adequados
que correspondam ao poder aquisitivo das
faixas de demanda classificadas como G2
e G3. Partindo desta premissa, estudam-se
parametros nacionais para a definicao do
que seria considerado Habitacdo de Inte-
resse Social, dentre os quais estariam para-
metros como o estabelecimento de tetos de
financiamentos e a identificacao de alguns
atributos da moradia que permitissem, indi-
retamente, segregar o beneficio da reducao
de impostos ao publico-alvo.

Do ponto de vista da aplicagcdo da reducéo
de impostos federais, estao na pauta das
discussdes duas possibilidades, sem que es-
tas sejam excludentes entre si. A primeira

analisa a possibilidade de se zerar a aliquo-
ta dos impostos federais das incorporacdes
imobiliarias classificadas no ambito da Lei
10.931/04, que instituiu o Patriménio de
Afetacdo, quando se tratar de incorpora-
cOes de Habitacdo de Interesse Social. Na
segunda, estender a aliquota zero as empre-
sas que optarem por estabelecer, para cada
incorporacdo, uma Sociedade de Propdsito
Especifico (SPE) e que estejam construindo
unidades habitacionais de acordo com 0s
parametros de HIS.

Qualquer que seja o formato juridico ado-
tado, é necessario alcancar uma formula na
qual a reducao de impostos implique cus-
tos menores da unidade e reverta em maior
oferta de moradias nas faixas de atendi-
mento prioritario do PlanHab.

Salienta-se a importancia do MCidades es-
timular os municipios a adotarem, em sua
politica fiscal, incentivos semelhantes em
relacdo aos impostos municipais, taxas e
emolumentos quando se tratar da apro-
vacdo e comercializacdo de HIS, como ja
acontece em varios municipios do pais.

Por fim, € importante convergir esforcos
para que haja uma reducdo da carga fiscal
incidente em componentes com maior valor
agregado, o0 que incentivaria o uso de com-
ponentes industrializados que, por sua vez,
poderiam trazer maior agilidade e contribuir
com o aumento da produtividade no setor.
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Dar agilidade aos procedimentos de aprovacao de
empreendimentos habitacionais

A definicao clara de responsabilidades e
competéncias entre orgaos federais, es-
taduais € municipais e a concentracao de
atribuicées em poucos agentes sdao fato-
res chave para agilizar os procedimentos
de aprovacado. Vige hoje a necessidade de
aprovacdo do mesmo projeto (ou de as-
pectos deste) em varios 6rgaos publicos, de
diferentes instancias, gerando um infinda-
vel tempo de tramitacdo até a obtencao de
todas as licencas necessarias para o inicio
da obra, entre as quais o licenciamento am-
biental. Cabe ainda destacar as alteracées
legais que o MCidades esta apoiando, nos
debates sobre o PL 3.057/00, em relacdo a
padronizacao de rotinas de aprovacao e li-
cenciamento urbanistico e ambiental, além
do registro eletrénico e da concentracao
das informacdes na matricula do imovel,
por exemplo (ver propostas detalhadas re-
lacionadas ao marco regulatorio federal no
capitulo de politicas urbanas e fundiarias).

As acdes de disseminacao de ferramentas
e incentivo ao uso de tecnologia da infor-

macao (Tl) demandam a previsdo de acoes
especificas, no ambito do Programa de De-
senvolvimento Institucional do MCidades,
que deem apoio e assisténcia técnica a in-
formatizacao dos processos técnicos e ad-
ministrativos dos municipios e estados re-
lacionados a implementacdo dos Programas
de HIS, em especial aqueles relativos a ela-
boracdo de propostas para acessar recursos
do FNHIS, analise e aprovacgao de projetos
elaborados por associagcdes e cooperativas,
processos licitatérios e acompanhamento
fisico-financeiro de obras.

Deve-se estimular ainda que os 6rgaos res-
ponsaveis pela aprovacdo adotem normas
claras, com interface informatizada (espe-
cialmente nas grandes cidades), que permi-
ta a orientacado sobre os principais aspectos
envolvidos na aprovacao de projetos, espe-
cialmente no que se refere as restricdes e
indices urbanisticos que devem ser atendi-
dos no projeto e as interfaces com outros
orgaos de licenciamento.

Modernizar os processos de producao

Para que as metas estabelecidas neste pla-
no se concretizem, algumas medidas des-
tinadas a modernizacao do setor da cons-
trucdo civil devem ser tomadas. No ambito
de competéncia do MCidades, é necessario
que se identifiquem as inovacdes tecnolo-
gicas que impliquem a reducdo de custos e

aumento de produtividade na producao de
HIS. Cabe, também, apoiar o MDIC e a Ca-
mara Brasileira da Industria da Construcao
(CBIC) tanto na avaliacdo quanto na disse-
minacdo de inovacdes tecnologicas e a mo-
dernizacao dos processos construtivos.

Em especial, deve ser priorizado pela SNH/



MCidades o apoio ao uso de materiais,
componentes, sistemas e tecnologias que
privilegiem o uso de recursos disponiveis
nas regioes onde atualmente os insumos
precisam ser trazidos de outros estados,
e 0 uso daqueles materiais, componentes,
sistemas e tecnologias que induzam a uma
utilizacao de mao de obra local. Avancos

nessa area - que envolvem investimentos
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privado e governamental (Programa Bra-
sileiro de Qualidade e Produtividade no
Habitat - PBQP-H e Habitare/Finep) para
desenvolvimento de novas tecnologias e
processos visando ao aumento da produ-
tividade, adaptacdo a materiais locais e
desenvolvimento da mao de obra - certa-
mente contribuem para tornar a habitacao
mais acessivel, sem comprometer e até
aprimorando sua qualidade final.

Instituir normas gerais para HIS aplicaveis em todo o territorio

A variedade e fragmentacdo das normati-
vas edilicias e urbanisticas pelos mais de 5
mil municipios brasileiros ¢ um dos entra-
ves para a multiplicacdo de investimentos
privados em processos construtivos que
requeiram pré-fabricacdo e necessitem de
escala de intervencao para se tornarem vi-
aveis. E proposta deste plano elaborar um
marco regulatorio federal, cujo teor busca
padronizar terminologias e requisitos mini-
mos para HIS, visando facilitar a aprovagao
de projetos e financiamentos, contribuindo
para o aprimoramento dos codigos de obras
efou de legislacao especifica para HIS jun-
to aos coordenadores dos sistemas de HIS
locais (Estados, DF e municipios) e introdu-

zindo requisitos desejaveis para a padroni-
zacao dos sistemas construtivos, aumento
da escala de producdo e reducao de custos
sem o prejuizo de padrdes de durabilidade,
conforto termoacustico e sustentabilidade
ambiental, incorporando e reconhecendo a
diversidade de padrdes e técnicas construti-
vas regionais que forem legitimadas.

Também € importante que, na atualizacao
do sistema normativo, o MCidades atue no
sentido de identificar, dentre as normas
que deverdo ser atualizadas no plano fede-
ral, aquelas que terao impactos diretos na
producdo de HIS. Assim, deve articular-se
com o MDIC e com a Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT) para apoiar tal
atualizacdo normativa.

Capacitar os profissionais que trabalham no setor habitacional

voltado a HIS

A necessidade de se investir em acoes de
capacitacdo de Recursos Humanos nao € re-
cente e parte do reconhecimento das defici-
éncias na qualificacdo dos profissionais da
construcao civil como um dos principais fa-

tores que impedem a melhoria da qualidade
e produtividade do setor. Além da mao de
obra para a producao habitacional, ¢ impor-
tante adotar acdes que visem o profissional
com formacao de nivel superior e os gestores
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publicos (no caso deste ultimo ver acées
propostas no capitulo dos arranjos institu-
cionais).

No ambito do PBQP-H, o sistema denomina-
do "Capacitacdo Profissional e Assisténcia
Técnica a Construcdo Civil" propde investir
na qualificacdo profissional dos trabalha-
dores da construcdo civil numa dimensao
social, ndo se limitando aos aspectos téc-
nicos da construcao, mas envolvendo tam-
bém a formacao basica, o desenvolvimento
de habilidades de gerenciamento e sensibi-
lizacdo para mudanca de comportamentos,
com énfase no aumento da produtividade
(dimensao ligada a reducéo de perdas e a
adequada utilizacdo dos materiais de cons-
trucdo e dos sistemas construtivos, que po-
dem resultar em melhorias na concepgao e
execucao das unidades habitacionais) e da
qualidade (dimensao relacionada a melho-
ria dos padrdes de producao e de comercia-
lizacdo, tanto dos materiais de construcao
como do produto final do bem habitacéo).
Ressalta-se que este projeto do PBQP-
H, como outros dessa natureza em vigor,
esta previsto para atuar atrelado a outras
iniciativas institucionais (Escola do Menor
Aprendiz/SENAI; Programa Primeiro Empre-
go/MTE; Parceria Senai/ABCP; Parceria CAl-
XA/ANAMACO; Apoio a Autoconstrucao As-
sistida); ndo se limitando apenas a forca de
trabalho efetivamente contratada pelo setor,
mas abrangendo ainda a qualificagcdo profis-
sional, desde engenheiros e arquitetos, até
0s mestres-de-obras, pedreiros, encanado-
res, eletricistas, e a capacitacao de gestores e
trabalhadores envolvidos na autogestao.

Nota-se que € possivel relacionar as medi-
das de capacitacao profissional com ativi-

dades voltadas ao estimulo de emprego e
renda em comunidades alvo da politica ha-
bitacional. Exemplo nesse sentido € o pro-
jeto desenvolvido pela CBIC, que tem por
objetivo profissionalizar beneficiarios do
Programa Bolsa Familia para trabalhar nas
obras do Programa de Aceleracdo do Cres-
cimento (PAC).

No que diz respeito as acoes de apoio a ca-
pacitacao de laboratorios, considera-se que
a efetiva implantacao do Sistema Nacional
de Avaliagdo Técnica (SINAT), conduzido
pela SNH/MCidades no ambito do PBQP-H,
€ um instrumento de fundamental impor-
tancia para a inovacao tecnologica do setor.
O SINAT nao se resume apenas a definir um
procedimento para avaliar novos produtos
de construcao e, sim, deve definir um uni-
co procedimento a ser adotado por todos
0s agentes da cadeia produtiva da cons-
trucdo civil e, em particular, da producao
habitacional; com objetivo de estimular a
inovacao tecnologica, por meio da estrutu-
racao de um sistema nacional que permita
a avaliacdo técnica de novas alternativas e
tecnologias construtivas, contribuindo para
aumentar o leque de possibilidades técni-
cas disponiveis para a producao habitacio-
nal sem aumentar, todavia, o risco de in-
sucesso no processo de inovacao. Trata-se,
portanto, de uma iniciativa de mobiliza¢do
da comunidade técnica nacional que supre,
provisoriamente, lacunas na normalizacao
técnica.

A avaliacdo de desempenho de sistemas
inovadores imprime ainda seguranca nao
SO a usuarios, mas aos agentes financei-
ros. Assim, 0 apoio a capacitacao labora-
torial para avaliacao técnica de produtos



habitacionais, também inserido no PBQP-
H, propde estimular o desenvolvimento
técnico-cientifico de centros de pesquisa e
universidades brasileiras, visando o desen-
volvimento da estrutura laboratorial como
fator determinante para a formacado de
profissionais no setor e ampliacao da qua-
lidade e produtividade da producao habi-
tacional. Tem por objetivo principal a co-
operacao técnica para estruturacdo e am-
pliacdo dos servicos laboratoriais, gerando
instituicdes capacitadas para dar suporte
aos processos de inovagdo tecnoldgica no
setor da construcao.

Propde-se, portanto, que o SINAT e o apoio
a capacitac¢ao laboratorial sejam implemen-

Estratégia 6
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tados em todos os seus termos, por meio do
apoio técnico a Instituicdes Técnicas Ava-
liadoras, além da criacdo de um grupo de
trabalho conjunto para o desenvolvimento
deste tema, contribuindo para que o MCi-
dades e o MDIC trabalhem de forma articu-
lada e sinérgica.

Destaca-se, por fim, a necessidade de
parceria com entidades de representacao
profissional para capacitar profissionais
de nivel superior para que ampliem seu
repertorio de solucdes habitacionais e de
infraestrutura em comunidades e disse-
minem experiéncias de atuacao cujo éxito
deve ser conhecido e pode ser incorporado
em outros locais.

Apoiar o autoempreendimento da casa propria e 0s processos
com autogestdo e cooperativados

Propde-se neste Plano a introducdo de um
programa especifico de assisténcia técnica
voltado a qualificacao das unidades habita-
cionais autopromovidas, dando respaldo a
solucdes de qualidade, sugerindo alternati-
vas que melhorem a habitabilidade e oriente
as ampliacoes. Parte das unidades autopro-
movidas resultam em moradias com certo
grau de precariedade, por serem construi-
das sem conhecimento técnico, materiais
de pouca qualidade e ao longo de muitos
anos de construcao.

Propdem-se, ainda, parcerias com univer-
sidades e centros de pesquisa para ampliar
0 conhecimento do universo da casa auto-
promovida quanto aos pontos nevralgicos
da construcdo, técnicas e solugcdes mais

adequadas a serem disseminadas.

Os programas de autogestao e de cooperati-
vas habitacionais incorporam o componen-
te da assisténcia técnica; no entanto, para
poderem atuar na gestdao dos empreendi-
mentos, ha a necessidade de capacitagcao
dos membros das associacdes de moradores
e dos cooperativados, tanto no que se refere
as técnicas construtivas, contabeis e outras
dinamicas que permitam quanto a essas
pessoas agregarem conhecimento pratico
enquanto constroem sua propria moradia.

E importante ainda o incentivo & producao e a
certificagdo de técnicas e materiais que facili-
tem e agilizem o processo de construcao, quer
seja por mutirdo ou por autoconstrucao.
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Linhas programaticas

s linhas programaticas

e de atendimento de-

finem estratégias para

nfrentar os principais

problemas habitacionais do pais

e visam atender as diferentes ne-

cessidades de producdo, adequa-

cao de moradias e regularizagao

de territdérios urbanos e rurais. As

linhas programaticas e de atendi-

mento definidas na Politica Na-

cional de Habitacdo se estruturam

em programas e subprogramas

especificos que articulam agentes

coordenadores, operadores, finan-

ceiros e promotores habitacionais
publicos e privados.

Cada linha possui objetivos espe-
cificos que norteiam a utilizacdo
de fontes distintas de recursos
destinados a promocao, adequa-
cao e aquisicao habitacional por
parte dos grupos de atendimento,
com distintas capacidades finan-
ceiras. Diante do quadro de pro-
gramas atualmente existentes,
cabe enfatizar a necessidade de se
estabelecer padroes de operacio-
nalizagdo e sistematicas comuns
aos varios programas que cum-
prem as mesmas finalidades ou os
mesmos objetivos de atendimento,
objetivando-se simplificar e agili-
zar os procedimentos de analise e
aprovacao.
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Linha Programatica para
Integracdo Urbana de
Assentamentos Precarios

Linha Programatica para
Producédo e Aquisicao da
Habitacao

Linha Programatica para
Melhoria Habitacional

Linha Programatica para
Assisténcia Técnica

Linha Programatica
para Desenvolvimento
Institucional
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Urbanizagdo, Regularizagao e Integragao de

Assentamentos Precarios

Regularizagdo Fundiaria

Promocdo de novas unidades
habitacionais urbanas

Promocdo publica de locagdo social
de unidades habitacionais em
centros historicos e areas urbanas
consolidadas

Promocgao publica e privada de
loteamentos urbanos associada a
oferta de materiais de construgao
e assisténcia técnica

Aquisicdo de unidades
habitacionais

Promogdo publica ou por
autogestdo de unidades
L habitacionais rurais

Autopromocdo habitacional assistida

Assisténcia Técnica a populagio
de baixa renda

Assisténcia Técnica a cooperagdo e
organizagdes ndo-governamentais

Desenvolvimento Institucional

Promogéo publica de unidades
habitacionais

Promogao de unidades
habitacionais urbanas para
arrendamento

Promogao de unidades
habitacionais em areas urbanas
centrais

Promogao por autogestao de
unidades habitacionais urbanas

Promocgao privada de unidades
habitacionais urbanas
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Linha Programatica para Integracao Urbana
de Assentamentos Precarios

Os objetivos desta acdo consistem em garantir
a inclusao territorial, condicdes de habitabili-
dade e a sequrancga da posse aos moradores
de assentamentos precarios, localizados em

Urbanizacao, Regularizacdo e Inte-
gracao de Assentamentos Precdrios

O objetivo das intervencdes de urbanizacao
de assentamentos precarios consiste no es-
tabelecimento de padrées minimos de habi-
tabilidade e a integracao do assentamento
a cidade, por meio da adaptacdo da con-
figuracdo existente, de forma a viabilizar
a implantacdo e funcionamento das redes
de infraestrutura basica, melhorar as condi-
coes de acesso e circulacdo e eliminar situ-
acoes de risco, de forma compativel com a
protecdo e recuperacao do meio ambiente.
Essa acdo abrange a integracdo de acoes de
habitacdo, saneamento ambiental, inclusdo
social, juridicas e de registros imobiliarios.

terras publicas ou privadas, assim como am-
pliar a disponibilidade de glebas e terrenos de-
socupados para a producao habitacional atra-
vés da regularizacdo fundiaria e urbanistica.

Assim, as intervencdes fisicas devem ser in-
tegradas com o trabalho social e com a efe-
tivacao da regularizagao fundiaria, condicdo
essencial para a sustentabilidade das inter-
vencoes de urbanizacdo dos assentamentos
precarios, compreendendo a conservacao
das infraestruturas e equipamentos im-
plantados, a permanéncia das familias nas
areas beneficiadas e a inclusao de tais areas
nas rotinas de manutencao da cidade e de
provisao dos servicos publicos.

Trata-se de efetivar a inclusédo territorial e
assegurar melhorias nas condicoes de vida
dos seus moradores, por meio da iniciativa

publica integrada, considerando-se quatro
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componentes estruturantes, os quais re-

querem acdes e procedimentos especificos:

> Provisdo de infraestrutura urbana e ha-

bitacional;
» Regularizacdo fundiaria adequada;
» Regulacdo e gestdo ambiental; e

> Participacao e trabalho social.

Regularizacdo Fundidria

O objetivo € assegurar a posse € a proprie-
dade definitiva das moradias por parte dos
seus ocupantes, de modo a evitar remocoes
arbitrarias e despejos forcados. Uma de suas
prioridades € constituida pelos assentamen-
tos com irreqularidades fundiarias ocupados
pela populacdo de baixa renda, mas que nao
exigem intervencoes integradas de urbaniza-

cao.

A reqularizacdo podera utilizar todos os ins-
trumentos existentes no ordenamento juridi-
co nacional, a depender do dominio e regime
de propriedade das areas onde estao locali-
zados 0s assentamentos precarios. Assim, a
seguranca da posse ou da propriedade defi-
nitiva da moradia devera ser alcancada por
meio da combinacdo entre instrumentos
de politica urbana e titulacdo das terras em
nome dos moradores sequndo 0s requisitos
exigidos nas legislacdes pertinentes.

Os documentos que asseguram a posse ou a
propriedade definitiva das terras dos assenta-
mentos deverao ser devidamente registrados
no cartorio de registro de imoveis, que deve-
ra obedecer as determinacées da Lei Federal
10.931/2004 em relagéo a isencdo de custas
e emolumentos no registro na regularizagdo

fundiaria de interesse social promovida pela

administracdao publica; e os imdveis regula-
rizados deverdao ser inseridos nos cadastros
técnicos de imdveis utilizados na adminis-
tracao publica. Nos casos em que esses as-
sentamentos estiverem em terras da Unido,
deve-se envolver a Secretaria do Patrimonio
da Unido, do Ministério do Planejamento, Or-
camento e Gestao.

A segunda prioridade dessa acdo de regula-
rizacdo centra-se na regularizacdo fundiaria
de areas vazias ou subutilizadas, delimita-
das como Zonas Especiais de Habitacdo de
Interesse Social, com o objetivo de ampliar
e baratear a oferta de terra urbanizada para
a promocao de empreendimentos habitacio-

nais.

Embora a reqularizacao fundiaria venha sen-
do implementada com foco exclusivamente
na garantia da seguranca juridica e melhoria
de condicdes de habitabilidade dos assenta-
mentos precarios, destaca-se que a falta de
documentacao de glebas e terrenos aptos,
do ponto de vista fisico e de insercdo urbana,
tem sido um dos entraves para a ocupagao de
vazios urbanos, o que reduz, portanto, a ofer-
ta de terra para a implantacdo de projetos de



habitacao de interesse social.

Além de ser um entrave para um adequado
processo de ordenamento do territorio, a
permanéncia de areas urbanas desocupadas
dificulta e encarece a promocao de empre-
endimentos voltados para a producao de no-
vas unidades. Assim, embora ndo se aplique
a dreas ocupadas por assentamentos preca-
rios, €ssa acao deve contribuir para a viabi-
lizacdo e ampliacdo da oferta de terra para
producao de habitacao de interesse social
e, consequentemente, para a mitigacao do
adensamento ou da formacdo de novas areas
de assentamentos precarios, sobretudo nas
grandes e médias cidades.

Agentes

> Ministério das Cidades (Secretaria Nacional de
Habitaco) - Agente Gestor;

* Ministério do Planejamento, Orcamento e
Gestao (Secretaria do Patrimdnio da Unido) -
Agente Co-Gestor (nos casos de assentamen-
tos informais em terras da Unido);

= (aixa Econdmica Federal (CEF) - Agente Ope-
rador e Financeiro;

> Instituicdes Financeiras Publicas ou Privadas

Habilitadas - Agente Financeiro;

» Governos Estaduais e Municipais; Orgdos Es-
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taduais e Municipais das Administracdes Pu-

blicas Diretas Responsaveis pelas Politicas Ha-

bitacionais - Agentes Promotores;
= (Cartorios de Registros de Imdveis;

»  Agentes de Assisténcia Técnica.

Fontes de Recursos

» Fundo Nacional de Habitacao de Interesse So-
cial - FNHIS;

= Qutros recursos do Orcamento Geral da Unido
- 0GU

» Fundo de Garantia do Tempo de Servico -
FGTS;

» Recursos habitacionais orcamentarios dos go-
vernos estaduais;

» Recursos habitacionais orcamentarios dos go-

VErnos municipais.

Formas de Financiamento

» Repasse de recursos nao-onerosos do FNHIS
para Fundos Estaduais e Municipais destinados
a elaboracado e implementacédo de projetos de
regularizacdo juridica em assentamentos pre-
carios, incluindo remuneracao de Agentes de
Assisténcia Técnica envolvidos na elaboracao e
implementacdo de projetos arquitetonicos de
reforma e ampliacdo habitacional e de requla-

rizacdo fundiaria em assentamentos informais;
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Créditos, com recursos onerosos do FGTS, des-
tinados a aquisicdo de materiais de constru-
cdo para reforma e ampliacdo habitacional em
assentamentos informais reqularizados ou em
vias de reqularizacao.

Créditos, com recursos onerosos do FGTS, des-
tinados a governos estaduais, municipais e do
Distrito Federal para financiar a implementagdo

de projetos de regularizagdo urbanistica em as-

sentamentos precarios, promocao de unidades
habitacionais e para remuneracdo de Agentes de

Assisténcia Técnica.

Créditos, com recursos onerosos do FGTS, desti-
nados a beneficiarios com capacidade de endivi-
damento interessados em adquirir materiais de
construcdo para reforma e ampliacédo das suas
habitaces, em assentamentos regularizados ou

em vias de regularizacéo.
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Linha Programatica para Producao e

Aquisicao Habitacional

Promocdo de Novas Unidades Ha-
bitacionais Urbanas

O objetivo € ofertar novas unidades habi-
tacionais para reduzir o déficit habitacional
basico (FJP) e para responder & demanda
habitacional futura calculada pelo CEDE-
PLAR/UFMG para o Ministério das Cidades.
Esse objetivo sera alcancado a partir da
combinacado de cinco agoes.

Promoc¢do Publica de Unidades
Habitacionais Urbanas

O objetivo desta acdo ¢ viabilizar a promocéo
publica de unidades habitacionais urbanas
para 0s membros dos Grupos de Atendimen-
to 1 (preferencialmente) e 2 de forma com-
pativel com os valores de subsidios e créditos
previstos para esses Grupos.

Agentes
» Ministério das Cidades - Agente Gestor;

= (aixa Economica Federal (CEF) - Agente Opera-
dor e Financeiro;

» |nstituicdes Financeiras Publicas ou Privadas -
Agente Financeiro;

» Governos Estaduais e Municipais; Orgaos Esta-
duais e Orgdos Municipais das Administracoes
Publicas Diretas Responsaveis pelas Politicas

Habitacionais - Agentes Promotores.

Fontes de Recursos

»  Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse So-
cial - FNHIS

* Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS

» Recursos habitacionais orcamentarios dos go-

vernos estaduais € municipais;

Formas de Financiamento

» Repasse de recursos ndo-onerosos do FNHIS
para Fundos estaduais e municipais destinados
a producao de empreendimentos habitacionais
com unidades prontas para os Grupos de Aten-
dimento 1 e 2;

* Subsidios parciais com recursos nd0-onerosos
do FNHIS ou de descontos do FGTS para o Gru-
po de Atendimento 2 adquirir unidades habita-
cionais promovidas pelo poder publico;

> Crédito com recursos onerosos do FGTS para
o Grupo de Atendimento 2 adquirir unidades
habitacionais prontas promovidas pelo poder
publico.

Promoc¢do de Unidades Habitacio-
nais Urbanas para Arrendamento

O objetivo desta acdo € promover unida-
des habitacionais urbanas prontas para
aquisicdo por meio de arrendamento
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com op¢ao de compra em consonancia com

0 Programa de Arrendamento Residencial

(PAR). Essas unidades destinam-se, princi-

palmente, aos Grupos de Atendimento 2 e 3

que vivem em metropoles e centros regio-

nais localizadas em municipios dos tipos A,
B.CDeE.

Agentes

»

»

Ministério das Cidades - Agente Gestor;

Caixa Econdmica Federal (CEF) - Agente Ope-

rador;

Governos Municipais e Orgaos Municipais das
Administracoes Publicas Diretas Responsaveis
pelas Politicas Habitacionais - Agentes Pro-
motores;

Entidades Privadas que Atuam no Setor Habi-
tacional - Agentes Promotores;

Entidades Privadas que Atuam na Administra-
cdo Imobiliaria e de Condominios - Agentes

Administradores;

Fontes de Recursos

»

»

Fundo de Arrendamento Residencial - FAR;

Fundo de Garantia do Tempo de Servico -
FGTS.

Formas de Financiamento

»

»

Contratacdo, pela CEF, na qualidade de gestora
do Fundo de Arrendamento residencial (FAR),
de empréstimo para suplementacdo de recur-
s0s junto ao FGTS nas condicdes estabelecidas
pela Resolugdo 437/2003 do Conselho Cura-
dor do Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(CCFGTS);

Contratacdo de Entidades Privadas do Setor
Habitacional pela CEF para aquisicdo de ter-
reno, elaboracdo de projetos e execucdo das
obras dos empreendimentos habitacionais, in-

clusive realizacao de trabalhos sociais;

Contratacdo de Entidades Privadas de Admi-
nistracdo Imobiliaria e de Condominios en-
volvidos nos empreendimentos habitacionais
produzidos para arrendamento residencial

com opcao de compra;



»  Arrendamento residencial com opcdo de com-
pra das unidades habitacionais produzidas
para esta finalidade.

Promocdao de Unidades Habita-
cionais em Areas Urbanas Cen-
trais

O objetivo desta acdo € viabilizar a promo-
cao publica e privada de moradias em areas
urbanas centrais, principalmente para os
Grupos de Atendimento 2 e 3, de modo a
repovoar bairros com grande quantidade
de imoveis ociosos, equilibrar a convivéncia
entre atividades residenciais e nao residen-
ciais, reduzir distancias e tempos de deslo-
camentos e otimizar o aproveitamento de
locais com boa oferta de trabalho, emprego,
COmErcio, servicos, equipamentos e infraes-
trutura urbana. As areas urbanas centrais,
definidas no plano diretor, sao de dois tipos:

» (Centros Histéricos. Porcdes urbanas
mais antigas que deram origem a cidade,
com caracteristicas urbanas, arquiteto-
nicas e paisagisticas especiais marcadas
pela concentracdo de legados historicos
inseridos nos tracados viarios e patrimo-
nios de interesse historico e cultural re-
presentativos da memoria social.

» Areas urbanas consolidadas. Porcées ur-
banas que compreendem um bairro ou
um conjunto de bairros com alta den-
sidade construida e urbanizacdo con-
solidada, articulados ou ndo ao nucleo
original da cidade, com forte concentra-
cao de atividades comerciais e servigos
publicos e privados, dotados de infraes-
trutura e equipamentos, polarizando a
oferta de trabalho e empregos na cidade.
Geralmente, possuem grande vitalida-
de, abrigam varios grupos sociais e ati-
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vidades econdmicas diversificadas com
importancia local e regional. Possuem
acessibilidade privilegiada por causa
da convergéncia do sistema viario e de
transporte coletivo.

Os empreendimentos habitacionais po-
dem ser implantados em edificios reci-
clados ou reabilitados e vazios urbanos
centrais. Esses edificios devem apresen-
tar usos mistos, com térreos e sobrelojas
comerciais ou de servico, que podem ser
comercializados como unidades auténo-
mas ou ficarem de posse do condominio,
gerando recursos para manutencado. Em
funcao dos altos custos dos imoveis lo-
calizados em areas consolidadas e como
meio de incentivar esse subprograma, o0s
beneficiarios do Grupo 1 e 2 terao direito
a um subsidio adicional denominado “de
localizagao".
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Agentes

»

»

»

»

»

Ministério das Cidades - Agente Gestor;

Ministério do Planejamento, Orcamento e
Gestdo (Secretaria do Patriménio da Unido)
- Agente Co-Gestor (nos casos de imoveis da
Unido);

Ministério da Previdéncia Social. Imoveis do
INSS - Agente Co-Gestor (no caso dos imaveis
pertencentes ao INSS);

Caixa Econdmica Federal (CEF) - Agente Ope-
rador e Financeiro;

Governos Municipais e Orgaos Municipais das
Administracoes Publicas Diretas Responsaveis
pelas Politicas Habitacionais - Agentes Pro-
motores.

Ministério da Cultura - IPHAN - Agentes Co-
Promotores;

Entidades Privadas do Setor Habitacional -
Agentes Promotores

Fontes de Recursos

»

»

Fundo Nacional de Habita¢do de Interesse So-
cial - FNHIS;

Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS;

» Recursos orcamentarios dos governos estadu-

ais & municipais;

Formas de Financiamento

»

Repasse de recursos ndo-onerosos do FNHIS
e, se for o caso, do Ministério da Cultura para
os Fundos Estaduais e Municipais para a pro-
ducdo de novas unidades habitacionais em
edificios reabilitados e reciclados e em vazios
urbanos localizados nos centros histéricos e
areas urbanas consolidadas;

Créditos com recursos onerosos do FGTS para
agentes privados produzirem unidades habita-
cionais em centros histéricos e areas urbanas
consolidadas;

Créditos do Banco Nacional de Desenvolvi-
mento Econdmico e Social (BNDES) e de re-
cursos internacionais para restauracao e pre-
servacao de imoveis, associado a programas
do Ministério da Cultura para recuperacdo de
imoveis privados;

Subsidios parciais com recursos nd0-onerosos
do FNHIS ou de descontos do FGTS para o Gru-
po de Atendimento 2 adquirir unidades habi-
tacionais promovidas pelo poder publico e por
agentes privados;



> Subsidio “de localizacao" adicional com recur-
50s nao-onerosos do FNHIS.

> Crédito com recursos onerosos do FGTS para
os Grupos de Atendimento 2 e 3 adquirir mo-
radias em centros historicos e areas urbanas
consolidadas promovidas pelo poder publico e
por agentes privados.

Promoc¢ao por Autogestdao de Unida-
des Habitacionais Urbanas

O objetivo aqui ¢ promover a oferta de uni-
dades habitacionais urbanas destinadas aos
Grupos de Atendimento 1 e 2 por meio da
autogestao realizada por entidades privadas
sem fins lucrativos (fundagées, sociedades,
sindicatos, associacdes comunitarias, coo-
perativas habitacionais, entre outros tipos
de entidades) articuladas com agentes de
assisténcia técnica, cuja atuagdo esta ampa-
rada pela Lei 11.124/05. A autogestéo envol-
ve a ajuda mutua dos beneficiarios finais na
producao, gestao e manutencao dos empre-
endimentos habitacionais que podem ser de
propriedade cooperativa.

Agentes
= Ministério das Cidades - Agente Gestor

» Caixa Econdmica Federal (CEF) - Agente Ope-
rador e Financeiro

- Governos Estaduais e Orgaos Estaduais das
Administracées Publicas Diretas Responsaveis
pelas Politicas Habitacionais - Agentes Co-
Promotores;

> Governos Municipais e Orgaos Municipais das
Administracées Publicas Diretas Responsaveis
pelas Politicas Habitacionais - Agentes Co-
Promotores;

> Entidades Privadas Sem Fins Lucrativos vincu-
ladas ao Setor Habitacional - Agente Promotor

Fontes de Recursos
> Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS;

> Fundo Nacional de Habitac4o de Interesse So-
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cial - FNHIS;
> Fundo de Desenvolvimento Social - FDS;

= Recursos orcamentarios dos governos estaduais
€ governos municipais.

Formas de Financiamento

> Repasse de recursos nao-onerosos dos Fun-
dos Municipais e Estaduais de Habitacdo e do
FNHIS para promocédo habitacional por auto-
gestdo realizada por entidades privadas sem
fins lucrativos vinculadas ao setor habitacio-
nal e devidamente habilitadas, incluindo re-
muneracao de Agentes de Assisténcia Técnica.
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» Créditos com recursos onerosos do FGTS para
0s Grupos de Atendimento 2 e 3, reunidos por
entidades privadas sem fins lucrativos vin-
culadas ao setor habitacional e devidamente
habilitadas, promoverem unidades habitacio-
nais por autogestdo incluindo remuneracéo de

Agentes de Assisténcia Técnica

156

Promoc¢ao Privada de Unidades
Habitacionais Urbanas

O objetivo € viabilizar a promogao privada
de unidades habitacionais de modo a am-
pliar o mercado residencial formal voltado
aos Grupos de Atendimento que acessao
financiamento habitacional, que, desse
modo, nao irdo capturar as alternativas de
moradias orientadas para beneficiarios do

Grupo de Atendimento 1.
Agentes
» Ministério das Cidades - Agente Gestor

» Caixa Econdmica Federal (CEF) - Agente Ope-

rador e Financeiro

» Instituicdes Financeiras Privadas - Agentes Fi-

nanceiros

» Entidades Privadas do Setor Habitacional -

Agentes Promotores
Fontes de Recursos

» Fundo de Garantia do Tempo de Servico -

FGTS;

> Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
- SBPE.

Formas de Financiamento

» Créditos com recursos onerosos do FGTS e
SBPE para a producao de unidades habitacio-

nais promovidas por agentes privados.

> Subsidios parciais com recursos nao-onerosos
do FNHIS ou de descontos do FGTS para o Gru-
po de Atendimento 2 adquirir unidades habi-

tacionais promovidas por agentes privados;

» Créditos com recursos onerosos do FGTS e
SBPE para aquisi¢ao de unidades habitacionais

promovidas por agentes privados

Promocdo Publica de Locagao So-
cial de Unidades Habitacionais
em Centros Historicos e Areas Ur-
banas Consolidadas

O objetivo desta acdo € subsidiar parte dos
aluguéis de unidades habitacionais para 0s
Grupos de Atendimento 1 e 2 em centros
urbanos e areas urbanas consolidadas de
metropoles e centros regionais localizados
nos municipios tipos A, B, C, D e E. Visa
constituir-se numa alternativa de acesso a
moradia que permite mobilidade espacial
dos beneficiarios que necessitam mudar 0s
locais de residéncia ou que, por sua condi-
cao de vulnerabilidade social, nao podem
se responsabilizar pela propriedade de um
imovel. Os valores maximos do repasse fe-
deral para aluguel social e percentuais ma-
ximos de comprometimento da renda do
beneficiario serdo calculados com base nos
rendimentos daqueles Grupos. Os contra-
tos de locacdo social serdo firmados entre
0s proprietarios de imoveis, e os benefici-
arios finais avaliados periodicamente para
verificacdo dos requisitos necessarios para



acesso aos aluguéis subsidiados. As demais
condicdes do subprograma, incluindo os
prazos de concessao do beneficio e a gestao
das unidades, serao definidas no programa
local de atendimento.

Agentes

» Ministério das Cidades - Agente Gestor

» Caixa Econdmica Federal (CEF) - Agente Ope-

rador e Financeiro

> Governos Estaduais e Municipais; Orgaos Es-
taduais e Municipais das Administracées Pu-
blicas Diretas Responsaveis pelas Politicas Ha-
bitacionais - Agentes Promotores

Fontes de Recursos

> Fundo Nacional de Habitac4o de Interesse So-
cial - FNHIS

» Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS

> Recursos orcamentarios dos governos estadu-

ais e de governos municipais;

Formas de Financiamento

» Repasse de recursos ndo-onerosos do FNHIS
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aos Fundos Estaduais € Municipais para sub-
sidiar aluguéis sociais de moradias em centros

historicos e areas urbanas consolidadas;

= Crédito com recursos onerosos do FGTS para
execucao de reformas e melhorias de unidades
habitacionais localizadas em centros histori-
cos € areas urbanas consolidadas destinadas

a locacdo social.

Promocao Publica e Privada de
Loteamentos Urbanos associada
a oferta de materiais de constru-
cdo e assisténcia técnica

O objetivo desta acéo ¢ viabilizar a promo-
cdo publica e privada de lotes urbanizados,
que pode estar associada a oferta de mate-
riais de construcdo e servicos de assisténcia
técnica para o Grupo de Atendimento 1, que
vive, principalmente, em cidades médias e
pequenas localizadas em municipios do tipo
D, E F G, H,I Je K Destaca-se também
a importancia de esta acdo ser associada a
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cidades situadas em areas de implantacéo de
grandes empreendimentos e obras de infra-
estrutura, assim como em fronteiras de de-
senvolvimento, objetivando a mitigacao de
impactos e ocupacdes desordenadas.

Agentes
» Ministério das Cidades - Agente Gestor;

» Caixa Econémica Federal (CEF) -
rador e Financeiro;

Agente Ope-

» Institui¢des Financeiras Publicas ou Privadas -
Agente Financeiro;

» Governos Estaduais e Municipais; Orgéos Es-
taduais e Municipais das Administracdes Pu-
blicas Diretas Responsaveis pelas Politicas Ha-
bitacionais - Agentes Promotores;

» Agentes de Assisténcia Técnica.

Fontes de Recursos

» Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse So-
cial - FNHIS

» Recursos orcamentarios dos governos estadu-
ais e governos municipais.
Formas de Financiamento

» Repasse de recursos ndo-onerosos do FNHIS

aos Fundos Estaduais e Municipais de Habita-
¢d0 para a producgao de loteamentos urbani-
zados, oferta de materiais de construgdo e re-
muneracao de Agentes de Assisténcia Técnica
subsidiados integralmente;

» Financiamentos com recursos onerosos do FGTS

Aquisicdo de Unidades Habita-
cionais

O objetivo aqui € viabilizar a aquisicao

de unidades habitacionais existentes
movimentando o mercado imobiliario. O
publico alvo prioritario sdo os Grupos de

Atendimento 2, 3,4 e 5
Agentes
> Ministério das Cidades - Agente Gestor

» Caixa Econdmica Federal (CEF) -
rador e Financeiro

Agente Ope-

» Instituicdes Financeiras Publicas ou Privadas -
Agentes Financeiros

» Entidades Privadas do Setor Habitacional -
Agentes Promotores
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Fontes de Recursos

> Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse So-
cial - FNHIS;

> Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS;

> Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
- SBPE.

Formas de Financiamento

» Subsidios parciais com recursos nao-onerosos
do FNHIS para o Grupo de Atendimento 2 e 3
adquirir unidades habitacionais usadas;

» Créditos com recursos onerosos do FGTS e
SBPE para aquisicdo de unidades habitacio-
nais usadas.

Promocao Publica ou por Auto-
gestdao de Unidades Habitacio-
nais Rurais

O objetivo € viabilizar a promogao publica
ou por autogestdo de unidades habitacio-
nais rurais que permitam futuras amplia-
coes, integrem as instalacOes necessarias
ao desenvolvimento da producao agricola e
possuam ligacdo para poco, cisterna e fossa
séptica executados sequndo padrdes ade-
quados, visando a melhoria da qualidade
de vida no campo. Destina-se, em uma pri-
meira modelagem, aos beneficiarios do Pro-
grama Nacional de Fortalecimento da Agri-
cultura Familiar (PRONAF), beneficiarios do
Plano Nacional de Crédito Fundiario (PNCF),
assalariados rurais com registro na Carteira
de Trabalho e Previdéncia Social (CTPS) ou
com contrato de trabalho temporario, tra-
balhadores rurais aposentados, pensionis-
tas rurais e sequrados especiais rurais.

Essa iniciativa devera observar caracteris-
ticas sociais e econdmicas dos moradores
rurais, com a definicdo de uma tipologia
de unidade habitacional de dimensoes e
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espacos compativeis com as atividades da
economia rural - baseada nas safras agrico-
las - e analise da capacidade de pagamento
do beneficiario sequndo sua renda familiar
anual. Os Grupos de Atendimento Rurais |,
Il, e Ill, definidos com base nos beneficiarios
do PRONAF e de registros no cadastro de
Declaracio de Aptiddo ao PRONAF (DAP),
foram classificados de acordo com faixas de
renda anuais. Posteriomente, deverdo ser
ajustadas aos grupos de atendimento defi-
nidos pelo PlanHab espelhando a modela-
gem de financiamento e subsidios.

Agentes
» Ministério das Cidades - Agente Gestor

» Ministério do Desenvolvimento Agrario. INCRA
- Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agraria - Agente Co-Gestor (nos casos de as-
sentamentos para a reforma agréria);

> Caixa Econdmica Federal (CEF) - Agente ope-
rador e financeiro

- Governos Estaduais € Municipais; Orgdos es-
taduais € municipais das administragdes pu-
blicas diretas responsaveis pelas politicas ha-
bitacionais - Agentes Co-Promotores;

» Entidades privadas sem fins lucrativos vincu-
ladas ao setor habitacional - Agente Promotor

» Agentes de Assisténcia Técnica

Fontes de Recursos
» Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS

» Fundo Nacional de Habita¢do de Interesse So-
cial - FNHIS

» 0GU - Incra
» 0GU - PSH

Formas de Financiamento

» Investimento com recursos ndo-onerosos para
o Grupo de Atendimento 1 do PlanHab desti-
nado a aquisicao de materiais de construgao,
remuneracao de mao de obra e remuneracgdo de
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» Agentes de Assisténcia Técnica envolvidos em
todas as fases de realizacdo da moradia rural.

> Crédito com recursos onerosos para 0s Grupos
de Atendimento 2 e 3 do PlanHab destinados

Autopromoc¢ao Habitacional As-
sistida

O objetivo desta acao € viabilizar 0 acesso a
aquisicao de materiais de construcdo asso-
ciados a servicos de assisténcia técnica para
a execucao, conclusdo, reforma e ampliacao
de unidades habitacionais por autopromo-
cao, de modo a garantir boas condi¢des de
habitabilidade e salubridade, uso adequado
dos materiais e técnicas construtivas, va-
lorizagao arquitetdnica e insercao urbana
adequada. Essa ac¢do inclui, principalmente,
os Grupos de Atendimento 1 e 2, que vivem
em moradias construidas informalmente.
A construcdo dessas moradias ocorre com
pouco ou nenhum acompanhamento téc-
nico e, apesar dos esforcos e investimentos

a aquisicao de materiais de construcéo, remu-
neracdo de mao de obra e remuneracdo de
Agentes de Assisténcia Técnica envolvidos em
todas as fases de realizacdo da moradia rural.

Linha Programadtica para Melhoria Habitacional

realizados pelos proprios moradores, re-
sulta em unidades habitacionais com baixa
qualidade técnica e arquitetonica, e cons-
tantemente as construcdes apresentam-se
inacabadas.

Agentes
» Ministério das Cidades - Agente Gestor;

» (Caixa Econdmica Federal (CEF) - Agente Ope-
rador e Financeiro;

» Institui¢des Financeiras Publicas ou Privadas -
Agente Financeiro;

- Governos Estaduais e Municipais; Orgdos Es-
taduais e Municipais das Administracdes Pu-
blicas Diretas Responsaveis pelas Politicas Ha-
bitacionais - Agentes Co-Promotores;

» Agentes de Assisténcia Técnica.

Fontes de Recursos

> Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse So-
cial - FNHIS

> Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS

» Recursos orcamentarios dos governos estadu-
ais e de governos municipais.

Formas de Financiamento

» Subsidios integrais com recursos nao-onero-
sos do FNHIS para aquisicdo de materiais de
construcao para o Grupo de Atendimento 1
incluindo remuneracao de Agentes de Assis-
téncia Técnica envolvidos na elaboracdo de
projetos arquitetonicos e execucao das obras
de reforma e ampliacdo das habitacdes dos
beneficiarios;

> Subsidios parciais com recursos nao-onero-
sos do FNHIS para aquisicdo de materiais de
construcdo para o Grupo de Atendimento 2
incluindo remuneracao de Agentes de Assis-
téncia Técnica envolvidos na elaboracdo de
projetos arquitetonicos e execucdo das obras



de reforma e ampliacdo das habitagcdes dos
beneficiarios.

Linha Programadtica para Assisténcia Técnica

Os objetivos desta linha programatica
consistem no apoio ao desenvolvimento e
a implementacdo de estratégias de capa-
citacdo e oferta de servicos de assisténcia
técnica, visando melhorar a capacidade
dos agentes envolvidos na producdo habi-
tacional.

Os servicos de capacitacdo e oferta de as-
sisténcia técnica poderdo ser ofertados di-
retamente pelo poder publico ou a partir
de convénios deste com entidades profis-
sionais, entidades privadas sem fins lu-

LINHAS PROGRAMATICAS

» Créditos com recursos onerosos do FGTS para
aquisicdo de materiais de construcéo.

crativos vinculadas ao setor habitacional,
universidades e centros de ensino medio
profissionalizante. Trata-se de acoes a se-
rem, ainda, desenhadas sequndo as neces-
sidades locais e de acordo com metas de

atendimento.

Essa linha divide-se em acdes de acordo
com o publico-alvo que recebera acoes
de capacitacao ou servicos de assisténcia
técnica: populacdo de baixa renda, entes
publicos ou cooperativos € organizagoes
nao- governamentais.
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Assisténcia Técnica a populacao
de baixa renda

O objetivo desta acdo € apoiar a oferta
de servicos de assisténcias técnicas nas
areas de arquitetura, engenharia, juridi-
ca solcial, contabil e organizacional para
grupos de baixa renda, tanto destinadas a
organizagao e mobilizacdo da comunidade
para fins de producao habitacional quanto
para apoiar a construcao de seus proje-
tos habitacionais. Assim, visa aumentar a
qualidade das construcdes e o acesso da
populacao de baixa renda - residente em
assentamentos precarios, beneficiaria de
programas habitacionais ou crédito para
aquisicao de materiais de construcao -
aos fatores de producao.

A prestacado de servicos de assisténcia téc-
nica podera ser feita diretamente pelo po-
der publico municipal ou estadual ou por
agentes de assisténcia técnica convenia-
dos com o poder publico municipal ou es-
tadual (que deverédo ser credenciados por
meio de edital publico).

Assisténcia Técnica a cooperati-
vas e organizacoes ndao-governa-
mentais

O objetivo desta acdo € o fortalecimento
e a estruturacao de cooperativas e orga-
nizacdes nao-governamentais voltadas a
promoc¢ao de projetos habitacionais para
populacdo de baixa renda em sua monta-
gem, viabilizacdo e execucao e na organi-
zacao de grupos.

Agentes
*  Ministério das Cidades - Agente Gestor;

»  Ministério da Educacdo - Agente Convenia-
do;

> (Caixa Economica Federal (CEF)- Agente Ope-

rador e Financeiro ( entre outros);

»  Orgdos Estaduais da Administracio Dire-
ta Responsavel pela Politica Habitacional -

Agente Promotor;

»  Orgaos Municipais da Administracdo Dire-
ta Responsavel pela Politica Habitacional -

Agente Promotor;
= Agentes de Assisténcia Técnica.
Fontes de Recursos

» Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse
Social - FNHIS;

= Qutros recursos do Qrcamento Geral da

Unido - OGU;

= Recursos orcamentarios dos governos esta-

duais e municipais;
Formas de Financiamento

»  Remuneracdo dos Agentes de Assisténcia
Técnica, credenciados pelo agente financei-
ro, com recursos do FNHIS e Fundos Estadu-

ais e Municipais.

» Convénio entre o Ministério das Cidades e o
Ministério da Educacdo para financiamen-
to de atividades de assisténcia técnica de-
senvolvidas nos ambitos de universidades e

centros de ensino médio profissionalizante.
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Linha Programatica para o Desenvolvimento

Institucional

Desenvolvimento Institucional

Para aumentar a eficiéncia dos investi-
mentos e das demais linhas programaticas,
faz-se imprescindivel a promocao do de-
senvolvimento institucional dos agentes do
Sistema Nacional de Habitacao de Interesse
Social. Assim, abrange uma série de acoes de
financiamento e capacitacao de tais agentes
para o exercicio de suas atribuicoes na for-
mulacdo, implementacdo, monitoramento,
avaliacao e revisao das politicas habitacio-

nais.

Os beneficiarios dessa acdo de desenvolvi-
mento institucional sdo: Governo Federal
e governos estaduais € municipais; parti-
cipantes e delegados das conferéncias das
cidades; e membros de conselhos gestores
relacionados com a politica habitacional.

Para o monitoramento e avaliacao das acoes
de Desenvolvimento Institucional, também
devera ser considerada a capacidade de ges-
tdo dos entes federados, a qual sera medida
pelo indice de Capacidade Institucional Ha-
bitacional e Gestdo Urbana. Este indice de-
vera ser implementado para avaliar 0s agen-
tes do poder publico que integram o SNHIS
(Estratégia 4 do Eixo Arranjos Institucionais).

Essa acdo objetiva, a médio e longo prazos,
que todos os estados e municipios brasilei-
ros tenham: orgaos gestores da politica ha-
bitacional estruturados; conselhos e fundos

implementados e qualificados; e politicas e
planos de habitacao aprovados nos conse-
lhos habitacionais e instituidos legalmente.

Uma vez constituidos os conselhos de po-
litica e os conselhos gestores dos fundos
das diferentes esferas governamentais, essa
acao visa, ainda, apoiar a capacitacao de
seus membros para que exercam suas atri-
buicbes e competéncias.

Agentes
» Ministério das Cidades - Agente Gestor

» (Caixa Economica Federal (CEF) - Agente Opera-
dor e Financeiro

» Ministério das Cidades e Governos Estaduais e
Municipais - Agentes Promotores
Fontes de Recursos

> Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse So-
cial - FNHIS

> Qutros recursos do Orcamento Geral da Unido
- 0GU

> Recursos orcamentarios dos governos estadu-
ais;

> Recursos orcamentarios dos governos munici-
pais;

» Recursos internacionais.

Formas de Financiamento

> Repasse de recursos nao-onerosos do FNHIS
para o desenvolvimento institucional de go-

vernos estaduais e municipais.



Metas

Comecando a equacionar

estratégia definida pelo

Plano Nacional de Ha-

bitacdo busca criar as

condicdes para que as
necessidades habitacionais do pais
possam ser equacionadas a longo
prazo. Os resultados a serem alcanca-
dos, como expressao desta estratégia,
se consubstanciam nas metas fisicas
de atendimento, que dimensionam o
quanto se pode avancar em relacao
as necessidades previstas no horizon-
te temporal do plano. Evidentemente,
para além das metas quantitativas,
Cuja mensuracao € mais tangivel, ¢
fundamental também que se estabe-
lecam metas qualitativas para evitar
que os resultados alcancados possam

o problema da
habitacao no Brasil

gerar impactos negativos em outros
aspectos relevantes, como as dimen-
soes urbanas e ambientais, cuja im-
portancia € central na estratégia ado-
tada.

A definicao das metas, num tema
tao complexo como a habitacdo, que
envolve aspectos macroecondmicos,
institucionais, demograficos, urbanos,
construtivos e financeiros, requer que
se estabelecam premissas, relaciona-
das com as estratégias definidas pelo
PlanHab e que se trabalhe com varias
alternativas de atendimento, levando
em conta os diferentes cenarios de
disponibilidade de recursos das varias
fontes de financiamento e subsidio.
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Num periodo tdo longo, seria simplista traba-
lhar com um unico cenario de metas, sobretu-
do em funcao da complexidade das decisdes
que envolvem a disponibilidade de recursos
orcamentarios e do FGTS, cuja aprovacgao de-
pende, além das prioridades do governo, de
outros atores, como as instancias de controle
social e participacdo, como o Conselho Cura-
dor do FGTS e o proprio Congresso Nacional.

O PlanHab, ao definir uma estratégia tecni-
camente viavel e politicamente amparada
num amplo debate com representantes dos
diferentes segmentos sociais, aponta um ca-
minho para enfrentar as necessidades habita-
cionais. Este capitulo, reservado para a apre-
sentacdo das metas nos diferentes cenarios,
mostra os resultados que se podera alcancar
se este caminho for seguido, criando um ins-
trumento fundamental para que as decisdes
politicas possam ser tomadas no ambito do
governo e do Congresso e, ainda, para que 0s
diferentes segmentos sociais relacionados ao
setor da habitagdo possam se posicionar de
forma consistente.

Como foi mostrado no Capitulo 4, o PlanHab,
apos analisar varias alternativas, definiu,
para apresentacao nesta sintese, dois cena-
rios de previsao das fontes de recursos para
alimentar o Sistema Nacional de Habitagao.
Estes cenarios sao a principal referéncia para
se estabelecer metas fisicas, que foram cons-
truidas a partir de um conjunto de premissas
fortemente relacionadas com a estratégia de-
senhada pelo PlanHab para enfrentar as ne-
cessidades habitacionais do pais.

O principal pressuposto na construcao desses
cenarios € que o PlanHab deve considerar o
conjunto das necessidades habitacionais, em-

bora isto nao signifique que o poder publico
seja o responsavel unico por prover o aten-
dimento do universo da demanda habitacio-
nal existente na sociedade brasileira. Como
foi mostrado na contextualizacdo, apenas
uma parte dos domicilios existentes no pais
é resultado da acao de agentes publicos e do
mercado privado; em termos quantitativos, a
maior parte da populacado vive em moradias
que foram edificadas pelas proprias familias,
através do auto empreendimento, com auto-
construcdo ou contratacdo direta de servi-
cos, utilizando autofinanciamento, poupanca
pessoal e demais expedientes construtivos.
Esta realidade, por ser relevante, foi observa-
da, mas considerou-se que apenas com um
maior apoio publico esta alternativa pode
apresentar resultados favoraveis, combaten-
do-se a producao de moradias e ambientes
urbanos precarios.

As caracteristicas do mercado habitacional,
formal e informal, com seus vasos comuni-
cantes em todos os segmentos sociais, jus-
tificam a estruturacao de cenarios de aten-
dimento que coloquem como possibilidade
a hipotese de atendimento de 100% das
necessidades. Sabe-se que, mesmo existindo
alternativas de atendimento através de pro-
gramas publicos voltados para as diferentes
formas de promogao e producdo habitacio-
nal, parte dos futuros chefes de familia po-
derdo ndo buscar crédito ou auxilio publico
para edificar sua moradia. No entanto, o
objetivo de universalizar o acesso a moradia
digna, respondendo ao direito constitucional
de garantir o direito a habitacao, exige que se
trabalhe, sobretudo nos Grupo 1, 2 e 3, onde
algum nivel de subsidio € necessario, com um
horizonte de atendimento integral.



Assim, nos dois cenarios apresentados nesta
sintese, a dimensado global das necessidades,
incluindo o déficit acumulado e a demanda
demografica futura, é colocada como um
parametro, referenciando-se as metas ao to-
tal das necessidades, que evidentemente nao
podem ser respondidas apenas pelo poder
publico, mas pelo conjunto dos agentes que
atuam no setor habitacional.

As metas apresentadas nao sao geneéricas,
mas fortemente baseadas em simulacdes re-
ais, considerando as estratégias, premissas,
propostas e cenarios definidos no PlanHab.
Este se caracteriza por ser um plano que
apresenta metas fisicas que ndo expressam
apenas desejos genéricos, a partir dos quais
se criam medidas para cumpri-las, mas me-
tas que sdo resultado das acdes propostas,
justificados por cenarios possiveis de aloca-
cao de recursos e, indispensavelmente, pela
adocao das estratégias nos quatro eixos
apresentadas no Capitulo 5.

Assim, na definicdo das metas, foram consi-
derados os constrangimentos do setor finan-
ceiro e produtivo para um atendimento am-
pliado a todos os segmentos da populacao,
a realidade social e econémica da demanda,
as condicdes de acesso a terra urbanizada,
as varias categorias de municipios brasilei-
ros, as dificuldades para enfrentar o déficit
acumulado e a fragilidade institucional dos
agentes publicos. Embora os cenarios de dis-
ponibilidade de recursos tenham sido deci-
sivos no estabelecimento das metas, estas
apenas poderdo ser alcancadas se todas as
estratégias propostas, nos quatro eixos, fo-
rem implementadas.

As metas fisicas foram quantificadas a partir

METAS

de um conjunto de premissas e se relacionam
diretamente as metas financeiras, expressas
nos dois cenarios. Expressam uma possibili-
dade concreta de atendimento, consideran-
do as condicdes de financiamento e subsidio
das varias fontes de recursos e o numero de
atendimentos resultante, que é comparado
com as necessidades totais, que consideram
0 déficit acumulado e a demanda futura. O
PlanHab apresenta metas para cada cenario,
relacionadas a producao de unidades novas,
urbanizacao de assentamentos precarios e
desenvolvimento institucional.

As metas relativas a urbanizacao de assen-
tamentos precarios consideram que uma
parte das familias atendidas seja beneficia-
da com uma unidade habitacional nova, nos
Casos em que uma constituicao € indispen-
savel para a urbanizacdo. Considerou-se, a
principio, que esta demanda esta no Grupo
1, uma vez que seu atendimento deve, ne-
cessariamente, ser viabilizado com recursos
Nao-onerosos.

As metas de producédo de unidades novas es-
tao divididas pelos Grupos de Atendimento,
pois implicam porcentagens diferenciadas de
subsidios, indicando ainda a fonte de recurso
prevista. Uma das estratégias do PlanHab ¢
direcionar parte significativa de recursos de
subsidio para alavancar a tomada de finan-
ciamento habitacional, sobretudo para a po-
pulacao nas faixas de renda que atualmente
nao o acessa, em especial o G2. Esta opcao
gera maior pressao sobre os recursos do FGTS
e ¢ facilitada pela proposta de criacdo de um
fundo garantidor, permitindo, assim, que 0s
subsidios possam ser bem direcionados para
quem efetivamente dele necessita, seja para
complementar o financiamento, no caso
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do G2, seja para subsidiar integralmente a
unidade habitacional, no caso do G1. Esta
estratégia exige um grande esforco volta-
do para a criacao de novos produtos, tanto
para o sistema financeiro como para a pro-
ducdo habitacional.

E importante destacar que a questio ha-
bitacional ¢ tratada considerando todos os
segmentos, posto que existem ligacdes en-
tre os mercados formal e informal da mo-

radia. Embora as premissas apresentadas a
seguir foquem, sobretudo, nos grupos de
atendimento G1, G2 e G3 - por exigirem
maior empenho e intervencdo do setor pu-
blico -, elas ndo deixam de considerar as
outras faixas de atendimento (Grupos 4 e
5), que sdo o foco do mercado, para evitar
que entraves na producao de mercado ge-
rem pressao sobre a habitacdo de interesse
social.

Premissas para a construcao de

cenarios de atendimento

As metas foram construidas a partir de simulacées que consideram inume-

ros aspectos e premissas, definidas nos diferentes eixos tratados no PlanHab,

sempre de forma coerente com a estratégia adotada. Para viabilizar as simu-

lacOes, as premissas definidas foram:

» Estratificacdo dos Grupos de Atendimento;

> Definicdo dos produtos habitacionais e seu custo, sequndo as diferentes

Unidades da Federacdo e a tipologia de municipios

> Distribuicdo dos produtos habitacionais, por tipologia de municipios

> Distribuicao dos produtos habitacionais de acordo com os Grupos de

Atendimento

> Prioridade de atendimento por Grupo de Atendimento

> Contrapartidas dos beneficiarios

> Modelo de financiamento e subsidio

> Cenario das fontes de recursos



PREMISSA 1

METAS

Estratificacao dos Grupos de Atendimento

Para efeito de simulacdo das metas, os
Grupos de Atendimento, conceituados no
Capitulo 1, foram definidos por faixas de
renda, considerando a diversidade regio-
nal e a tipologia de municipios, de modo
a garantir maior aderéncia entre o custo
de uma solucdo habitacional adequada e
a capacidade de pagamento das familias.
Essa compatibilizacdo tem por objetivo
oferecer o menor subsidio possivel, desde
que possa garantir uma solucao habita-
cional adequada para o contexto urbano

Quadro 3 - Grupos de atendimento.

onde o domicilio estiver situado. Assim, a
estratificacdo dos Grupos de Atendimento
por renda se altera, dependendo de onde o
domicilio estiver situado.

A delimitacdo das faixas de renda de cada
Grupo de Atendimento € essencial para a
definicao da quantidade de recursos ne-
cessarios para subsidio. O Quadro 3 mostra
as faixas de renda adotadas em cada gru-
po, a quantificacao do numero de familias
a serem consideradas em cada grupo € a
fonte de recurso a ser utilizada.

Faixas de renda, quantificacao dos domicilios e fonte de recurso prioritaria.

Capacidade Financeira

Necessidade

(em milhdes de domicilios) Fontes de recursos

Familias com renda liquida abaixo da linha de financiamento

G1 RM SP/RJ: até R$800,00 / Outras RM: até R$700,00
Demais situagdes: até R$600,00

Familias que acessam financiamento habitacional,

12,9 FNHIS

FGTS e FNHIS
Financiamento com

G2 mas requerem subsidio de complemento e equilibrio .
RM SP/RJ: de R$800 a 1.600 / Outras RM: de R$700 a R$1.400 '

Demais situacdes: de R$600 a R$1.200

subsidio de complemento e
de equilibrio.

Familias que podem acessar financiamento habitacional,

63 com subsidio de equilibrio 48
RM SP/RJ: de R$1.600 a 2.000 / Outras RM: de R$1.600 a R$2.000 '

Demais situacdes: de R$1.600 a R$2.000

FGTS
Financiamento com
subsidio de equilibrio

G4 Familias com capacidade de assumir financiamento habitacional e
de R$2.000 a R$4.000 '

FGTS e SBPE

Familias com capacidade de acesso a um imével
G5 através de financiamento de mercado 1.9

Acima de R$4.000

SBPE e
mercado livre

Elaboragdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

PREMISSA 2
Definicao dos produtos habitacionais e custo, segundo as
diferentes unidades da federacao

0 atendimento habitacional pode se dar por
meio de inumeras solucdes e tipologias ha-
bitacionais promovidas tanto pela iniciativa

publica quanto pela privada. Nao € objetivo
do PlanHab definir qual produto habita-
cional é o mais adequado para cada cida-
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de e contexto social e urbano especifico,
tarefa que deve ser realizada pelos planos
locais de habitacao. O estudo de solucdes
e tipologias habitacionais no PlanHab se
restringiu a identificar as solucdes mais
adequadas as diferentes caracteristicas
dos municipios, objetivando definir os va-
lores de referéncia a partir dos quais foram
montadas as simulacdes para a definicao
dos valores de financiamento e de subsi-
dios necessarios e das metas.

O PlanHab analisou diferentes solucgées
e tipologias habitacionais consideradas
como de padrdo "popular’, de modo que
elas pudessem atender a diversidade de

Quadro 4 — Produtos habitacionais

UNIDADE PRONTA EM
AREA CONSOLIDADA

(tipo apartamento)

situacdes urbanas, considerando o aden-
samento construtivo, e a disponibilidade
de terra. O ponto de partida para a defi-
nicao do custo dos produtos foi a base Si-
napi (Caixa), adotada como referéncia por
ser um banco de dados oficial e pela sua
metodologia unica de coleta e abrangén-
cia da informacdo, abarcando todo o ter-
ritorio nacional. Foram adotados, apenas
como parametro para as simulacgoes, seis
produtos habitacionais urbanos e dois ru-
rais, para os quais foram identificados cus-
tos para todos os estados da federacdo e
para as 11 tipologias de municipios, além
da zona rural. Em um segundo momento,

adequada para regides urbanas mais adensadas e com escassa
disponibilidade de terra - localizado em area urbana consolidada.

adequada para regides urbanas mais adensadas e com escassa

UNIDADE PRONTA
(tipo apartamento)

disponibilidade de terra. Area util: 45,82 m2 A estimativa de preco
foi feita considerando a producdo privada, mas nao exclui a de

mutirdo ou a de auto-gestdo .

UNIDADE PRONTA
(tipo casa térrea)

LOTE DE 125 M? + CESTA DE
MATERIAIS PARA CONSTRUGAO DE
UNIDADE DE 32 M?

AREA URBANA

adequada para centros urbanos e pequenas cidades em espacos
rurais, com maior disponibilidade de terra. Area construida: 40,65 m?

adequado para regides com maior disponibilidade de terra e frentes
de expansao. Representa uma solucdo mais acessivel em termos
financeiros e que possibilita a producdo de unidades maiores. Inclui
custos de assessoria técnica.

adequado para regides de maior disponibilidade de terra. Lote

LOTE URBANIZADO

situado em area urbanizada, dotado de infraestrutura, representa

uma solucdo mais acessivel em termos financeiros - area de 125 m2

adequado para familias que ja dispdem de lotes ou mesmo de
unidades construidas, mas que precisam ser acabadas, ampliadas ou

CESTA DE MATERIAIS

melhoradas. Precificacdo para area construida de 32 m? e inclusao de

custos de assessoria técnica.

as familias rurais, em geral, necessitam apenas de cesta de material

CESTA DE MATERIAIS

(sem mao-de-obra)

AREA RURAL

CESTA DE MATERIAIS
(com mé3o-de-obra contratada)

por ja disporem de lotes ou de unidades construidas, mas que precisam
ser acabadas, ampliadas ou melhoradas. Precificacéo para area
construida de 45,6 m? e inclusdo de custos de assessoria técnica.

este produto assemelha-se ao produto anterior (area construida de
45,6 m?, inclusdo de custos de assessoria técnica), diferenciando
somente pela utilizacdo de médo-de-obra contratada.

Elaboragdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia a partir de dados Sinapi (Caixa).



para simplificar as simulacfes, os esta-
dos foram reunidos em trés grupos (alto,
médio e baixo custo), e as de municipios
em cinco tipos. E necessario ressaltar que
estas "solucdes habitacionais” servem ape-
nas como referéncia para a definicao de
custos, ou seja, nao sao modelos a serem

PREMISSA 3

METAS

adotados. Cada plano local de habitacao
de interesse social deve desenvolver um
leque diversificado de solucdes, tipologias
e produtos habitacionais compativeis com
as caracteristicas do municipio, desde que
sejam compativeis com os patamares de
subsidio aportados pela Unido.

Distribuicdo dos produtos habitacionais por tipologia de

municipios

Mapa 2 — Agrupamento de tipologia de municipios
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| EXe 249

M ooer 521
G H 1 JK 4.679
sem informacao 55
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As caracteristicas urbanas das diferentes
categorias de municipios serviram de base
para a definicdo do tipo de produto habi-
tacional mais adequado. Por esta razao,
0 PlanHab adotou em suas analises uma
classificacdo dos municipios que os dividiu
em 11 tipologias com caracteristicas so-
cioecondmicas e territoriais distintas. Para
facilitar as analises e operacionalizacdo das
simulacdes da modelagem de subsidios
e financiamento, estas tipologias foram
agregadas em quatro grupos, que congre-
gam municipios com caracteristicas seme-
lhantes, como estrutura e adensamento
urbano, disponibilidade da terra, perfil de
renda da populacdo e custos de producao
de uma unidade habitacional. Além destes
quatro grupos de cidades, foram conside-
radas ainda, na proposta de distribuicao
dos produtos, as caracteristicas das zonas
rurais.

O Mapa 2, que apresenta a agregacao de
municipios distribuida no territorio nacio-
nal, evidencia as situacdes territoriais dife-
renciadas e mostra a necessidade de serem
consideradas solucdes habitacionais distin-

tas em cada uma destas situacdes.

Os produtos foram distribuidos relacionan-
do as caracteristicas especificas dos mu-
nicipios e as solucdes habitacionais mais
adequadas, levando em conta o custo-be-
neficio. Considerou-se que, nos municipios
de menor porte e com maior disponibili-
dade de terra, o produto lote urbanizado,
com cesta de material e assisténcia técnica
€ a opcao de referéncia e prioritaria para
as familias dos Grupos de Atendimento que
requerem subsidio. Ja nas regides metropo-
litanas e municipios de maior porte, embo-
ra possam existir alternativas baseadas no
lote, em funcao do custo e da caréncia de

Grafico7 — Distribuicao de produtos
por tipos de municipios. SNHIS (G1 a G3)

60

A B, C G, H, 1 JK

Unidade Pronta em area consolidada
Unidade Pronta
Lote + Cesta de material + Assessoria Técnica

Lote ou Cesta de material (unidade nova)

Cesta de material (melhorias)

Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia.

Quadro 6 — Distribuicao prioritdria de produtos para atendimento em escala, por tipologia de

municipio.

Produto habitacional

Lote
Lote + Cesta de material (32m?) + Assessoria Técnica
Cesta de material (32m?) + Assessoria Técnica

2
Unidade Pronta Gz (0]

(auto-gestio / empreiteira) Agartamento (51 m?)

Unidade em Area Consolidada Retrofit

efou central .
d Vazios Urbanos

Elaboragdo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

Regides metropolitanas, capitais
e municipios com + de 100 mil habitantes

Municipios Municipios
com 20 a 100 Cf
mil habitantes | mi



terra, a op¢ao prioritaria € a unidade pron-
ta, prevendo-se inclusive a possibilidade de
unidade em areas centrais. Como mencio-
nado, esta distribuicdo ¢ apenas uma refe-
réncia para fins de simulacao, calculo dos
recursos necessarios (de financiamento e

PREMISSA 4

METAS

de subsidio e das mestas. Cabe aos planos
locais uma definicdo mais precisa, mas as
diretrizes estabelecidas pelo PlanHab per-

mitem definir regras mais justas e orientar

a definicdo dos tetos de financiamento e de

subsidio.

Distribuicdo dos produtos habitacionais de acordo com o

Grupo de Atendimento

Esta premissa busca compatibilizar os pro-
dutos habitacionais com o enquadramento
nos Grupos de Atendimento. Ndo se trata
de limitar o leque de solu¢des habitacionais
possiveis de serem implementadas, mas sim
de estabelecer uma relacdo entre a capaci-
dade de pagamento das familias e o produ-
to, buscando reduzir o subsidio por familia
- desde que se permita o0 atendimento com
uma moradia adequada. Essa racionaliza-
cado dos recursos proporciona acesso aos
subsidios para 0 maior numero possivel de
familias.

De acordo com esta premissa, as familias
dos Grupos 1 e 2 devem ser atendidas com
um produto de custo equivalente ao custo
do lote urbanizado com cesta de materiais
e assisténcia técnica, sempre que a reali-
dade urbana permitir acesso a lote ur-
banizado e legalizado, de modo que estas
familias possam contribuir com a mao de
obra nesta solucdo habitacional.

Nos locais onde esta solucao nao € viavel

do ponto de vista urbano e social, como por

exemplo nas regides metropolitanas, con-
sidera-se a unidade pronta como referén-
cia para todos os Grupos de Atendimento.
Assim, na medida em que a renda se eleva,
aumenta a participacdo das unidades pron-

tas e se reduz a alternativa lote urbanizado

e cesta de materiais.

Griéfico 8 — Distribuicao de produtos
por grupos de atendimento (G1 a G5)
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G1 G2 G3 G4 G5

Unidade Pronta em drea consolidada
Unidade Pronta
Lote + Cesta de material + Assessoria Técnica

Lote ou Cesta de material (unidade nova)

Cesta de material (melhorias)

Elaboracéo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia.
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PREMISSA 5

Introducao da estratégia prevista no Modelo de Financiamento

e Subsidio

Nas simulacoes destinadas a definicdo das
metas, foi adotada como premissa toda a
estratégia definida no eixo Modelo de Fi-
nanciamento e Subsidio, com destaque
para as seguintes propostas:

» Custo do FGTS (agente operador): TR + 4%

» Recursos para subsidio/desconto do
FGTS baseado em 80% da receita finan-
ceira liquida;

PREMISSA 6

> Financiamento para o Grupo 2, conside-
rando a criacao do Fundo Garantidor;

» Adocao do direcionamento para esti-
mular o financiamento do Grupo 4 pelo
SBPE;

» Ampliacdo dos recursos de origem or-
camentaria, de acordo com 0s cenarios
apresentados no Capitulo 4 e adotados
na Premissa 9, deste capitulo.

Prioridades de atendimento por fonte de recursos

O PlanHab estabeleceu critérios para a uti-
lizacdo dos recursos das diferentes fontes,
considerando as caracteristicas do finan-
ciamento, o perfil das intervencdes e a ca-
pacidade de retorno das familias, de acordo
com os grupos de atendimento.

As premissas para utilizacdo dos recursos
do Orcamento Geral da Unido/FNHIS, que
preveem uma contrapartida média de 30%
dos entes federativos em todos os repas-
ses a estados, DF e municipios, foram as
seguintes:

» Urbanizacdo dos assentamentos preca-
ros;

» Producéo de unidades novas destinadas
ao Grupo 1;

» (arta Subsidio destinada ao subsidio
de complemento para a producdo ou
aquisicao de unidade nova destinada ao
Grupo 2;

» QOperacoes publicas estruturadas para
producao de unidades novas destinadas
ao Grupo 2;

> Apoio ao desenvolvimento e capacita-
cao institucional de estados e munici-
pios;

As premissas utilizadas para o FGTS sdo as

seguintes:

» 0 foco € o financiamento da producao
ou aquisicao de unidades habitacionais
para 0s Grupos 2, 3 e 4;

» (s recursos nao-onerosos sao canali-
zados para subsidiar (complemento e
equilibrio) a producdo e aquisicdo de
unidades habitacionais destinadas aos
Grupos 2 e 3;

» (0 financiamento de unidades habitacio-
nais para o G4 continua tendo um papel
relevante;



» (@radativamente, o financiamento de
unidades habitacionais para o G5 deve
desaparecer;

> ( financiamento a estados e municipios
que tenham capacidade de endivida-
mento voltados para a urbanizacdo dos
assentamentos precarios e producao de
unidades habitacionais para o Grupo 1;

Em relacdo ao SBPE, foram consideradas as
seguintes premissas:

PREMISSA 7

Contrapartidas dos beneficidrios

As simulacdées do modelo de financiamen-
tos e subsidios que definiram as metas fisi-
cas foram elaboradas levando-se em consi-
deracdo que todo beneficiario que assume
financiamento (a partir do G2) aportara al-
guma contrapartida, na forma de poupanca

PREMISSA 8

METAS

» (O foco de atendimento € o financia-
mento de unidades habitacionais para o
Grupo 5.

> Parte dos recursos deve ser direcionada
para o financiamento de unidades habi-
tacionais para o Grupo 4, considerando
imoveis de menor valor;

> Residualmente (109%), foi considerada a
possibilidade de financiamento de uni-
dades habitacionais para o Grupo 3.

prévia ou de trabalho, nas modalidades de
mutirdo efou autogestdo. A dimensao, con-
dicdo e forma do aporte destas contraparti-
das devem ser definidas em cada programa,
considerando a situacao especifica da de-
manda.

Estabelecimento de tetos de subsidios concedidos pela Uniao

Para efeito do calculo dos subsidios, foram
elaboradas simulacdes que consideraram
0s varios elementos que interferem no
calculo do financiamento. Considerando o
custo da solucdo habitacional de referén-
cia para o tipo de municipio e a capacidade
do mutuario em assumir o financiamento,
foram estabelecidos tetos maximos de
subsidio, a serem concedidos pela Unido,

que permitam complementar o crédito
para viabilizar o acesso a moradia. A este
teto podem ser acrescidos subsidios adi-
cionais, como o subsidio localizacao para
unidades em areas centrais (apartamento
em area consolidada) e aportes adicionais
de estados e municipios, de acordo com
suas prioridades locais, como, por exem-
plo, estimulo ao movimento organizado.
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Tabela 24 — Tetos de subsidios (exemplo para o Grupo 2)

Tipo Tipologia de

estado municipio Produto
Apartamento (45,8m2)

A
- Apartamento em drea consolidada
e
4] Apartamento (45,8m2)
g BC
5 Apartamento em drea consolidada
<

DEF Apartamento (45,8m2)

GHIJK Casa (40m2)
o Apartamento (45,8m2)
%»  BC
= Apartamento em drea consolidada
o
E D,EF Apartamento (45,8m2)
=

GH,IJK Casa (40m2)
o Apartamento (45,8m2)
= BC
g Apartamento em area consolidada
o
E DEF Apartamento (45,8m2)
[-=]

GH,IJK Casa (40m2)

Percentual médio
Teto subsidio  (subsidio por valor total)

R$48.000 R$25.000
R$65.000 R$25.000 + R$8.000* = R$33.000
R$45.000 R$23.438
R$60.000 R$23.438 + R$6.000* = R$29.438
R$40.000 R$20.833
R$37.407 R$19.483
R$45.000 R$23.438
52,08%
R$60.000 R$23.438 + R$6.000* = R$29.438
R$40.000 R$20.833
R$33.456 R$17.425
R$40.000 R$20.833
R$55.000 R$20.833 + R$4.000* = R$24.833
R$36.000 R$18.750
R$29.188 R$15.202

Nota: O apartamento em drea consolidada inclui valor adicional referente ao subsidio de localizagéo.

* Valores referentes ao subsidio de localizagao.
Elaboracdo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

PREMISSA 9

Cenarios das fontes de recursos

Conforme apresentado no Capitulo 4, fo-
ram estabelecidos dois cenarios referentes
as fontes de receitas, que foram adotados
para a definicdo das metas fisicas. Estes
cenarios consideram as projecoes de volu-

» CENARIO 1

Mantendo o avanco do PAC

Neste cenario, mantém-se a porcen-
tagem do OGU destinada a habitacdo
que foi prevista no PPA 2008-2011,
adota-se um investimento moderado
de estados e municipios e se estabelece
um volume conservador de aplicacao
do FGTS, considerando a arrecadacdo
liquida proxima a zero;

» CENARIO 2

Adotando a % proposta na PEC-MoradiaDigna
Neste cenario, trabalha-se com o hori-
zonte proposto na Proposta de Emenda

mes de recursos Nao-onerosos € ONerosos,
ou seja, os orcamentos da Unido, estados
e municipios e o FGTS. Sinteticamente,
podemos assim resumir os cenarios ado-
tados:

Constitucional (PEC) n° 285 de 2008,
que estabelece destinacao minima de
2% de orcamento da Uniao a habitagao
e de 1% do orcamento dos demais en-
tes federativos (estados e municipios),
elevando significativamente os recur-
S0S nao-onerosos destinados a produ-
cdo de unidades novas. O cenario esta-
belece ainda um forte crescimento nas
aplicacdes do FGTS para financiamento,
0 que pressupde que o nivel de empre-
go mantenha a trajetdéria ascendente
recentemente observada, sem turbu-
léncias no mercado de trabalho formal.



Grafico 8 — Projecoes de
disponibilidades de recursos, 2008-2023
(R$ bilhoes - valores de dez 2007)

1.200

1.000

800

600

400

200

CENARIO 1 CENARIO 2 CENARIO 3

. Total - subsidio
FGTS - financiamento
Total de recurso para HIS

B ssre

. Total de recursos

Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia.

METAS DE ATENDIMENTO

A seguir sdo apresentadas as metas de
atendimento considerando-se os dois ce-
narios de disponibilidade de recursos para
o horizonte temporal do PlanHab (2008-
2023) e a articulacdo as metas financeiras
com as fisicas.

As metas foram estabelecidas com base nas
premissas de distribuicao de recursos de
subsidios e financiamento, nas projecoes de
atendimento e em todos 0s outros aspectos
que foram objeto de definicdo acima descri-
tos. Estao divididas em producao ou aquisi-
cao de unidades habitacionais, urbanizagao
de assentamentos precarios e desenvolvi-
mento institucional. No caso de estados e

METAS

Tabela 25 — Sintese dos cenarios das fontes
de recursos (R$ bilhao)

Fontes de recursos Cenario 1 Cenario 2
0GU - FNHIS 85,50 174,80
Estados / Municipios 53,20 78,01
FGTS - desconto 45,00 45,00

FGTS - financiamento 182,07 301,66

SBPE 590,10 590,10

Elaboragédo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia

municipios, foram estimados recursos para
custeio e para programas proprios, que pos-
sam complementar a acdo desenvolvida de
forma articulada com a Unido, como ope-
racOes estruturadas proprias, subsidios adi-
cionais, constituicao de reservas fundiarias,
atendimentos emergenciais etc.

Os quadros apresentam a segmentacao
do atendimento de cada grupo por fontes
de recursos e dentro destas os montantes
de subsidio de complemento e subsidio de
equilibrio (nos casos de G1, G2 e G3), assim
como 0s percentuais de atendimento com
novas unidades em relacdo ao total das ne-
cessidades habitacionais.
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METAS DE ATENDIMENTO DO CENARIO 1

Mantendo o avanc¢o do PAC

Este cenario, embora seja mais timido, repre-
senta um significativo avanco em relacdo ao
que tem sido executado nos programas ha-
bitacionais de interesse social no Brasil nas
ultimas décadas. O resultado mais relevante
conseguido neste cenario € o atendimento de
70% das necessidades de urbanizacdo dos as-
sentamentos precarios hoje existentes, o que ¢
consequéncia das prioridades que ja estdo em
curso com o PAC. No entanto, como os re-
CUrsos nao-onerosos de origem orcamenta-
ria sao relativamente escassos frente as ne-
cessidades, os atendimentos do G1 e G2 sdo
limitados, alcancando 389% e 5290, respecti-
vamente. Nota-se também a insuficiéncia de
recursos para financiamento do FGTS, que
se traduz num atendimento limitado do G3
(56%), problema minimizado nos G4 e G5,
em decorréncia do forte aporte de recursos
do SBPE. Em rela¢do a este aspecto, & impor-
tante destacar que os recursos do SBPE sao
fundamentais para garantir um significativo
atendimento do G4 (73%), o que mostra a

Gréfico 9 — Comparacdo entre necessidades

habitacionais e atendimentos (G1 a G5) (R$ bilhdes)
Cendrio 1: mantendo o avanco do PAC

G4 G5
precirios  (38%) (52%) (56%) (73%) (87%)

(70%)

0
Assentamentos G1 G2 G3

. Necessidades . Atendimentos

Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

importancia do direcionamento dos recursos
deste funding para as familias deste grupo.
Caso isto nao ocorra, a pressao sobre o FGTS
por estas familias tendera a crescer, inviabi-
lizando até mesmo as metas baixas alcanca-
das pelos G2 e G3.

E necessario destacar, ainda, que o baixo
atendimento dos G1 e G2 tende a reduzir
fortemente o impacto da meta alcancada
na urbanizacao de assentamentos precarios,
pois a tendéncia pode ser de as familias de
baixa renda nao atendidas acabarem "resol-
vendo” seu problema de moradia, formando
novos assentamentos precarios ou aden-
sando os ja existentes. Em termos quanti-
tativos, 8 milhdes de familias do G1 e 5,6
milhdes do G2 deixariam de ser atendidas
neste cenario, o que certamente implicaria
a retroalimentacao de déficit habitacional.

Neste cenario, a meta de producao de uni-
dades novas atinge 17,9 milhdes de unida-
des, correspondendo a 51% nas necessida-
des acumuladas e demanda futura.

Gréfico 10 — Distribuicao entre

financiamento e subsidio (G1 a G5) (R$ bilhaes)
Cendrio 1: mantendo o avango do PAC
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4,92 milhdes 6,06 milhdes 2,69 milhdes 2,69 milhdes 1,62 milhGes
de atendimento de atendimento de atendimento de atendimento de atendimento
(38%) (52%) (560%) (730%) (87%)

B subsidio B

Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

Financiamento



METAS

Tabela 26 — Cendrio de atendimento por fontes de recursos e grupos de atendimento (em R$ bilhaes)
Cendrio 1: mantendo o avanco do PAC

Necessidades Atendimento

(e milhes) SBPE FGTS o IS;/::
(S N de Ne de Atendidos | com Novas | Atendimento| unidades
quantitativo Despesa  unidades  Despesa  unidades [Complemento Equilibrilio  Complemento Complemento| TOTAL | Unidades | Melhorias | + melhorias)
Grupos +demanda) | (oilhoes R$) (milhdes)  (bilhdes R$) (milhdes) | (bilhGes R$)  (bilhdesRS)  (bilhges RS)  (oilhdes RS) | (milhdes) % % %
G1 12,9 - - - 025 3,90 = 49,78 21,33 4,92 K8 5 38
G2 11,6 = = 7783 6,06 29,76 7,44 13,72 = 6,06 46 6 52
§« G3 48 11,51 0,39 6574 230 = 3,90 = = 2,69 50 6 56
g G4 3,7 180,86 2,26 3500 1,12 = = = = 2,68 73 0 73
G5 19 178,64 1,62 - - - - - - 1,62 87 0 87
TOTAL 34,9 371,01 4,27 178,57 9,73 33,66 11,34 63,50 21,33 17,97 47 5 51
§» G Denet g"‘;"tatiw’ 3,50 1960 840 224 70 70 70
S Capacitagdo [ Assessoria 2,40 1,00
E Custeio | Pessoal 5,30
< Subsidio Adicional de Estados e Municipios 16,98
2 Total de recursos utilizados 371,01 182,07 45,00 85,50 36,04
§ Total de recursos disponivel 590,10 182,07 45,00 85,50 53,02

RECURSOS  OUTRAS

Elaboracdo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

Gréfico 11 - Distribuicao entre financiamento  Gréfico 12 — Segmentacgdo das fontes de

e subsidio no SNHIS (G1 a G3) R$ bilhaes) recursos (R$ bilhdes)
Cendrio 1: mantendo o avanco do PAC Cendrio 1: mantendo o avanco do PAC
200 200
150 150
100 100
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d i d i d i inanci
e e 3 P e P B mHIS [ FGTS financiamento
[ Estadose Municipios [l SBPE
. Subsidio . Financiamento FGTS desconto
Elaboragédo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia Elaboracdo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia
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METAS DE ATENDIMENTO DO CENARIO 2
Adotando a proposta do PEC Moradia Digna

Neste cenario, com o significativo cresci-
mento, tanto do orcamento do FGTS como
dos recursos do OGU, que alcancam 2%
conforme a Proposta de Emenda a Constitui-
cao n° 285, de 2008, melhora sensivelmen-
te o atendimento aos grupos prioritarios, o
atendimentos do G1, G2 e G3 alcanca por-
centagens de atendimento muito razoaveis,
Ou seja, 62%, 71% e 779%, respectivamente.
Este cenario apresenta um equilibrio ade-
quado entre as fontes de financiamento,
entre subsidio e financiamento, sendo, in-
discutivelmente, o que mais se aproxima das
necessidades de recursos para equacionar o
problema da habitacdo no Brasil.

Neste sentido, o atendimento integral das
necessidades de urbanizacdo de assenta-
mentos precarios (100%), ganha maior rele-

Grafico 17 — Comparacao entre necessidades

habitacionais e atendimentos (G1 a G5) (R$ bilhoes)
Cendrio 3: adotando a proposta da PEC Moradia Digna
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precarios (74%) (80%) (86%) (86%) (87%)

(100%)
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Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

Atendimentos

vancia, pois se consegue vislumbrar a possi-
bilidade, ainda distante, de eliminacao deste
dramatico problema. Isto porque, mesmo
neste cenario otimista, mais de trés milhdes
de familias do Grupo 1 deixam de ser aten-
didas, o que torna incerta a possibilidade de
eliminar o déficit habitacional no Brasil no
horizonte temporal do PlanHab.

0 atendimento dos Grupos 4 e 5 atinge niveis
bastante satisfatorios (86% e 87%, respecti-
vamente), sendo relevante aqui a mesma ob-
servacgao feita no cenario anterior, quanto a
necessidade de direcionamento dos recursos
do SBPE.

Neste cenario, a meta de producao de unida-
des novas atinge 24,8 milhdes de unidades,
correspondendo a 71% das necessidades
acumuladas e demanda futura.

Grafico 18 - Distribuicdo entre

financiamento e subsidio (Gl a G5) (R$ bilhdes)
Cendrio 3: adotando a proposta da PEC Moradia Digna

600

400

200

G1 G2 G3 G4 G5  TOTAL

5,74 milhdes 7,29 milhdes 3,79 milhdes 3,13 milhdes 1,62 milhGes
de atendimento de atendimento de atendimento de atendimento de atendimento
(4490) (63%) (79%) (850%) (87%)

. Subsidio .

Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia
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Tabela 28 — Cendrio de atendimento por fontes de recursos e grupos de atendimento (em R$ bilhaes)
Cendrio 3: adotando a proposta do PEC Moradia Digna

Necessidades

(em milhdes) N:1g= FGTS
(Deficit Ne de Ne de Atendidos | com Novas | Atendimento

quantitativo Despesa  unidades  Despesa  unidades |Complemento Equilibrilio Complemento Complemento| TOTAL Unidades Melhorias
Grupos +demanda) | (bilhdes R$) (milndes) (bilhdes R$) (milhdes) | (bilhdes RS) (bilhdes R$) (bilhdes R$) (bilhdes R$) | (milhdes) %
G1 12,9 - - - 022 3,40 - 99,90 42,80 9,60 62 10
G2 11,6 - - 119,40 9,26 27,88 6,97 43,40 - 9,26 71 9
G3 4.8 11,51 0,34 11259 3,83 - 6,75 - - 417 77 9
G4 3,7 180,86 2,26 64,67 0,82 - - - - 3,15 86 0
G5 19 178,64 1,62 - - - - - - 1,62 87 0
TOTAL 34,9 371,01 4,22 296,66 14,13 31,28 13,72 143,30 42,80 27,80 71 8
G el 5,00 2800 1200 320 100 100
Capacitacao | Assessoria 3,50 1,50
Custeio [ Pessoal 7,80
Subsidio Adicional de Estados e Municipios 1391
Total de recursos utilizados 371,01 301,66 45,00 174,80 64,10
Total de recursos disponivel 590,10 301,66 45,00 174,80 78,01

Elaboracdo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

Gréfico 19 - Distribuicao entre financiamento  Gréfico 20 - Segmentacao das fontes de

e subsidio no SNHIS (G1 a G3) R$ bilhaes)
Cendrio 3: adotando a proposta da

PEC Moradia Digna
200
150
100
50
0
G1 G2 G3 Subtotal
9,60 milhdes 9,26 milhdes 4,17 milhdes SNHIS
de atendimento de atendimento de atendimento
(62%) (719%) (869%)

. Subsidio . Financiamento

Elaboragédo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

recursos (R$ bilhoes)
Cendrio 3: adotando a proposta da PEC Moradia Digna

200
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100
50
0
G1 G2 G3 G4 G5
. FNHIS . FGTS financiamento
. Estados e Municipios . SBPE
FGTS desconto

Elaboragéo: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

Atendimento
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unidades
+ melhorias)
%

74
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86
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100
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Metas relativas ao Desenvolvimento Institucional

Para que as metas de atendimento definidas
pelo PlanHab possam ser realizadas com su-
cesso, € indispensavel que se desenvolva o
eixo dos Arranjos Institucionais do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social,
incentivando os entes federativos a aprimo-
rar e desenvolver melhor seu papel na gestao
da politica habitacional, a constituir equipes
capacitadas, elaborar instrumentos de pla-
nejamento local e, por conseguinte, ampliar
sua capacidade gerencial. Do ponto de vista
do PlanHab, o desenvolvimento institucional
€ um dos eixos estratégicos de investimentos
sem o qual ndo se obtera um bom desempe-
nho no cumprimento das metas de producao
de novas unidades habitacionais e de urbani-
zacao de assentamentos precarios.

Os investimentos em Desenvolvimento Insti-
tucional serdo realizados por fontes de recur-
sos ndo-onerosos do FNHIS e de contraparti-
das obrigatorias dos entes federados (estados,
DF e municipios), na ordem de 30%, em mé-
dia. Para a projecdo dos recursos necessarios
foram consideradas as seguintes acoes:

» Recursos para acdes de Desenvolvi-
mento Institucional para Estados e o
Distrito Federal
De acordo com as condicdes institucio-
nais de gestao da politica habitacional e
a capacidade administrativa instituida,
esta acdo leva em conta a existéncia de
funcdes de planejamento, levantamento
de demanda e cadastramento, execucao,
monitoramento e avaliacdo concentradas
na administracdo direta ou indireta, esta-

belecendo-se uma gradacao de recursos
para acoes de desenvolvimento institu-

cional.

Recursos para acoes de Desenvolvi-
mento Institucional para Municipios,
Conferéncias e Conselhos

Foram previstos recursos para o desen-
volvimento de municipios, privilegiando
aqueles que ndo possuam qualquer ca-
pacidade administrativa ou que possu-
am somente um cadastro da demanda.
Preveem-se ainda recursos para capaci-
tacdo de conselheiros para que possam

exercer com maior eficacia suas funcoes.

Recursos de Desenvolvimento Institu-
cional para Cooperativas e Associa-
coes de moradores

Como foi apontado no eixo dos Arran-
jos Institucionais, deve-se investir na
ampliacao de novos agentes da politica
habitacional por meio de capacitagao de
membros de associacdes e de coopera-
tivas que venham a receber recursos fe-
derais.

Recursos de Desenvolvimento Institu-
cional para a SNH/MCidades

Com importante papel de coordenacao e
gestao do sistema, deve-se prever recur-
sos a serem aplicados na contratacdo de
servicos complementares e consultorias
para a implementacdo do PlanHab e para
a ampliacdo da capacidade de interven-
cao da SNH/MCidades.



METAS

As tabelas a sequir resumem as ne- 2023) para o Desenvolvimento Ins-
cessidades de recursos financeiros no titucional dos principais agentes do
horizonte temporal do PlanHab (até SNHIS.

Tabela 29 — Metas de utilizacdo dos recursos para DI, segundo as fontes, até 2023 (R$ bilhges)
CENARIO 1 - Mantendo o avanco do PAC

Unido UF Municipio TOTAL
SNH 0,12 - - 0,12
UFs 0,02 0,02 = 0,03
Municipios e Conselhos 2,17 0,65 0,31 3,14
Cooperativas 0,09 - 0,02 0,11
Total (em R$) 2,40 0,67 0,34 3,40
% de investimentos 70 20 10 100

Elaboracao: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia

Tabela 30 — Metas de utilizacao dos recursos para DI, segundo as fontes, até 2023 (R$ bilhoes)
CENARIO 2 - Adotando a % proposta no PEC - Moradia Digna

Unido UF Municipio TOTAL
SNH 0,17 - = 0,17
UFs 0,03 0,02 - 0,05
Municipios e Conselhos 3,16 0,97 0,48 4,62
Cooperativas 0,13 - 0,03 0,16
Total (em R$) 3,50 0,99 0,51 5,00
% de investimentos 70 20 10 100

Elaboracao: Consorcio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia
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Cenario adotado para alcancar os objetivos da Politica Nacio-

nal de Habitacao

A andlise das metas, considerando-se os
dois cenarios propostos e sua capacidade de
atender os Grupos 1 e 2, onde se concentra
o déficit habitacional brasileiro, mostra que
o Cenario 2 - que adota as porcentagens
definidas na Proposta de Emenda Consti-
tucional da Moradia Digna - € o unico que
responde ao objetivo da Politica Nacional de
Habitacao, de universalizar 0 acesso a mo-
radia digna. Por esta razao, e por apresentar
um processo gradativo de acréscimo de re-
cursos orcamentarios destinados a habita-
cao, compativel com a evolucdo registrada
nos ultimos seis anos, o PlanHab adota este
cenario como referéncia para suas metas. A
avaliacao das metas, apresentada a seguir,
justifica esta opcao.

A Tabela 32 e o Grafico 21 sintetizam as
metas de producdo e aquisicdao de unida-
des, enquanto que a Tabela 33 apresenta as

metas relativas a urbanizacdo dos assenta-
mentos precarios, considerando os aspectos
fisicos e financeiros, nos dois cenarios.

Gréfico 21 - Sintese das metas fisico-
financeiras x necessidade habitacionais por
grupo de atendimento

Necessidades [ Cenario 1 [l Cenario 2 |1 Cenario 3

Elaboragéo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia

Tabela 32 — Sintese das metas fisico-financeiras por grupo de atendimento

Financiamento

média de produgéo de Subsidio
Grupos Necessidades Cenarios n° de domicilios % de atendimento unidades ao ano (bilhdes R$) (bilhdes R$)

CENARIO 1 4,92
G1 12,9 :

CENARIO 2 961

CENARIO 1 6,03
G2 11,6 :

CENARIO 2 9,26

CENARIO 1 2,63
G3 48 ;

CENARIO 2 417

CENARIO 1 2,69
G4 3,7 .

CENARIO 2 3,15

CENARIO 1 1,64
G5 19 )

CENARIO 2 1,64

Elaboracdo: Consdrcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia

380% 307.234 R$75 -

74% 600.718 R$146 -

5200 377.276 R$51 R$78
77% 578.793 R$78 R$119
56% 164.447 R$4 R$77
86% 262.689 R$7 R$124
73% 168.640 - R$216
86% 197.233 - R$246
87% 101.500 = R$179
87% 197.233 = R$179
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Sintese das metas de urbanizacao de assentamentos precarios

nos dois cenarios

Como € visivel, o Cenario 2 ¢ o que atende
melhor as necessidades habitacionais do
pais, permitindo enfrentar de maneira con-
sistente o déficit acumulado e a demanda
demografica por novas unidades habitacio-
nais, inclusive no Grupo 1. Em consequéncia
do enorme esforco possibilitado pelo PAC,
sao garantidos, em todos os cenarios, por-
centuais elevados na urbanizacao de assen-
tamentos precarios existentes - cuja parti-
cipacdo no custo geral nao ¢ alta.

No Cenario 1, a tendéncia € a formacado de
novos assentamentos precarios, pois 0s gru-
pos mais vulneraveis (G1 e G2) serdo parcial-
mente atendidos no acesso a unidades no-
vas. Embora a urbanizacao seja uma estra-
tégia correta para enfrentar o problema da
inadequacao urbanistica destes assentamen-
tos, seu adensamento crescente torna cada
VezZ mais necessaria a construcdo de unida-
des novas para os Grupos 1 e 2, de forma a
garantir as intervencoes, o que tende a elevar
substancialmente seu custo. Apenas o Cena-
rio 2 atinge, razoavelmente, este objetivo.

Os Grupos 4 e 5, em qualquer cenario, estao
atendidos suficientemente, enquanto o Gru-

po 3 apresenta nivel satisfatorio de atendi-
mento no Cenario 2, sobretudo em decorrén-
cia da elevacao dos investimentos do FGTS.

E importante ressaltar que as metas fisicas,
em ambos 0s cenarios, sao alcangadas por-
que se considerou uma porcentagem muito
significativa da solucdo habitacional baseada
no lote urbanizado efou cesta de materiais
com assisténcia técnica, que chega a atingir
60% nos municipios de menor porte e com
pouco dinamismo econdmico. Esta alterna-
tiva, muito mais barata que a producdo de
unidades novas, potencializa € da um apoio
institucional e financeiro a pratica do auto-
empreendimento da casa propria, que ja é
amplamente utilizada no pais.

Mesmo assim, no Cenario 1, apenas 33% das
necessidades do G1 e 40% do G2 sdo aten-
didas. Considerando que, por meio de meca-
nismos de mercado, ou seja, sem apoio go-
vernamental, os Grupos 1 e 2 ndo tém con-
dicoes de acessar uma solucdo habitacional
digna, em assentamentos urbanizados e le-
galizados, nesta opcao o déficit habitacional
ndo se equaciona. Ademais, embora elevada,
a urbanizacdo dos assentamentos precarios

Tabela 33 — Sintese das metas de urbanizagdo de assentamentos precdrios nos dois cendrios (R$ bilhoes)

Urbanizacdo complexa Urbanizacéo simples [JRegularizacdo fundiaria Trabalho social

Domicilios Atendidos

com Urbanizacédo

Construcdo de Novas

Unidades Habitacionais
Situagao

% de
atendimento

n° de % de

L : custo
domicilios atendimento|

RM 1.656,90 100% 12.259,92 27%

Fora de RM 547,26 100% 3.584,61 54%

CENARIO 1

TOTAL 2.204,16 70% 15.844,52 70%

RM 2.367,00 100% 17.027,66 27%

Fora de RM 781,80 100% 4.978,62 54%

CENARIO 2

TOTAL 3.148,80 100% 22.006,28 100%

custo

11.812,54

0,00

11.812,54

16.875,05

0,00

16.875,05

Elaboracao: Consodrcio Instituto Via Publica, LabHab-FUPAM, Logos Engenharia

% de
atendimento

% de
atendimento

% de

custo :
atendimento

custo custo

100% 1.792,97 0% 61,01 100% 610,12

100% 1.017,64 100% 113,04 100% 161,49

70% 2.810,61 70% 174,05 70% 771,60

100% 2.561,39 0% 871,60 100% 871,60

100% 1.453,77 100% 161,49 100% 161,49

100% 4.015,16 100% 1.033,08 100% 1.033,08

% de

100%

100%

70%

100%

100%

100%

atendimento

26.536,56
4.876,77
31.413,33
38.207,30
6.755,36

44.962,67
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existentes ¢ parcial (70%), o que significa
que, mesmo apos 15 anos de intervencoes,
estes ainda estardo presentes com forca no
espaco urbano das cidades brasileiras.

Ja no Cenario 2, além da urbanizacdo de
100% dos assentamentos precarios, poderao
ser atendidos 629% e 72% das necessidades
habitacionais dos Grupos 1 € 2, 0 que per-
mite alcancar niveis bastante satisfatorios. £
importante considerar ainda que parte das
familias destes grupos, conforme levanta-
mento recente realizado pelo IBGE, optem
pela coabitagdo como uma estratégia de so-
brevivéncia, 0 que torna menos grave 0 nao
atendimento global das necessidades. Neste
cenario, concretiza-se a possibilidade de um
equacionamento do déficit, o que nao signi-
fica sua eliminagdo, mas seu controle.

De qualquer forma, € indispensavel ressaltar
que estas metas previstas estdo dimensio-

nadas considerando-se que as estratégias
urbanas, fundiarias, institucionais e da ca-
deia produtiva da construcao civil estejam
implementadas. O acréscimo de recursos e
uma elevacao significativa da producao ha-
bitacional tende a gerar uma forte demanda
por terra urbanizada e legalizada e por insu-
mos da constru¢ao, questao que, se nao for
enfrentada com novas politicas, tendera a
gerar uma elevacao real dos custos previstos,
tornando as metas fisicas incompativeis com
as financeiras.

A escala de producao crescente que se pre-
tende viabilizar, em qualquer dos cenarios
propostos, exige uma reestruturacao signi-
ficativa da Cadeia Produtiva da Construcédo
Civil, a adogdo de instrumentos urbanisticos
e fundiarios e um consistente fortalecimento
institucional, conforme as estratégias defini-
das no Capitulo 5.



Neste sentido, a estratégia Urbano Fundia-
ria € decisiva para o sucesso do PlanHab. Na
medida em que as agoes relacionadas com
este eixo sdo tomadas, sobretudo no dmbi-
to dos municipios, exigindo aprovacao em
seus respectivos poderes legislativos, é de se
temer que, apesar dos estimulos propostos,
nao se consiga avancar significativamente, o
que elevaria o preco da terra e inviabilizaria o
cumprimento das metas.

Dai a absoluta necessidade de se avancar
no sentido de priorizar, através do indice
de Capacidade Institucional Habitacional e
de Gestdo Urbana, os municipios que efeti-
vamente adotem uma estratégia fundiaria
consistente. Se a questao urbana e fundiaria,
que se relaciona diretamente com os aspec-
tos ambientais, ndo for enfrentada, o esforco
financeiro realizado ndo sera suficiente para
alcancar as metas propostas, transferindo-se
para proprietarios de terra e especuladores

METAS

os recursos publicos que forem alocados
para o subsidio habitacional.

Em concluséo, pode-se afirmar que a viabili-
zacao do Cenario 2 possibilita o equaciona-
mento das necessidades habitacionais brasi-
leiras no que se refere ao aporte de recursos
de subsidio e de financiamento. No entanto,
ela precisa estar combinada com as demais
estratégias do eixo financeiro, como a cria-
cdo do Fundo Garantidor, a reducao do custo
do FGTS, o direcionamento do SBPE para o
Grupo 4, assim como com as propostas dos
eixos urbano/fundiario, institucional e pro-
dutivo. E, finalmente, contar com os planos
locais de habitacdo, formulados em acordo
com as diretrizes do PlanHab, e os planos
diretores municipais, de modo a garantir o
melhor aproveitamento dos recursos, em es-
tratégias urbanas capazes de garantir, pelo
menor custo, a melhor solu¢do habitacional,
sem sacrificar as cidades e 0 meio ambiente.
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elaboracdo e o debate

sobre o PlanHab € um

desdobramento da Poli-

tica Nacional de Habita-
cao, que vem sendo implementada
pelo Governo Federal desde 2004. O
PlanHab constitui-se um importante
instrumento de planejamento de lon-
go prazo do setor habitacional. Suas
diretrizes e acoes sao resultados de
um processo de construcao coletiva
que contou com a efetiva participa-
cao dos diversos segmentos sociais,
envolvidos direta ou indiretamente
com a questao da habitacao no pais.

Este processo de debate e pactuacao
do PlanHab, coordenado pelo Mi-
nistério das Cidades, por intermédio
da Secretaria Nacional de Habitacao
(SNH), teve inicio em 2007 e foi con-
cluido em dezembro de 2008.

A implementacdo das diretrizes de-
finidas pelo Plano demanda a defi-
nicao de acdes de curto, de médio e
de longo prazos e o estabelecimento
de etapas, com previsao de revisoes
sincronizadas com os Planos Pluria-

nuais (PPAs). A 12 etapa se caracte-
riza como uma etapa de transicao,
propondo medidas de curto prazo
capazes de gerar efeitos imediatos
na direcao proposta. Na 2 etapa,
espera-se consolidar as propostas do
Plano e, na 32 etapa espera-se que 0s
avancos na universalizacdo da mo-
radia digna sejam perceptiveis, em
direcao ao equacionamento das ne-
cessidades abitacionais.

Em sua elaboracédo, o PlanHab partiu
de diretrizes consolidadas, conside-
rou a conjuntura macroeconémica do
periodo, projetou cenarios de recur-
sos e atendimento, dialogou com as
acOes em curso e com os atores que
atuam no setor e prop0s estratégias
articuladas a um conjunto de inicia-
tivas. Propondo estratégias técnica
e politicamente viaveis, o PlanHab,
portanto, ndo se reduz a uma mera
carta de intencdes, mas constitui-se
um instrumento que norteia as acoes
do setor habitacional do pais para a
consecucao da Politica Nacional de
Habitacdo (PNH).
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Mudan(;as no contexto recente

Logo apos a finalizacao do PlanHab, mu-
dancas significativas promoveram altera-
coes em alguns dos parametros e cenarios
utilizados a época de sua elaboracao, re-
querendo sua atualizacdo. Essas mudancas
foram basicamente de ordem macroecon6-
mica, deflagradas pela crise internacional,
com rebatimentos no Brasil no nivel de em-
prego e crédito, inflacdo e taxa de juros, e
compreenderam, ainda, 0s novos numeros
do déficit habitacional. Essas questdes sao
explicitadas mais detalhadamente a sequir.

Em dezembro de 2008, a economia foi im-
pactada por uma crise econémica agravada
no ultimo trimestre de 2008. Os desdobra-
mentos dessa crise no Brasil, em fins de
2008 e inicio de 2009, alteraram significati-
vamente o cenario econémico sob o qual o

PlanHab foi concebido.

Em funcdo da nova conjuntura macroeco-
ndémica, o Governo Federal adotou medi-
das anticiclicas, que tiveram por objetivo
mitigar os efeitos da crise econémica que
impactaram os varios setores da economia
nacional. No setor habitacional, as medi-
das foram estruturadas no Programa, Mi-
nha Casa Minha Vida (PMCMV), lancado
em marco de 2009, contendo uma série de
incentivos para a producao habitacional, vi-
sando promover a geracao de empregos € 0
crescimento econdémico.

Além disso, em meados de 2009, a Secreta-
ria Nacional de Habitacdo do Ministéio das
Cidades, em parceria com a Fundacdo Joao

Pinheiro (FJP/MG) divulgou o novo Déficit
Habitacional Brasileiro, com significativas
diferencas que resultaram, especialmente,
de um aprimoramento da metodologia de
calculo desenvolvida pela FJP.

Assim, em funcao das mudancas relacio-
nadas diretamente ao setor habitacional
no pais, a SNH considerou imprescindivel
revisar e atualizar alguns dos elementos
que subsidiaram a elaboracao do PlanHab.
Este capitulo incorpora as consideracoes e
atualizacdes, feitas no ambito da SNH, nos
cenarios e metas inicialmente construidos.

F importante destacar que o PlanHab nio
deve ser entendido como uma proposicao
definitiva, posto que lida com uma ques-
tdo dindmica. Assim, ao longo de seu ho-
rizonte temporal, novas alteracoes deverao
ser debatidas e incorporadas nos momen-
tos de revisdo. A primeira revisao do plano,
prevista para 2011, sera uma oportunidade
de se rever cenarios e metas mais detalha-
damente, bem como de se avaliar os resul-
tados do que fora inicialmente planejado e
implementado.

Déficit Habitacional 2007

Para além dos novos resultados do déficit
habitacional - o qual corresponde, nas esti-
mativas baseadas na PNAD de 2007, a 6,27
milhdes de domicilios no pais -, é funda-
mental destacar a recente alteracao na me-
todologia empregada para quantifica-lo.

0 novo déficit habitacional de 2007 conside-
ra as alteracdes metodoldgicas introduzidas
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em seu calculo, as quais possibilitaram deta-
Ihar melhor o problema da convivéncia fami-
liar ou coabitacao. Ha tempos esse relevante
componente do déficit habitacional vinha
sendo questionado por especialistas da area
e apontado por estes como superestimado. A
partir de um processo de discussao entre o
Ministério das Cidades, o IBGE e a Fundacéo
Jodo Pinheiro, foram incluidas duas pergun-
tas especificas sobre a convivéncia familiar
no questionario da Pesquisa Nacional por
Amostra de Domicilios (PNAD) de 2007, fon-
te de dados para o calculo do déficit.

A'introdugdo no questionario da PNAD 2007/
IBGE de duas perguntas especificas para
qualificar as informacdes sobre a coabitacdo
familiar (intencdo de constituir novo domici-
lio e motivo da convivéncia) permitiu identi-
ficar e separar (1) as familias que deveriam
ser consideradas de fato no déficit habitacio-
nal; daquelas (2) familias onde a convivéncia
poderia ser considerada opcional ou neces-
saria por outros motivos que nao a caréncia
de moradia.

Essa alteracao metodoldgica resultou em
uma significativa reducdo dos numeros do
déficit habitacional - a queda de 1,7 milhdo
de domicilios nas estimativas € consequén-
cia, portanto, principalmente da considera-
cao de apenas uma parcela das familias con-
viventes como carente de moradias.

Isso levou, indiscutivelmente, a um aprimo-
ramento dos calculos sobre familias convi-
ventes ou coabitagdo. Sequndo a PNAD 2007,
62,5% das familias conviventes declararam
que tinham intencdo de constituir novo
domicilio, o que corresponde as familias
incluidas no déficit habitacional. Assim, do
total de 3,6 milhdes familias conviventes no
Brasil, 1,36 milhdo ndo devem ser incluidas
no calculo do déficit habitacional de 2007
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(1,14 e 0,22 milhdes nas areas urbanas e ru-
rais, respectivamente). Com este aprimora-
mento metodologico, os resultados apresen-
tados pela PNAD/IBGE 2007 se aproximaram
mais da realidade.

Conjuntura internacional, crise
economica e seus efeitos no Brasil

Embora a economia brasileira viesse apre-
sentando, até 2007, um vigoroso crescimen-
to, em finais de 2008, a conjuntura inter-
nacional se agravou com o acirramento da
crise. A faléncia de relevantes instituicoes
financeiras internacionais acarretou uma ex-
pressiva reducao do crédito, em especial o de
longo prazo, afetando significativamente os
investimentos das empresas privadas, nota-
damente do setor da construcao.

Diante do agravamento da crise financeira,
desde o final de 2008, o Governo Federal vem
adotando uma série de medidas com o obje-
tivo de mitigar seu impacto nos varios seto-
res da economia nacional. Para além das me-
didas adotadas com o objetivo de incentivar
a liquidez na economia doméstica (mudancas
nas regras do recolhimento sobre depositos
compulsorios), e das politicas de estabilizacdo
cambial (leilées de parte das reservas cam-
biais com objetivo de estabilizar a cotacdo do
ddlar), o governo implementou agdes de esti-
mulo direto a atividade econémica.

Um conjunto dessas acdes concentrou-se
no setor da construcao civil e infraestrutu-
ra. Essas medidas de estimulo justificam-se
pelo relevante papel que o setor da constru-
cdo civil desempenha, em toda sua cadeia
produtiva, na economia brasileira. A ado¢ao
de medidas de estimulo a industria da cons-
trucdo justifica-se, ainda, pelo peso que
0 setor possui no PIB brasileiro e por sua
enorme capacidade empregadora. O ano de
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2009 iniciou-se sob o signo do aprofunda-
mento da crise financeira internacional, que
se transformou em uma crise global sisté-
mica, levando a forte retracdo da atividade
econdmica mundial. No Brasil, 0 movimen-
to ndo foi distinto: a economia apresentou
variacao negativa, com o registro de uma
desaceleracdo do PIB.

A adocao por parte do Governo Federal de
politicas publicas capazes, por suas caracte-
risticas anticiclicas, de mitigar os impactos
do cenario externo negativo vem mostran-
do seus efeitos na economia brasileira.

O papel do setor da construcao
civil na criacdo de emprego e en-
frentamento da crise

A aposta do Governo no papel central que
0 setor da construcdo civil desempenha na
economia mostrou-se acertada: o setor da
construcao civil foi responsavel, em julho de
2009, pela criacao de 32.100 postos de tra-
balho, o que significa notaveis 23,20% do
total de vagas criadas naquele més. A titulo
de comparacao, em julho de 2008, ano de
forte expansdo no setor, foram criadas 35
mil vagas de empregos formais. Os dados,
divulgados pelo Cadastro Geral de Empre-
gos e Desempregos (CAGED) do Ministério
do Trabalho e Emprego, revelam ainda que,
nos meses subsequentes, o setor manteve o
ritmo de contratacdo. Em agosto de 2009,
foram criados quase 45 mil empregos for-
mais, recorde de contratacao do setor e, em
setembro, 36 mil novos postos de trabalho
foram preenchidos.

As medidas adotadas pelo governo mostra-
ram resultado também no comportamen-
to do PIB: em comparacdao com o quarto
trimestre de 2008, o PIB cresceu 4,3% no
quarto trimestre 2009 indicando éxito das

politicas anticiclicas recentemente imple-
mentadas, somados a uma leve melhora da
conjuntura internacional.

O Programa Minha Casa Minha
Vida

Entre as medidas anticiclicas adotadas para
o0 setor, a principal foi o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV), lancado pelo
Governo Brasileiro, em marco de 2009. Com
investimentos previstos da ordem de R$ 34
bilhdes para a construcdo de 1 milhdo de
moradias, a partir de insumos e projecdes
apresentados pelo PlanHab, o PMCMV est3
fundamentado no potencial de geracdo de
emprego e oportunidades de negocio, e na
expancdo de atendimento ao mercado po-
pular no pais.

De modo a viabilizar os resultados de pro-
ducdo e atendimento esperados, o Governo
Federal disponibilizou volumes elevados de
subsidios para as familias de baixa renda e
melhores taxas de juros e custos associa-
dos (seguros e emolumentos) para finan-
clamento para a classe média baixa e mé-
dia emergente. Além disso, cria de forma
enovadora o Fundo Garantidor que oferece
cobertura de até 36 prestacdes mensais em
casos de perda temporaria de emprego ou
renda.

O objetivo principal do Programa € criar um
ambiente econémico confiavel que estimu-
le o crescimento do mercado formal de ha-
bitacdao e crédito, bem como a geracao de
emprego.

Premissas e Objetivos

Inclusdo Social - Ampliar o acesso a
moradia as familias de baixa renda, re-
duzindo o déficit habitacional

Funcédo anticiclica - Gerar emprego e
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renda por meio do aumento do investi-
mento na construcao civil

0 PMCMV promove um aumento significa-
tivo nos subsidios direcionados aos bene-
ficiarios finais, bem como amplia o0 aces-
so a financiamento habitacional de longo
prazo. Com o Programa, o Governo passa
de um patamar de aproximadamente R$2
bilhdes/ano de investimentos no setor até
2008, para R$9 bilhdes/ano. O volume to-
tal de investimentos publicos federais para
subsidios é de aproximadamente R$26
bilhdes para a construcdo de 1 milhao de
moradias e de R$2 bilhdes para compor o
Fundo Garantidor.

Com relacdo a fonte de recursos para sub-
sidios, o programa inova também promo-
vendo uma articulacdo entre os recursos
do Orcamento Geral da Unido e do Fundo
de Garantia do Tempo de Servico - FGTS. O
FGTS tem sido a principal fonte de recur-
sos para financiamento habitacional a bai-
Xa renda no pais e também vem se cons-
tituindo importante fonte de subsidios
atrelados aos financiamentos em funcao
do excedente de receitas ndo apropriado
pelos cotistas, proporcionado pelas aplica-
coes financeiras.

Para atendimento as familias com renda
até 3 salarios minimos, o pagamento do
beneficiario esta limitado a prestacoes
mensais equivalentes a 10% da renda por
um periodo de 10 anos. 0 PMCMV utiliza o
mesmo arcabouco juridico e financeiro de
um programa, ja existente: o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR). Com ob-
jetivo de garantir a viabilidade do PMCMV
foram efetuados ajustes no PAR, buscando
promover mais sinergia entre governos lo-
cais, empresas da construcao civil € movi-
mentos sociais urbanos e rurais
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0 PMCMV prevé a realizacdo de operacoes
estruturadas em parceria com 0s governos
locais € movimentos sociais organizados a
partir de critérios gerais de hierarquizacao
de demanda definidos pelo Ministério das
Cidades, complementados por critérios es-
pecificos locais, de acordo com os diagnods-
ticos de necessidades locais, regulamenta-
cdes municipais e diretrizes dos seus conse-
lhos de habitacao.

Ja para atendimento das familias com renda
de até 6 salarios minimos, o PMCMV apos-
ta no incentivo ao crescimento do merca-
do imobiliario e na realizacdo de operacdes
por meio do SFH, com financiamentos por
um periodo maximo de 30 anos e limitacao
de comprometimento de até 20% da renda
familiar, complementados com subsidios.
Essas familias acessam financiamentos com
recursos do FGTS e recebem subsidio de
complemento e equilibrio, com reducédo das
taxas de juros, além da reducao significati-
va dos custos dos sequros € emolumentos
cartoriais e cobertura do Fundo Garanti-
dor.

As familias com renda entre 6 e 10 salarios
minimos embora nao tenham direito a sub-
sidio direto, sao igualmente beneficiadas
com taxas reduzidas e descontos significati-
VOS nos custos complementares de sequros
(danos fisicos ao imovel e morte e invalidez
permanente). Também foram anunciadas
aplicacdes de recursos em programas de
crédito a habitacdo rural, para municipios
com menos de 50 mil habitantes e atendi-
mento aos movimentos sociais organizados
de habitacéo.

As medidas adotadas vém contribuindo para
a melhora geral das condicoes de acesso ao
crédito e desenvolvimento de mercado: (i)
reducao da taxa de juros final ao mutua-
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rio; (i) reducdo nos precos de seguros MIP
(Morte e Invalidez Permanente) e DFl (Da-
nos Fisicos ao Imavel) acessorios aos con-
tratos de financiamento habitacional e re-
gulamentacdo para imprimir concorréncia
no setor; (iii) reducdo das custas cartoriais;
e (iv) incentivos fiscais para a producao
de imoveis para a baixa renda (reducéo da
aliquota do Regime Especial de Tributacdo
- RET - para 1%). Além disso, o Programa
prevé a reducao de impostos para materiais
de construcado e estabelece parametros para
uso de materiais ambientalmente sustenta-
veis, licencas ambientais e procedimentos
de reqularizacao fundiaria.

Ao constituir-se em uma intervencdo que
alia, a um so tempo, acdes de incentivo eco-
ndmico com mecanismos de distribuicao de
renda, o PMCMV segue o modelo de desen-
volvimento implementado pelo Governo
Federal, sequndo o qual o desenvolvimento
econdémico do pais € alcancado conjunta-
mente com distribuicdo de renda e inclusao
social.

O PMCMV parte de conceitos e a¢des pre-
vistos no PlanHab, tais como: a diferencia-

cdo de tratamento dos grupos de familias
conforme a renda; a instituicdo do Fundo
Garantidor; a estruturacao de um modelo
de subsidios provenietes do Orcamento Ge-
ral da Unido e do FGTS integrados a finan-
ciamento; a reducao das taxas de juros para
financiamento habitacional; a articulacdo
dos investimentos de fontes de recursos e
esferas de governo; e a criagcao de estimulos
a expansao do mercado privado e da produ-
cdo social para a populacdo de baixa renda.

0 PMCMV acabou por constituir-se em
importante impulso a implementacdo do
PlanHab, na medida em que, entre outros
aspectos, (i) prioriza o atendimento as fa-
milias de mais baixa renda; (ii) estabelece
um marco para a consolidacao da politica
nacional de subsidios, confirmando a ne-
cessidade de subsidios publicos como um
componente estruturante para a politica
habitacional do pais; (ii) aumenta signifi-
cativamente 0s recursos governamentais
destinados a area habitacional; e (iv) requ-
lamenta um conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam
a regularizacdo de assentamentos infor-
mais.
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Cenario e metas de atendimento

Como mencionado, considerando as prin-
cipais mudancas ocorridas no contexto re-
cente, a SNH/MCidades elaborou um novo
cenario de necessidades habitacionais e
previsdao das fontes de recursos direcio-
nados a politica habitacional, que resultou
em um novo quadro de metas de atendi-
mento para equacionar o problema da ha-
bitacdo no pais.

Estas novas metas vém para somar ao
PlanHab mais um cenario estratégico para
o planejamento de longo prazo. O tema dos
cenarios e das metas, assim como incorpo-
ra novos dados do contexto atual, também
depende de um conjunto complexo de va-
ridveis e acoes. E por esse motivo que o
PlanHab, enquanto instrumento que nor-
teia as acodes no setor habitacional, deve,
quando necessario, buscar reavaliar 0s
cenarios projetados, buscando estratégias
tecnicamente viaveis e politicamente am-
paradas para alcancar o equacionamento
do problema habitacional no pais.

A sequir, apresentam-se as principais al-
teracdes relacionadas ao cenario e as pre-
missas realizadas para efeito de simula-
cao das novas metas de atendimento do
PlanHab.

Déficit Habitacional, Demanda
Futura e Grupos de Atendimento

Foram considerados os resultados do Dé-
ficit Habitacional no Brasil 2007 (FJP/
MCidades, 2008), o qual corresponde a 6,3
milhdes de domicilio. Consequentemente,
os numeros da Demanda Futura por do-
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micilios (CEDEPLAR, 2007) foram ajusta-
dos para o periodo compreendido entre os
anos de 2008 e 2023 (para excluir o ano de
2007, agora incluido no déficit) e corres-
pondem a uma estimativa de 25 milhdes
de novos domicilios que se formarao nesse
periodo.

Em relacdo aos Grupos de Atendimen-
to, importante conceito apresentado pelo
PlanHab, para este cenario foram ajusta-
dos os limites de cada grupo, em decor-
réncia da redefinicdo dos custos da cesta
de produtos habitacionais. Este ajuste re-
sultou em um aumento significativo do
Grupo 1, grupo predominante dentre as
familias que compoem o déficit habita-
cional, e que demanda maiores subsidios
e investimentos de recursos a fundo per-
dido. No ambito deste cenario, buscou-se
ainda simplificar a divisao dos Grupos de
Atendimento, reunindo os Grupos 2 e 3 em
um unico Grupo 2, ja que, conceitualmen-
te, sdo semelhantes - familias que tém ca-
pacidade de assumir algum financiamento,
mas que precisam de subsidio parcial para
adquirir sua moradia. Com esta mudanca,
0s Grupos 4 e 5 originais do PlanHab pas-
sam a ser 0s novos Grupos 3 e 4.

Os graficos a seguir apresentam a distri-
buicdo do déficit atualizado (2007) e da
demanda futura por domicilios (2008-
2023), por Grupo de Atendimento, confor-
me o reagrupamento:

(proxima pagina)
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Déficit Demanda

o1 e e o1 e e
O quadro a sequir demonstra como os Grupos de Atendimento foram reagrupados:

Necessidades
habitacionais: déficit
(2007) + demanda
(2008-2023)

Fontes de recursos

Caracteristica

16,9 milhdes de
domicilios

Até R$ 797,00 (tipos G a K e rural) /
Até R$930,00 (tipos A a F)

Recursos publicos ou

Recurso a fundo perdido S
institucionais

Subsidio parcial

(complemento efou 12,4 milhdes de

Mais de R$797,00 a R$2.790,00 /

Mais de R$930,00 a R$2.790,00 equilibrio: financiamento OGU/ FGTS domicilios
com subsidio)
Mais de R$2.790,00 a R$4.900,00 e/ou
imovel até R$130.000,00 _—
s SFH FGTS/ SBPE 1 '%c’)“n']'itﬁfgsde
Mais de R$4.900,00 e/ou im6vel até
R$500.000,00
SBPE faixa livre/ SFl,
Renda preponderantemente acima financiamento direto
de R$4.900,00, financiamento acima com construtoras e 0,2 milhoes de
S . Mercado .. .
de R$350mil e imovel acima de recursos proprios das domicilios

familias (aquisi¢do
sem financiamento)

R$500.000,00

31,3 milhoes de
domicilios

Cenario de fontes de recursos: premissas adotadas

Receitas da Unido, estados e mu-
nicipios

A implementacdo do PMCMV introduz
no cenario de disponibilidade de recur-
sos orcamentarios da Unido patamares
significativamente maiores do que se
previa como possivel para o curto prazo,
na elaboracao do PlanHab. Assim, para o
Orcamento Geral da Uniao, foram consi-

derados os patamares de investimentos
efetivamente realizados em 2008, conso-
lidados no Balango Geral da Unido-STN/
SIAFI e, para o triénio 2009, 2010 e 2011,
os investimentos previstos na LOA, PLOA,
e PPA, respectivamente. Para os demais
exercicios, as receitas foram projetadas
com base na manutencdo desse percen-
tual de investimento (2,63% da receita li-
quida corrente), sequindo um crescimento
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estimado do PIB de 4% ao ano e manuten-
¢4o da carga tributaria (conforme cenario
classificado como otimista do PlanHab).

Para a projecao das receitas dos estados
e municipios, foram utilizadas as receitas
realizadas de 2008, consolidadas no Ba-
lanco Geral da Uniao-STN/SIAFI e, a par-
tir de 2009, adotou-se: o percentual mi-
nimo de 1% (do produto da arrecadacéo
dos impostos, deduzidas, nos casos dos
estados, as parcelas que forem transferi-
das aos respectivos municipios), conforme
previsto na Proposta de Emenda a Cons-
tituicdo (PEC-285/2008), que dispde sobre
a vinculacdo de recursos orcamentarios
da Unido, dos Estados, do DF e dos Muni-
cipios aos respectivos Fundos de Habita-
cdo de Interesse Social.

Projecao de recursos FGTS

A projecdo de recursos do FGTS a serem
destinados a descontos/subsidios consi-
derou um cenario de aplicacdo de 800%
da Receita Financeira Liquida, apurada no
exercicio anterior, para definicdo de cada
orcamento como verba para subsidio.
Essa definicao ancora-se na proposta do
PlanHab de criacdo de um direcionamen-
to para as dotacoes do FGTS e pode ser
apurada de modo a definir o orcamento
do ano sequinte com base no realizado
anterior.

Em relacdo ao cenario de recursos do
FGTS a serem destinados para financia-
mentos habitacionais, buscou-se esta-
belecer, dentro das disponibilidades do
FGTS, um volume de recursos que possi-
bilite 0o atendimento de todo o Grupo 2
- financiamentos atrelados a subsidios; e
de uma parcela do Grupo 3 que ainda nao
consegue acessar financiamento nas con-
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dicdes do SBPE; além do financiamento de
usados. Segue-se também a recomenda-
cao do PlanHab de estabelecimento de um
direcionamento de recursos para habita-
cdo no ambito da gestdo do Fundo, permi-
tindo o planejamento de longo prazo pelo
setor da construcdo e pelas familias, e a
alavancagem dos subsidios disponiveis do
proprio FGTS e do OGU. Para a distribui-
cdo dos recursos globais entre habitacao,
saneamento e infraestrutura, manteve-se
a atual proporcao.

Estipulou-se um percentual (12%) dos re-
cursos para o financiamento de unidades
usadas. Considerando que as premissas
utilizadas serdo validadas ao longo dos
anos, percentuais superiores a esses de-
vem requerer maiores disponibilidades do
Fundo para habitagao, sob pena de nao se
consequir atender integralmente o Grupo
2 - grande demandante de recursos do
FGTS - neste periodo, ou de se ter limita-
da, ainda mais, a parcela do Grupo 3 que,
permanecendo sem condicdes de acessar
o SBPE, devera ser atendida pelo FGTS.

Projecao de recursos do SBPE

O volume disponivel para financiamentos
pelo SBPE foi calculado a partir dos volu-
mes realizados em 2008 (R$30 bilhdes) e
do esperado para 2009 com base no rea-
lizado até setembro e, de 2010 em diante,
com crescimento constante de 4% ao ano
- premissa adotada pelo PlanHab de cres-
cimento médio do PIB no periodo com-
preendido até 2023. Esta projecao totaliza
R$649 bilhdes em financiamentos, desde
que confirmadas as premissas de cresci-
mento anual e mantido o direcionamento.

Ja o volume de financiamentos no dmbito
do SFH, entre 2010 e 2023, foi calculado
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com base no percentual médio de 86% do
valor total financiado pelo SBPE, apresen-
tado no periodo jan/07 a jun/09, produ-
zindo um total de R$558 bilhdes. Contu-
do, a titulo de garantir os recursos neces-
sarios estimados para financiamento de
parcela significativa do Grupo 3, conside-
rando um valor médio unitario de R$ 120
mil (atual ticket médio), as projecées es-
tabeleceram um crescimento paulatino do
percentual de financiamentos destinados
a Pessoas Fisicas e imdveis novos, saindo
do atual patamar de aproximadamente
15% (2009), chegando a 40% em 2023.
Deste modo, sem prescindir do financia-
mento a producao, fundamental para o
alcance das metas, esta analise sinaliza
para a necessidade de incrementar o fi-
nanciamento a imdveis novos no ambito
do SFH/SBPE, posto que, de outro modo,
pode-se ndo atender integralmente o

Grupo 3 ou, ainda, pode-se vir a deman-
dar maiores aportes do FGTS.

Os financiamentos a taxa de mercado
foram calculados com base no percentu-
al médio de 11% sobre o valor total fi-
nanciado (os outros 3% correspondem a
financiamentos comerciais). Assim como
no SFH, dentre os financiamentos resi-
denciais a Taxa de Mercado, uma parce-
la é destinada a producao e a aquisicao
de usados. Atualmente, aproximada-
mente 38% do total da Taxa de Merca-
do Residencial financiam pessoas fisicas
e imoveis novos. Neste caso, contudo, as
projecoes nao fizeram tal detalhamento
para avaliar a necessidade de incremen-
to, em funcéo de o Grupo 4 contar com
uma série de outras fontes de financia-
mento, tais como SFl e recursos proprios
dos bancos, incorporadoras e das proprias
familias.

Projecao de recursos disponiveis por fonte (2008 - 2023) (em bilhdes R$)

RECURSOS ONEROSOS

RECURSOS NAO ONEROSOS

PERIODO

G Estados Municipios DeESJ:to/ TS TR R
Subsidio 0Nnerosos 0Nnerosos
2008-2011 30,6 11,6 52 14,8 62,1 84,9 126,6 192,6
2012-2015 43,8 13,6 6,1 19,3 82,7 1159 147,7 241,5
2016-2019 51,2 15,9 7.1 19,3 93,5 1159 172,8 262,9
2020-2023 59,9 18,6 83 19,3 106,1 1159 202,2 287,8
Uz 185,4 59,6 26,7 72,7 344,4 432,8 649,4 984,8

(2008-2023)
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Cenadrio de disponibilidade projetada de recursos ndo onerosos (2008-2023), por fonte e

Grupo de Atendimento (em bilhaes R$)

0GU 42,1

Urbanizacdo de Assentamentos Estados e Munic 18,0

Total 57,1

Estados e Munic 49,5

G1 (2008-2011) 0GU 115,6

Total 163,3

0GU/ Estados/ Municipios - 0GU 23,7
Total 23,7

0GU 4,0

DI Estados e Munic 1,7

Total 57

Total OGU 185,4

Total Estados Munic 69,3

G1 (2008-2011) 3,40

FGTS - Desconto/ Subsidio G2 69,34
Total FGTS 72,74

Total de recursos disponiveis ndo onerosos (OGU/ Estados/ Municipios/ FGTS) 327.4

Cenadrio de disponibilidade projetada de recursos onerosos (2008-2023), por fonte e Grupo

de Atendimento (em bilhes R$)

Urbanizacao de Assentamentos 5,00

G2 397,04
FGTS - Financiamento

G3 30,73

Total FGTS 432,77

G3 (SFH) 176,4
SBPE - Financiamento G4 (Tx Merc) 71,6

Total unid. novas financiadas SBPE (SFH eTx Merc) 248,0
Total Recursos onerosos FGTS/ SBPE 766,82

Premissas para definicdao das
Metas de Atendimento

A definicao de metas de atendimento no se-
tor habitacional envolve aspectos macroe-
condmicos, institucionais, demograficos, ur-
banos, construtivos e financeiros. O PlanHab
considerou premissas relacionadas com as

estratégias definidas e trabalhou com varias
alternativas de atendimento, levando em
conta cenarios de disponibilidade das fontes
de recursos para financiamento e subsidio.

A dimensio total das necessidades habita-
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cionais estimadas até 2023 (déficit e demanda
futura por novas moradias) foi um pardmetro
para a definicdo das metas do PlanHab. Contu-
do, evidentemente, nao se espera que o poder
publico responda pelo total das necessidades
habitacionais, mas especialmente pelo aten-
dimento as familias de baixas renda, além do
equacionamento do déficit habitacional acu-
mulado.

Considerou-se, além do cenario de disponi-
bilidade de recursos e das necessidades habi-
tacionais, aspectos como a tendéncia de me-
lhoria de renda da populagdo, as condicdes e
capacidades do setor produtivo, os varios tipos
de municipios e a capacidade institucional dos
agentes publicos.

Sinteticamente, as metas apontam para o
atendimento do universo dos assentamentos
precarios, da totalidade do déficit habitacional
e, pelo menos, de 50% da demanda futura per-
tencente aos grupos que requerem subsidios
para acessar uma moradia digna. Considera-se
que o restante dos atendimentos necessarios
podera ser realizado, de maneira adequada,
pela sociedade e demais agentes que atuam
no setor habitacional. As metas aqui apresen-
tadas ndo sao genéricas, mas foram baseadas
em simulacdes, e consideram, além de premis-
sas, estratégias, cenario de disponibilidade de

recursos e diferentes modalidades de atendi-
mento elaborados no &mbito do PlanHab.

As metas fisicas de provisao habitacional fo-
ram elaboradas com base nas seguintes pre-
missas:

- Estratificacdo das necessidades habitacionais
nos Grupos de Atendimento;

- Definicao de produtos habitacionais diversi-
ficados e de seus respectivos custos, segundo
estados e tipologia de municipios;

- Distribuicdo dos produtos habitacionais por
tipologia de municipios e conforme a capa-
cidade de pagamento dos Grupos de Atendi-
mento;

- Existéncia de contrapartidas dos beneficia-
rios;

- Adocdo de cenario de previsao de fontes de
recursos;

- Modelagem de financiamento e subsidio de
acordo com as fontes de recursos.

As metas relativas a urbanizacao de assenta-
mentos precarios consideram que, além das
acdes de urbanizacdo no universo dos assen-
tamentos precarios, parte das familias deve ser
beneficiada com uma unidade nova, para fins
de desadensamento e reassentamento de fa-
milias de areas de risco, por exemplo

Metas de Atendimento do PlanHab (2008-2023)

G1 G2 G3 G4

Subsidio parcial (complemento efou
equilibrio: financiamento com subsidio)

Subsidio a familias que nao acessam
financiamento habitacional

Caracteristica SFH Mercado

SBPE faixa livre/ SFI, financiamento ¢/

Recursos publicos L
construtoras e recursos proprios

Fontes de recursos OGU/ FGTS FGTS/ SBPE

Unidade Pronta, Cesta de Materiais de
Construgéo, Lote Urbanizado, Lote +
Cesta de Materiais de
Construcao

Unidade Pronta, Cesta de Materiais de
Construcao, Lote + Cesta de Materiais
de Construcao

Unidade Pronta, Cesta de Materiais de
Construcao, Lote + Cesta de Materiais
de Construgao

Cesta de Produtos

Habitacionais Unidade Pronta

Subsidio complemento:
R$10.000/ equilibrio: R$2.000
Financiamento:R$19.500 a
R$45.000

Financiamento:
R$90.000 a R$120.000
(FGTS{ SBPE)

Valores médios de Subsidio: R$22.800
financiamento/ (entre R$13.000 a
subsidio R$52.000)

Financiamento:
R$350.000 (SBPE)
Estimativa das Domicilios
necessidades
habitacionais:  déficit
(2007) + demanda futura
(2008-2023)

16,9 milhdes 12,4 milhdes
Metas de Domicilios
Atendimento 8.4 milhdes 12,4 milhdes

1,8 milhdes 0,2 milhdes

1,8 milhdes 0,2 milhdes

Assentamentos Precarios

No caso de Assentamentos Precarios, considera-se os domilicios atendidos com obras de urbanizagao. A Meta de Atendimento corresponde a 100% (3,2 milhdes de domicilios/ Fonte: CEM/
Cebrap, 2007), com estimativa de 1/3 de atendimento com novas unidades habitacionais (1,1 milhdes de domicilios).

Fontes de recursos 0GU, cerca de 10% financiado pelo FGTS (Pr6-Moradia); e cerca de 30% de contrapartida dos estados e municipios

Rural

As necessidades habitacionais rurais foram distribuidas nos Grupos de Atendimento e o produto habitacional para calculo de seu atendimento corresponde & cesta de materiais para unidade de
46m2
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Os valores variam de acordo com a regido do
pais (tipologia de municipios), com a cesta de
produtos ofertados e, no interior dos grupos,
de acordo com a faixa de renda do benefici-
ario.

Para todo o Grupo 1, o valor de subsidio
acessado corresponde ao valor integral da
cesta de produtos (valor que pode ser utiliza-
do para subsidiar produc¢do de unidades no-
vas - por empresas, nos moldes do PMCMV,
no caso das cidades com mais de 100 mil ha-
bitantes, pelo poder publico ou movimentos
sociais -, cesta de materiais de construcdo
com assisténcia técnica e lote urbanizado
com cesta de materiais de construgdo e as-
sisténcia técnica). No caso de aquisicdo de
unidades novas, pode-se prever retorno aos
fundos municipais de habitacdo de, no mi-
nimo, 10% da renda da familia beneficiada
do Grupo 1, cabendo ao municipio a pos-
sibilidade de definicao dos percentuais de
retorno. Considerou-se, ainda, que parte do
atendimento com urbanizacdo de favelas,
por envolver um percentual de construcao
de unidades novas, pode ser considerado
como atendimento com producédo a familias
do Grupo 1. Cabe ressaltar também a premis-
sa de que os recursos do FGTS para desconto
destinados ao Grupo 1 sejam suprimidos a
partir de 2001, concentrando-se o subsidio
dessa fonte na alavancagem de financia-
mento para as familias do Grupo 2.

Para o Grupo 2, o subsidio previsto € parcial,
para viabilizar o acesso ao financiamento
habitacional as familias deste grupo, que
recebem subsidio de complemento e/ ou
equilibrio, ou seja, valores de subsidio dife-
renciados pelas faixas de renda no interior
do grupo, assim como conforme o produto
acessado (valores, por exemplo, para acessar
unidade pronta em area consolidada, unida-
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des novas, cesta de materiais de construcao
com assisténcia técnica ou lote urbanizado
e lote urbanizado com cesta de materiais de
construcgdo e assisténcia técnica). Ja o Grupo
3 ndo recebe subsidio, mas acessa financia-
mento com condicdes especiais no ambito
do SFH.

Metas de Atendimento

As metas de atendimento simuladas no
novo cenario demonstram que, se as pre-
missas adotadas forem validadas - recur-
sos projetados e custos médios de aten-
dimento, além da capacidade dos agentes
financeiros e produtivos - os Grupos 2
e 3 podem ser atendidos integralmente,
resolvendo-se o déficit acumulado e aten-
dendo a demanda futura desses grupos no
horizonte temporal até 2023. No caso do
Grupo 2, contudo, sera preciso garantir 0s
montantes de subsidios previstos (FGTS e
0GU), especialmente para garantir a ala-
vancagem de financiamento. Para o Gru-
po 1, o desafio de atendimento é enorme,
tanto em termos de recursos necessarios
- publicos ou institucionais, a fundo per-
dido, - como em termos de capacidade
operacional para prover quase 17 milhdes
de atendimentos nos proximos quinze
anos. Considerando o cenario de disponi-
bilidade de recursos projetados e de capa-
cidade operacional de atendimento, uma
meta razoavel de atendimento atinge 50%
deste grupo nos proximos quinze anos.
Assim, é fundamental que, para além das
metas do PlanHab, outras politicas sociais,
como transferéncia de renda e geracao de
empregos, por exemplo, e acdes que in-
tensifiguem a melhoria das condicdes de
renda da populacdo tenham continuidade,
evitando-se o incremento do déficit habi-
tacional no pais.
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Ja as disponibilidades de recursos do
FGTS e do SBPE mostram-se superiores
as necessidades, porque o quadro de
metas de atendimento trata apenas das
necessidades relativas ao incremento de
novas unidades ao estoque de moradias
permanentes, mas estas fontes do SFH
também viabilizam o financiamento de
imoveis usados, reformas e ampliacoes.

Com relacdo ao Grupo 4, conforme abor-
dado anteriormente, as diversas fontes
existentes no mercado - SFI, consorcios,
recursos proprios dos bancos, incorpo-
radoras e recursos das familias e, por-
ventura ndo suficientes, o SBPE Taxa de
Mercado - provém os recursos necessa-
rios para atendimento de domicilios des-
te grupo.

Os eixos e as etapas de implementacdo do PlanHab

Cabe retomar brevemente os quatro eixos
sobre os quais o PlanHab se estrutura,
uma vez que a estratégia de implementa-
cao do plano passa necessariamente pe-
los quatro eixos.

O primeiro eixo se sustenta na criacdo de
um novo modelo de financiamento e sub-
sidios, capaz de garantir recursos para a
urbanizacdo de assentamentos precarios
e para a producdo massiva de unidades
habitacionais novas, com foco nas fai-
xas de baixa renda, onde se concentram
as necessidades habitacionais. Para tal,
prevé a ampliacdo dos recursos ndo-one-
rosos destinados a habitacao de interesse
social, garantindo estabilidade, previsi-
bilidade e possibilitando o planejamento
de médio e longo prazos das familias, do
setor publico e dos agentes econémicos
- financeiro e produtivo. Outras acoes
previstas neste eixo sdo: a destinacdo de
recursos do FNHIS para urbanizacédo e re-
gularizacdo de assentamentos precarios e
para producdo de unidades novas a serem
destinadas as familias sem capacidade de
tomar financiamento; a criacao de ins-

trumento para operacionalizar com maior
agilidade a politica de subsidios, com re-
cursos do FGTS e do SNHIS, além da cons-
tituicdo do Fundo Garantidor para reduzir
o risco de crédito do agente financeiro e
garantir o atendimento as faixas de baixa
renda.

O segundo eixo parte do pressuposto de
que a questdo da habitacao esta intrin-
secamente relacionada ao problema ur-
bano, ndo sendo possivel a producao de
moradias sem uma base legal e fundiaria
bem-estruturada e em consonancia com
a PNH. Nesse sentido, este eixo tem por
objetivo justamente garantir acesso a ter-
ra urbanizada, legalizada e bem localizada
para a provisao de habitacdes de interes-
se social. Destaca, ainda, a importancia
da reqularizacao de assentamentos infor-
mais, garantindo-se a permanéncia dos
moradores de baixa renda.

Uma vez que o setor da habitacdo passa
por uma retomada de sua institucionali-
zacao, € importante que os setores gover-
namentais atuem de forma coordenada,
de modo que operem sob uma mesma
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Otica, por meio de programas e acgdes ar-
ticuladas a partir de diretrizes nacionais.
O terceiro eixo pretende garantir essa
unidade, a partir da efetiva implementa-
cdo do Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS), fortalecendo o
setor publico no que tange a sua capaci-
dade de organizar e requlamentar o setor
da habitacdo e explicitando os papéis e
competéncias de cada nivel de governo.
Também tem como meta consolidar um
modelo de politica habitacional baseado
na descentralizacdo, articulacdo intergo-
vernamental e intersetorial, participacdo
e controle social.

O quarto eixo esta planejado de modo a
ampliar a producao, estimular e fomen-
tar a modernizacdo da cadeia produtiva
da construcao civil voltada a producéo de
Habitacdo de Interesse Social e a habita-
cdo do mercado popular, buscando obter
qualidade, menor custo, ganho de escala
e agilidade, desonerando o processo de
producdo e simplificando o processo de
licenciamento habitacional. Esse eixo esta
proposto no PlanHab a partir do diagnos-
ticode que, além de recursos e capacidade
institucional, sera necessario que o setor
produtivo tenha capacidade de resposta a
ampliacdo da demanda efetiva, com qua-
lidade e competitividade, traduzida em
custos reduzidos e escala.

Considerando esses quatro eixos estrutu-
rais e tendo em vista seu horizonte tem-
poral, o PlanHab tem sua implementacéo
planejada em trés grandes etapas.
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12 Etapa (2009-11)
Transicdo e implementacao
22 Etapa (2012-15)
Consolidacao

3% Etapa (2016-23)

Conquistas e Resultados

12 Etapa — 2009-2011: Transicao
e implementacao

A 12 etapa do PlanHab (que corresponde
ao periodo restante do PPA 2008-2011)
€ o momento de transicao entre o mo-
delo atual e o proposto, em que se busca
implementar as medidas de curto prazo
necessarias para que as estratégias pre-
vistas possam ser integralmente imple-
mentadas e comecem a gerar os efeitos e
resultados almejados.

Nesta fase, uma das prioridades, do pon-
to de vista de execucdo fisica, € a Linha
Programatica de Urbanizacao de Assenta-
mentos Precarios, implementada no am-
bito do Programa de Aceleracdo do Cres-
cimento - PAC, previsto no atual PPA.

Além da continuidade das acdes de ur-
banizacdo de assentamentos precarios,
outra prioridade € o desenvolvimento de
um programa de provisao habitacional de
larga escala a partir de uma nova mode-
lagem de financiamentos e subsidios em
funcao da capacidade de pagamento das
familias e das disponibilidades dos diver-
sos fundings. Essas acdes conjuntas pre-
tendem viabilizar o atendimento as fami-
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lias que compdem o déficit habitacional,
bem como aos novos domicilios em for-
macao, de modo a evitar ou, ao menos,
limitar a formacdo de novos assentamen-
tos precarios.

A meta € atender prioritariamente os
grupos: familias sem renda ou com ren-
da liquida abaixo da minima necessaria a
capacidade de assumir um compromisso
de retorno regular e estruturado de longo
prazo (Grupo 1); familias com renda que
permitem assumir algum compromisso de
pagamento (mensal) regular e estrutura-
do de longo prazo, e, portanto, capazes
de acessar financiamento imobiliario des-
de que a reduzidas taxas de juros e com
subsidio para complementar a diferenca
entre o custo da moradia adequada e sua
capacidade de crédito (Grupo 2).

Uma das principais medidas planeja-
das no Eixo Modelo de Financiamento e
Subsidios ja implementada foi a amplia-
cdo dos investimentos federais, a partir
de 2009, para viabilizar a ampliacdo da
producao de unidades novas, e 0 subsi-
dio habitacional. 0 PMCMV estabeleceu
0s marcos fundamentais para a estrutu-
racdo de uma politica nacional de sub-
sidios, anteriormente dispersa por meio
de varios programas habitacionais, cujas
diretrizes eram estabelecidas a partir das
normas especificas das diversas fontes de
recursos disponiveis para o setor. Ao de-
terminar a alocacao de orcamento especi-
fico e estabelecer subsidios fixos propor-
cionais a renda familiar dos beneficiarios
com alavancagem de recursos destinados
ao crédito imobiliario, o Governo Federal

cria condigcdes de acesso para as familias,
conforme sua necessidade, e estimula os
investimentos privados e sociais em ha-
bitacdo para a populacdo de baixa renda.

E preciso, portanto, fazer a transicio do
PMCMV para uma politica de subsidios
consolidada e sustentavel, com recursos
assegurados no longo prazo, a fim de es-
timular um ambiente favoravel ao inves-
timento privado no mercado habitacional
popular e promover o alcance das metas
aqui estabelecidas.

QOutra medida prevista no PlanHab e que
subsidiou o PCMV ¢ a criacdo e regula-
mentacdo de um modelo de seguros e
garantias, baseado no Fundo Garantidor,
importante mecanismo de mitigacao do
risco de crédito, aumentando o mercado
de financiamento imobiliario as familias
de baixa renda que possuem alguma ca-
pacidade de pagamento para assumir
compromissos mensais regulares, mas
com vulnerabilidades que podem com-
prometer esta capacidade no longo prazo.

A articulacdo das acdes do PMCMV com
as estratégias de longo prazo estabele-
cidas pelo PlanHab é fundamental para
potencializar os resultados das medidas
emergenciais e contribuir para o alcance
dos objetivos da PNH. Com isso, as acdes
implementadas no ambito do PMCMV ga-
nham um nivel estratégico para a politi-
ca publica de habitacdo, e a evolucdo do
desempenho do PMCMV devera fornecer
elementos basicos para a consolidacdo de
uma politica de subsidios habitacionais a
médio e longo prazos.
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O Eixo Desenvolvimento Institucional é
um dos eixos estratégicos de investimen-
to, fundamental para o cumprimento das
metas quantitativas e qualitativas de pro-
ducdo e de urbanizagao de assentamentos
precarios. Nesse sentido, visando a efeti-
va implementacao do SNHIS, o Governo
Federal vem destinando recursos para
apoiar estados € municipios na elabora-
cao ou revisao de seus respectivos Planos
Locais de Habitacdo de Interesse Social
(PLHIS). Soma-se a esta acao de apoio ao
desenvolvimento institucional a iniciativa
do EAD-PLHIS, curso de ensino a distan-
cia sobre Planos Locais de Habitacao de
Interesse Social. Ministrado, no sequndo
semestre de 2009, para mais de 4 mil alu-
nos em duas edicdes consecutivas, tem
como publico-alvo técnicos municipais
e estaduais, empregados da CAIXA, mo-
vimentos sociais, consultorias e demais
agentes sociais efetivamente envolvidos
e comprometidos com a elaboracdo e o
acompanhamento dos planos locais e es-
taduais de habitacdo.

E importante destacar, ainda, o investi-
mento de recursos para uma nova acao de
assisténcia técnica voltada para producao
habitacional, destinado tanto a adminis-
tracdes publicas municipais e estaduais
como a entidades sem fins lucrativos ca-
dastradas no Ministério das Cidades.

QOutro aspecto que se tem mostrado re-
levante para subsidiar o planejamento
habitacional diz respeito a promocao de
estudos e pesquisas como a série de estu-
dos sobre o Déficit Habitacional no Brasil;
a pesquisa sobre a Demanda Futura por
Moradias; e o estudo sobre a Requlamen-
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tacdo e Implementacao de ZEIS em vazios
urbanos. Nessa linha, cabe destacar ain-
da o desenvolvimento de estudos e me-
todologias que venham a preencher la-
cunas encontradas nessa area, como para
identificar e mapear o comportamento do
Mercado Imobiliario Residencial Formal.

Outras agdes que podem oferecer resul-
tados positivos se implementadas ainda
nesta 1° etapa s&0: a criacdo do indice de
Capacidade Institucional Habitacional e
Gestao Urbana, como base para a pontu-
acao dos municipios (bonus) que pleite-
arem recursos do FNHIS, e o desenvolvi-
mento de indicadores para Monitoramen-
to e Avaliacdo da politica habitacional.

Dentre as acdes relacionadas ao Eixo Es-
tratégia Urbano-Fundiaria que ja come-
cam a ganhar corpo nesta 12 etapa de
implementacdo do PlanHab destaca-se
a regulamentacdo do capitulo 3° da Lei
11.977/09, que versa sobre a reqgulariza-
cao fundiaria. A lei traz avangos com a
requlamentacdo de instrumentos e pro-
cedimentos que agilizam e facilitam os
processos de regularizacdo de assenta-
mentos irregulares, possibilitando a ga-
rantia do direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da
propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado.

Além da importancia da reqularizacdo
fundiaria para continuidade das a¢des de
urbanizagao de assentamentos precarios,
com o significativo aumento de investi-
mentos em producao habitacional, cada
vez mais se explicita a importancia do
papel dos municipios na efetiva gestdo

IMPLEMENTACAQO

205



PLANO NACIONAL DE

206

HABITACAO

do territdrio: adotando medidas para au-
mentar a oferta e 0 acesso a terra urbani-
zada, legalizada, bem localizada e a preco
compativel com a producao de habitacdo
de interesse social; requlamentando e im-
plementando instrumentos urbanisticos
(como as Zonas Especiais de Interesse So-
cial) e tributarios (como o IPTU Progressi-
vo); e incluindo em seus planos locais de
habitacdo o dimensionamento e a defini-
cao de estratégias para obtencao de terra
necessaria para atender a politica habita-
cional de interesse social.

Em relacdo ao Eixo Cadeia Produtiva da
Construcdo Civil, os objetivos de amplia-
cdo da producdo e estimulo a oferta de
novas habitacdes voltadas para as fami-
lias de baixa renda passam por uma sé-
rie de medidas governamentais. Além da
aprovacao do Regime Especial de Tribu-
tacao - RET, reduzindo a aliquota para a
producdo, outras medidas pelo Governo
Federal ja foram adotadas: em outubro
de 2008, o governo anunciou a disponi-
bilizacdo de uma linha de crédito de R$3
bilhdes para empresas de construcgao civil,
operacionalizada pela CAIXA. Além disso,
permitiu que outros bancos direcionas-
sem mais recursos da poupanca para es-
sas empresas. O plano do governo € criar
um fundo com base nos dividendos que
seriam pagos pela CAIXA a Unido até
2010.

Outra medida de estimulo ao setor, anun-
ciada em 2008, foi a ampliacdo do limite
de financiamento para compra de mate-
rial de construcdo de R$7.000 para R$25
mil (a linha de crédito Construcard/FGTS

prevé prazo de financiamento em até 40
meses e permite incluir até 15% do valor
do material para custos de mao de obra).
Ainda em janeiro de 2009, o Governo Fe-
deral anunciou recursos adicionais para o
BNDES no valor de R$100 bilhdes para os
anos de 2009 e 2010. Os recursos fica-
rao a disposicao do banco, que priorizara
investimentos na area de gas e energia,
bens de capital e infraestrutura, além de
garantir os investimentos do PAC.

Por fim, deve-se avancar em acdes de
fomento e ajuste da Cadeia Produtiva
da Construcao Civil, visando incentivar a
producdo habitacional em larga escala, a
partir do impulso inicial proporcionado
pelo PMCMV e em func¢ao das necessida-
des habitacionais existentes no pais.

22 Etapa—2012-2015: Consolida-
cao

A 2@ etapa de implementacao do PlanHab,
que corresponde ao periodo do PPA 2011-
2015, ¢ fundamental para a consolidacao
da estratégia proposta. A partir dos resul-
tados ja alcancados, do cenario presente
e perspectivas futuras, o Governo Federal
devera, a partir do 1° semestre de 2011,
promover o processo de revisao participa-
tiva do Plano Nacional de Habitagao.

A continuidade da estratégia adotada
dependera dos ajustes indispensaveis e
das acdes concretas a serem definidas na
revisao e implementadas nesta 2° etapa.
Somente em tal momento sera possivel
definir com mais precisdo 0s contornos
do que devera ser esta nova etapa de im-
plementacdo do PlanHab, garantindo a
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consolidagdo da Politica Nacional de Ha-
bitacdo e do planejamento habitacional
como um instrumento fundamental no
equacionamento das necessidades habi-
tacionais do pais.

Em linhas mais gerais, nesta 2° etapa, a
urbanizacao de assentamentos precarios,
em parceria com estados e municipios,
deve continuar a ser uma prioridade, dado
0 enorme déficit acumulado nas cidades
brasileiras. Simultaneamente a acdo em
assentamentos precarios e dando conti-
nuidade aos investimentos em producdo
habitacional, também se mostra priorita-
ria a producao de unidades novas visando
atender a demanda demografica e evitar
que novas areas de precariedade se for-
mem nas cidades. Com a implementacao
do PMCMV e das acbes propostas pelo
PlanHab na etapa anterior, as pré-con-
dicdes para uma producdo mais massiva
devem estar pavimentadas.

E importante que sejam avaliadas as
diversas formas de atendimento ja im-
plantadas, sempre se buscando atender
as especificidades das necessidades fa-
miliares e da diversidade regional, assim
como imprimir maior eficiéncia na utili-
zacao dos recursos, em especial 0os nao
retornaveis (subsidios), prioritariamente
para o Grupo 1. A formulagdo, regula-
mentacdo e destinacao de recursos para
acoes como promocao publica de Loca-
cdo Social de Unidades Habitacionais em
centros urbanos e areas urbanas consoli-
dadas e producéao e financiamento de lo-
tes urbanizados, com énfase nas cidades
de médio e pequeno porte, por exemplo,
podem ser fundamentais para atender
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significativa parte do déficit concentra-
do neste grupo.

O Governo Federal também devera conti-
nuar buscando implementar as medidas
necessarias para agilizar a disponibiliza-
cao dos imoveis da Unido aptos para a
provisao habitacional, além de ampliar e
consolidar, como um servico publico gra-
tuito, o programa de Assisténcia Técni-
ca em arquitetura, engenharia, assuntos
juridicos, servico social e contabilidade,
voltado a autoconstrucdo e associado
aos financiamentos de cesta de materiais
de construcao, disseminando-o para 0s
demais niveis de governo.

No ambito do eixo Modelo de Financia-
mento e Subsidio, implantadas as me-
didas previstas para a 12 etapa, sera de
fundamental importancia a garantia dos
patamares de recursos do OGU necessa-
rios e dos recursos ndo onerosos do FGTS,
assim como de sua disponibilidade de
crédito, nos patamares estabelecidos pe-
los cenarios do PlanHab. Nesse sentido, é
fundamental debater e aprovar, no Con-
selho Curador do FGTS, a ampliacdo dos
recursos destinados para descontos (sub-
sidios) de até 509 para 80% da receita
financeira liquida apurada no exercicio
anterior e a reducao do custo do funding
(saida de recursos do Fundo), conforme
demonstrado no PlanHab, nas operacoes
para as faixas de renda mais baixas do
Grupo 2. A politica de subsidios deve
abranger, ainda, uma diversificacdo da
cesta de produtos habitacionais e deve
ser ampliada também para imoveis usa-
dos, a fim de manter a integracao entre o
mercado de novos e usados.
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Visando aumentar a capilaridade e o
fortalecimento do SFH, serd necessa-
rio ampliar a participacao das institui-
coes financeiras privadas na concessao
de empréstimos com recursos do FGTS
a populacdo do Grupo 2. Neste sentido,
o crédito imobiliario deve ser ampliado
significativamente, passando a compor
com maior peso o portfolio de negdcios
nas instituicoes financeiras, e os produ-
tos e formas de atendimento deverao ser
cada vez mais compativeis com o perfil
socioecondémico da familia brasileira. Em
relacdo ao Fundo Garantidor criado pelo
PMCMYV, é importante que sejam incorpo-
radas propostas para seu aprimoramento,
também no sentido de ampliar o mercado
de crédito, com a incorporag¢do de novos
agentes e a ampliacdo da oferta de crédi-
to, especialmente para o Grupo 2.

F importante que o SBPE, funding que
também oferece condicdes especiais no
ambito do SFH, seja direcionado as fa-
milias do Grupo 3, de modo a aliviar a
pressao sobre o FGTS, possibilitando que
este atenda ao Grupo 2. Deste modo, seria
possivel alcancar a complementaridade
dos fundings no SFH.

Mas é importante destacar que o suces-
so desta etapa também dependera mui-
to dos resultados alcancados nos demais
eix0s, pois 0 equacionamento da questdo
do financiamento e do subsidio permitira
uma aceleracdo da promocao de HIS que
encontrara pontos criticos na questao
fundiaria, institucional e da cadeia pro-
dutiva se as medidas propostas nestas
areas nao estiveram dando os resultados
esperados. Neste sentido, pode-se dizer

que a consolidacao da estratégia do Pla-
nHab na 22 etapa dependera, por um lado,
da disponibilidade de recursos financeiros
e, por outro, da capacidade dos diversos
agentes para implementar politicas que
garantam o acesso a terra urbanizada, o
barateamento e qualificacao do processo
produtivo e a articulacdo de capacidades
institucionais para gerir uma producao
numa escala massiva.

Vale ressaltar que, no que diz respei-
to a estados e municipios, a adequada
conducdo dos PLHIS e sua articulacéo
com o PlanHab serdo estratégicas, assim
como o atendimento aos indicadores do
indice de Capacidade Institucional Ha-
bitacional e de Gestdo Urbana para que
possam responder aos desafios desta eta-
pa. O Governo Federal devera continuar
investindo também na capacitacdo dos
estados e municipios visando a consoli-
dacdo dos fundos locais de habitacdo e
de seus respectivos conselhos gestores.
Sera importante, ainda, fomentar tanto
o desenvolvimento de capacidades locais
para estruturacao de cadastros de sele-
cdo e priorizacao de beneficiarios, como o
desenvolvimento de um Sistema Nacional
de Informacdes da Habitacdao integrado
ao CADUNICO e ao CADMUT.

Neste periodo, também as prefeituras de-
Verao promover a revisao dos seus planos
diretores, articulando-os com a politica
habitacional e, enfatizando-se, mais uma
vez, que € vital que tenham avancado
na implementacdao dos instrumentos de
gestdo fundiaria indispensaveis para a
provisao da moradia. lgualmente, o setor
privado tem uma responsabilidade crucial
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na cadeia produtiva da construgdo civil,
sendo que a estabilidade e previsibilidade
nas alocagdes de recursos para habita-
cao previstas no PlanHab criam um ho-
rizonte fundamental para o planejamen-
to empresarial, particularmente no que
se refere a modernizacao dos processos
da construcao civil e aos investimentos
para ampliacdo da producdo, indispen-
saveis para a consolidacdo da estratégia
do PlanHab e a consecucao dos objetivos
da PNH.

32 Etapa — 2016-2023:
Conquistas e Resultados

A 32 etapa do PlanHab esta muito dis-
tante, o que dificulta precisar quais me-
didas deverdo ser as prioritarias naquele
momento. Se as estratégias propostas
forem efetivamente implementadas nas
etapas anteriores, os periodos que cor-
respondem aos PPAs de 2016-2019 e
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2020-2023 deverao ser de avanco muito
significativo na produc¢édo habitacional.

Para esse periodo futuro, a expectativa
¢ de que o programa de urbanizagao de
assentamentos precarios tenha apre-
sentado resultados favoraveis, podendo,
nesta 3% etapa, receber uma prioridade
menor, para que os esforcos possam ser
fortemente concentrados na producao
de unidades novas.

Se as condicdes urbanas, institucionais e
produtivas tiverem passado pelas trans-
formacdes esperadas pela estratégia tra-
cada e, ainda, se os recursos fluirem de
acordo com os patamares planejados no
novo cenario, neste periodo podera se
esperar que uma produg¢do massiva de
moradia venha atender as novas neces-
sidades, eliminando-se o déficit habita-
cional e comecando-se a vislumbrar o
horizonte em que todo cidadao brasileiro
possa ter acesso a uma moradia digna.
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