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Reflexoes sobre o desempenho do programa minha casa minha vida
(PMCMV): Estudo em Teresina, Piaui

A habitagdo é uma necessidade bésica e um direito social, devendo ser assegurada a populagdo em quantidade e em locais que promovam o desenvolvimento social e econémico dos beneficiados. Entre os
anos de 2009 e 2020, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi a principal ferramenta de construgdo de moradias no Brasil, sendo forte referéncia para seus sucessores, de modo que sua analise pode
guiar as medidas a serem adotadas. Assim, este artigo busca verificar o desempenho do PMCMYV, quanto as suas metas, recursos publicos investidos e distribui¢do das contratagdes no pais, bem como refletir
sobre a configuragdo espacial dos empreendimentos do PMCMV em Teresina, Piaui. Apds coleta de dados do Ministério do Desenvolvimento Regional e da Fundagdo Jodo Pinheiro, foi comparada,
estatisticamente, a distribuicdo das contratagdes e investimentos por faixa e ano no Brasil e por regides geograficas, confrontando ainda com as metas de produgdo habitacional estabelecidas pelo governo
no periodo. Em Teresina, além das analises de distribuigdo aplicadas nas demais esferas, que incluiu uma visdo por tipologia (casa e apartamento), os dados foram comparados com o desenvolvimento
econdmico dos bairros deste municipio. Verificou-se que a faixa 1 foi prioridade nas contrata¢des do Programa apenas nas regides Norte e Nordeste, mesmo sendo a principal componente do déficit
habitacional em todo o pais. O alcance das metas e a produtividade variaram ao longo do Programa e precisam ser melhoradas, para otimizar a produgdo habitacional. Em Teresina, embora a faixa 1 tenha
respondido pela maior parte das contratagbes, percebeu-se periferizagdo tanto econdmica quanto espacial, promovida pelo PMCMYV, e em niveis inversamente proporcionais a renda dos beneficiados,
indicando uma segrega¢do mesmo dentro do programa. Os interesses do mercado, novamente, prevaleceram sobre a qualidade de vida dos cidaddos, principalmente, mais pobres, sendo imperativa a
mudanga de prioridades nas medidas governamentais visando promover a inser¢do urbana das moradias populares e propiciar a inclusdo dos beneficiados com melhor acesso a oportunidades de emprego e
renda e menor necessidade de deslocamentos, garantindo, assim, aos moradores exercer seu direito a cidade.
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Reflections on the performance of the Minha Casa Minha Vida
Program (PMCMV): Study in Teresina, Piaui

Housing is a basic need and a social right, and it must be ensured to the population in quantity and in places that promote the social and economic development of the beneficiaries. Between 2009 and 2020,
the Minha Casa Minha Vida Program (PMCMV) was the main housing construction tool in Brazil, being a strong reference for its successors, so that its analysis can guide the measures to be adopted. Thus,
this article seeks to verify the performance of the PMCMV, regarding its goals, public resources invested and distribution of contracts in the country, as well as to reflect on the spatial configuration of the
PMCMV projects in Teresina, Piaui. After collecting data from the Ministry of Regional Development and the Jodo Pinheiro Foundation, the distribution of hiring and investments by age group and year in
Brazil and by geographic regions was statistically compared, also comparing it with the housing production targets established by the government in the period. In Teresina, in addition to the distribution
analysis applied in other spheres, which included a view by typology (house and apartment), the data were compared with the economic development of neighborhoods in this municipality. It was found that
tier 1 was a priority in the hiring of the Program only in the North and Northeast regions, even though it is the main component of the housing deficit throughout the country. The achievement of goals and
productivity varied throughout the Program and need to be improved to optimize housing production. In Teresina, although tier 1 accounted for most of the hirings, there was both economic and spatial
peripheralization, promoted by the PMCMV, and at levels inversely proportional to the income of beneficiaries, indicating segregation even within the program. The market's interests, once again, prevailed
over the quality of life of citizens, especially the poorest, being imperative to change priorities in government measures aimed at promoting the urban insertion of low-income housing and providing the
inclusion of beneficiaries with better access to opportunities for employment and income and less need to travel, thus ensuring that residents exercise their right to the city.
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INTRODUGAO

A habitacdo é uma necessidade bdsica para garantia da salde e bem-estar das familias, tdo
importante quanto alimentac¢do e cuidados médicos, sendo essencial a vida digna dos cidaddos (UNESCO,
1948). No Brasil, a moradia é considerada, também, um direito social, assim como a educacdo, a saude e o
trabalho (BRASIL, 2000), devendo ser promovida pelo estado brasileiro, visando a vida digna de seus
cidaddos. Como o significado de moradia vai além da edificacdo, comportando ainda sua integra¢do na malha
urbana, com acesso a infraestrutura fisica e aos outros direitos sociais, a participacdo do governo, por meio
de politicas publicas, torna-se essencial a garantia do acesso as familias, principalmente as de menor renda.

Aimportancia do acesso a moradias inclusivas tem sido inserida nos discursos globais, também, como
parte da busca pelo desenvolvimento sustentavel. A Agenda 2030 (UNITED NATIONS, 2015), por exemplo,
plano de agdo voltado a erradicacdo da pobreza, universalizagdo do bem-estar, prote¢do do meio ambiente
e enfrentamento das mudangas climaticas, destaca como importante ndo apenas a qualidade da habitacgao,
mas também a universalizagdo do acesso a cidade e aos servicos basicos, bem como a urbanizagdo
sustentavel. Nesta linha, Daneri (2016) afirma que a localizagcdo das moradias populares deve garantir, além
da integracdo espacial a malha urbana, o acesso a servigos e equipamentos que permitam a integragdo social
da populacdo. Ressalta-se que, embora isto seria o ideal, ndo foi observado este direcionamento na execuc¢ao
de politicas publicas brasileiras voltadas para a habitacdo, mesmo as mais recentes, como o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV), por exemplo.

Cunha et al. (2018) apontaram que o déficit habitacional brasileiro vem aumentando no Brasil,
mesmo com 0s programas e investimentos aplicados. Cabe, pois, verificar o quanto foi possivel contratar
com os recursos direcionados pela Unido.

O PMCMV, principal responsavel pela producdo de moradia popular no Brasil de 2009 a 2020, foi
instituido pelo governo federal como um meio para contornar os efeitos, no pais, da crise econémica
internacional do ano anterior. Por meio deste programa, foram ofertadas moradias populares em larga
escala, financiadas com recurso publico e produzidas por construtoras privadas (FERREIRA et al., 2019). As
habita¢Ges sociais construidas foram subsidiadas em sua quase totalidade para a populacdo de baixa renda,
enquanto as familias que recebiam entre trés e dez saldrios-minimos eram beneficiadas com crédito
imobiliario facilitado (LIMA et al., 2015).

De fato, o PMCMV contribuiu, para a economia brasileira, pois estimulou o crescimento de outras
atividades econ6émicas, o aumento do Produto Interno Bruto (PIB), a geracdo de empregos e a tributacdo
(CAMPOS et al., 2017). Entretanto, o programa repetiu e reforcou problemas urbanos registrados em
politicas anteriores, tais como segregac¢do socioespacial, construcdo de moradias desconectadas do tecido
urbano, baixa qualidade da habitacdo e especula¢do imobilidria do entorno, ao invés de promover uma
urbanizagdo mais justa e sustentavel em sua implementacdao (MOURA, 2014; ROLNIK et al., 2015; SILVA et
al., 2015).

Maricato (2017) apontou que as politicas habitacionais brasileiras impulsionaram o crescimento das
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cidades, que expandiram em tamanho, mas pioraram em qualidade. Em Teresina, capital do Piaui, estado da
regido Nordeste, nao foi diferente, pois, contrapondo seu status inicial de cidade planejada, expandiu de
forma crescente e desigual, sofrendo com baixa densidade, muitos vazios urbanos e espraiamento horizontal
(LIMA et al., 2019). O perimetro urbano de Teresina foi sendo alterado ao longo dos anos, modificando o
meio ambiente natural e relacionando-se diretamente com a producdo habitacional (VIEIRA et al., 2019).

Neste sentido, Lima et al. (2017) verificaram que a demanda de moradias resultou na construcdo de
conjuntos habitacionais na periferia de Teresina de modo segregador, com condominios de alto padrio
localizados no lado mais bem estruturado da cidade, enquanto conjuntos populares, inclusive os contratados
por meio do PMCMV, foram implantados onde a infraestrutura ainda era precaria. Lima (2018) encontrou
resultados semelhantes ao avaliar os empreendimentos do PMCMYV, contratados até 2012 em Teresina,
constatando moradias localizadas na periferia da cidade, em que foi privilegiado mais o mercado do que a
populacdo alvo do programa. Assim, acredita-se que o PMCMV teve contribuicdo significativa com a
segregacdo socioespacial, além de intensificar a expansdo urbana, mas sdo necessdrios mais estudos sobre o
tema, que ainda sdo escassos em Teresina.

Em 2020, foi langcado o Programa Casa Verde e Amarela, voltado para habita¢ées, mas o PMCMV,
que foi o principal programa de construcdo de moradias populares no Brasil na década de 2010, ainda pode
ser adotado como referéncia na promocdo de habitacdo de interesse social no pais. Dessa forma, é
importante sua anadlise, abrangendo todo o periodo de execucdo, suscitando reflexdes que possibilitem a
proposi¢cdo de melhoria das politicas habitacionais que o sucedem.

Entdo, neste artigo tem-se como objetivo verificar o desempenho do Programa Minha Casa Minha
Vida, quanto as suas metas, recursos publicos investidos e distribuicdo das contrata¢des no pais, além de
refletir sobre a configuragdo espacial dos empreendimentos do PMCMV, enfocando a cidade de Teresina,

Piaui.

REVISAO TEORICA

O Programa Minha Casa Minha Vida

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi langado em 2009, inovando ao retirar as classes de
alta renda de sua lista de mutuarios e prever subsidios inversamente proporcionais a renda familiar dos
beneficiados, divididos em trés faixas. Na primeira delas, composta pelas familias com até trés salarios-
minimos de renda mensal, a maior parte do valor dos imdveis era subsidiada com recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) ou do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), enquanto o saldo devedor
era financiado com juros abaixo dos adotados no mercado. A segunda faixa diferenciava-se da primeira por
focar nas familias com renda de até seis salarios-minimos e ter uma menor parcela do imével subsidiada pelo
governo, com recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS). O FGTS também custeava os
beneficios da terceira faixa, para familias com renda de até 10 saldrios-minimos, cujos imdveis ndo eram
subsidiados, mas financiados com taxas de juros mais atrativas que as do mercado (BRASIL, 2009; LIMA NETO
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et al., 2015).

O PMCMV registrou trés fases, iniciadas em 2009, 2010 e 2016, que alteraram as definicGes quanto
aos valores de investimento, as metas de construcdo e as faixas de renda. A terceira fase, por exemplo,
adicionou a faixa 1,5, focada em financiamentos com recursos do FGTS, semelhantes aos concedidos as
familias da faixa 2, mas tendo como publico-alvo familias com renda entre RS 1.600,00 e RS 2.350,00 (BRASIL,
2016), valores anteriormente compativeis com a faixa 1. Os rendimentos mensais eram adotados como base
para habitacGes contratadas na area urbana, enquanto para moradias na area rural, a andlise era baseada
no ganho anual das familias, que deveria ser de até RS 78.000,00 (BRASIL, 2020b).

Os responsaveis pela producdo dos iméveis do PMCMV possuiam a liberdade de escolher o local de
instalacdo das habitagGes, embora a legislagdo exigisse a constru¢cdo dos empreendimentos onde existia
infraestrutura adequada ou o compromisso de instalacao desta pelo poder publico (BRASIL, 2009). Ent3o, as
habitacées do PMCMV foram, em geral, localizadas em zonas periféricas das cidades, com pouca
infraestrutura e dificil acesso a equipamentos urbanos (LIMA, 2018; ROLNIK et al., 2015; SILVA et al., 2015).

Cantarino et al. (2017) revelaram a falta de diversidade urbana e infraestrutura da regido onde foram
instaladas moradias populares, constatando que, quanto maior a distancia dos empreendimentos ao centro
econdmico da cidade, menores a densidade populacional e a diversidade urbana, o que aumentou a
necessidade de movimentag¢do dos moradores pela cidade em busca de servigos publicos e privados. Siqueira
et al. (2019), por sua vez, destacaram a necessidade de ampliar a oferta de emprego e equipamentos culturais
nos locais onde foram construidos empreendimentos do PMCMV. Deste modo, a qualidade de vida dos
beneficiarios foi prejudicada, ao ndo ser garantido equidade no acesso a servigcos urbanos e no direito a
moradia (VIEIRA et al., 2019). Para que as cidades sejam mais inclusivas, as politicas habitacionais devem
promover habitacGes em regiGes com infraestrutura adequada, além de mais préximas do centro comercial
ou em areas mais desenvolvidas economicamente, visando ofertar os servigos e oportunidades de emprego

e renda necessarios a toda a populagdo.

Algumas caracteristicas de Teresina

O municipio de Teresina, localizado no Centro-Norte do Piaui, possui 1.392 km? de area, destacando-
se pelo clima de altas temperaturas e pela economia fortemente voltada a prestacdo de servigos, entre os
quais educac¢do e saude sdo referéncia regional. Sua populacdo foi estimada, para 2021, em 871 mil
habitantes, cerca de 57 mil maior que a apurada no Censo Demografico de 2010 (IBGE, 2021).

Fundada em 1852, para ser a capital do estado, Teresina foi planejada com quadras e ruas bem
definidas e retilineas, a partir da Igreja de Nossa Senhora do Amparo e sua praga, marcos zero da cidade, mas
sem prever zonas de expansdo, as quais foram surgindo espontaneamente (LIMA et al., 2019). A demanda
por moradias intensificou-se a partir da década de 1960, aumentando os indices de urbaniza¢dao, com o
crescimento demografico e territorial do municipio.

Para atender essa demanda, a Companhia de Habitacdo do Piaui (COHAB-PI), entdo agente do Banco
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Nacional da Habitacdo (BNH) no Estado, construiu conjuntos habitacionais, como os empreendimentos
instalados entre 1966 e 1969, localizados distantes da area urbanizada (FACANHA, 2003). Com este
distanciamento, esses bairros ndo possuiam acesso a infraestrutura adequada e a mobilidade da populagéo
ficou dificultada, enquanto eram criadas glebas intermedidrias em um claro processo de especulagdo
imobiliaria.

Nos anos seguintes, com a intensificacdo do fluxo migratério, a cidade expandiu-se em todas as
direcGes, impulsionada ndo sé pela densidade demografica ou infraestrutura existente, mas também pela
construcdo de grandes vias e pontes sobre os rios Parnaiba e Poty, bem como pela promoc¢do de
assentamentos, criagdo de novos bairros e construgdo de grandes conjuntos residenciais, principalmente,
fora da malha urbana (LIMA, 2018; LIMA et al., 2019). A expansdo da cidade, relacionada diretamente com a
producdo habitacional, entretanto, foi desordenada, resultando da dicotomia populacdo de alta renda
concentrada no distrito leste, préoximos ao centro administrativo da cidade e com infraestrutura consolidada,
e familias de baixa renda residindo em dreas periféricas, pobres em servigos urbanos, transporte, saude e
saneamento (ESPINDOLA et al., 2017; LIMA et al., 2017).

As habitacdes populares, em geral, foram produto de iniciativas governamentais, como o Programa
Minha Casa Minha Vida, cujos empreendimentos, até 2012, intensificaram a segregac¢do socioespacial,
implantando imdveis das faixas financiadas pelo FGTS em bairros consolidados e concentrando as habita¢des
de interesse social (moradias fortemente subsidiadas, direcionadas as familias de menor renda,
contempladas na faixa 1 do PMCMV) nas desestruturadas zonas de expansdo da cidade (LIMA, 2018).

Na busca por uma cidade mais justa e igualitaria, estes resultados precisam ser combatidos,
principalmente, pelo Estado, responsavel pelo bem-estar da populac¢do. Para tanto, Daneri (2016) e Espindola
et al. (2017), por exemplo, enfatizam a necessidade de um planejamento urbano que busque melhorar a
gestdo do territdrio e contribuir com a sustentabilidade regional e com o desenvolvimento sustentavel, por
meio de articulagdo com outras politicas e a¢Ges, tais como, priorizar areas com infraestrutura ja estabelecida
para uso habitacional e buscar o equilibrio entre o urbano e o rural. Além de minimizar os custos com
adaptacdo dos sistemas de fornecimento de servigos essenciais, pode-se melhorar a qualidade de vida dos

beneficiados, ao propiciar mais acesso a emprego, transporte e servicos.

METODOLOGIA

Como o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi uma iniciativa federal executada em todo o
Brasil, foram analisadas as contratacdes em nivel nacional e regional. Para tanto, foram coletados dados
secunddrios no Sistema de Gerenciamento da Habitacdo (SISHAB) (BRASIL, 2021), comparando-se a
distribuicdo das contratagdes e investimentos por faixa, ano e regidao geografica. Os dados permitiram
verificar o desempenho do Programa, com base na meta nacional de cada uma de suas fases.

Para verificar o quanto foi possivel contratar com os recursos direcionados pela Unido, foram

utilizados os valores da faixa 1 do PMCMYV, disponibilizados no SISHAB, pois esta faixa é a Unica cujos recursos
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referem-se exclusivamente aos investimentos do governo brasileiro (BRASIL, 2020c). Com a intengdo de
comparar estes gastos ao longo do programa, aplicou-se correcao monetaria dos valores registrados no
SISHAB, com base em juros compostos atualizados mensalmente. Como fator de atualizacdo, optou-se pelo
indice Nacional de Custo da Construgio (INCC), que mede a evolugdo dos custos de construgdes habitacionais
no Brasil desde 1950 e é o indice oficial adotado no pais neste segmentol. Como os investimentos estdo
identificados por ano, a variacdo do INCC, publicados em PortalBrasil, aplicada a cada valor correspondeu ao
periodo entre dezembro do ano em que o empreendimento foi contratado e abril/2020, més em que foram
coletados os dados de Teresina, permitindo, assim, uma comparagao dos resultados desse municipio com os
verificados nas demais esferas geograficas. Para mensurar a eficiéncia do gasto publico, calculou-se a
produtividade da faixa 1 do PMCMYV, cuja unidade de medida é UH/RS100mil, dividindo-se a quantidade
anual de unidades habitacionais (UH) contratadas pelo valor investido no ano, corrigido pelo INCC.

Para um melhor detalhamento do PMCMV em Teresina, foram solicitados dados primarios ao
Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR), por meio do Sistema Eletrénico do Servico de Informacao
ao Cidadao (e-SIC), referentes aos imdveis contratados no municipio entre 2009 a 2019 (BRASIL, 2020c). Entre
as informacgdes disponibilizadas, estdo a identificagdo e endereco de empreendimentos, com os quais se
buscou a localizagdo georreferenciada com o auxilio do servico de pesquisa Google Maps, permitindo
distinguir dos imdveis por zona da cidade e estimar a distancia ao centro comercial do municipio (utilizando
como referéncia o marco zero da cidade), por ser o bairro com maior oferta de servicos. Foi analisada a
distribuicdo das contratacGes por faixa, zona e tamanho dos empreendimentos, calculando, ainda, a
eficiéncia do gasto publico com a faixa 1, assim como foi feito nos ambitos regional e nacional, incluindo
anadlise por tipologia, identificada pelo MDR apenas para esta faixa.

Com auxilio do programa Google Maps, foi elaborado um mapa dos empreendimentos contratados
em Teresina, divididos por modalidade, zona e tipologia (no caso da faixa 1), comparando-os, também, com
o desenvolvimento econdmico dos bairros teresinenses. Os empreendimentos que possuiam mesmo nome
e endereco, distintos apenas pelo nimero do maédulo (I, I, lll, etc.), foram considerados um unico
empreendimento para o mapeamento e calculo da distribuicdo espacial.

Foi, também, avaliada a distribuicdo espacial e temporal do PMCMV em Teresina, semelhante a
metodologia adotada por Lima et al. (2015), extrapolando as avaliagBes para todas as faixas, visando verificar
os padrdes de localiza¢cdo ao longo do tempo e por renda dos beneficiados. Analogamente, analisou-se o
desenvolvimento econdmico dos bairros, verificando se havia distingdo na oferta de servigos de acordo com
a faixa e quantidade de UH, dados importantes para destacar a necessidade de deslocamento dos moradores

na busca por empregos, servicos e comércios, ou seja, parte do direito a cidade.

RESULTADOS E DISCUSSAO

O Programa Minha Casa Minha Vida no Brasil

 https://www.portalbrasil.net/incc_di/
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Entre os anos de 2009 e 2020, o Programa Minha Casa Minha Vida contratou 5,98 milhées de
unidades habitacionais em todo pais (BRASIL, 2021), distribuidas em cinco faixas (Figura 1). Além das quatro
faixas estabelecidas na legislacdo, foi considerada a faixa “Produgdo/Estoque”, adotada pelo MDR, a partir
de 2020, para identificar empreendimentos contratados por empresas do setor de construgdo civil,
financiados com recurso do FGTS, e cujas unidades podiam ser adquiridas por mutuarios com rendas que se

enquadrassem nas faixas 1,5; 2 ou 3 (BRASIL, 2020c).

° ¥

150.000 300.000 450.000 600.000 750.000 900,000
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
W Faixa 1 143828  323.734 108172 374928 510753 181,263 19,383 37.703 23.224 101,698 1.500 ]
Faixa 1,5 ] o o Q o o o 9.858 44.002 58.446 30.070 7.768
= Faixa 2 96.175 294613 299.956 311907 293.884 312,042 315.030 315.480 241270 265117 240.848 123.707
Faixa 3 8.250 20,406 21.860 23.287 26.153 30.951 37.480 49,123 37.885 47.311 41.331 19,353
® Prod/Estogque 12,947 46.569 47.594 51.713 31.180 24.611 39.058 44.820 45.692 65.680 81.560 36.324

Figura 1: Distribuicdo temporal da quantidade de UH contratadas no PMCMYV por faixa no Brasil. Fonte: Baseado em
Brasil (2021)

A faixa 1 comecgou sendo a prioridade das contratagGes, ocupando esta lideranga nos anos de 2009,
2010, 2012 e 2013, sucedida por notdvel queda, principalmente na fase 3 do PMCMV. Em 2019, apenas 1.500
moradias foram subsidiadas com recursos do FAR, em atendimento a determinacgao judicial, e ndo como fruto
de processos seletivos de novos empreendimentos, em virtude das restri¢des fiscais estabelecidas no pais
(BRASIL, 2020c), e ndo houve contratagcGes para esta faixa no ano de 2020.

A faixa 1,5, também, teve pouca representatividade nos contratos firmados neste periodo, mesmo
sendo voltada ao publico de menor renda dentre os financiados com recursos do FGTS. Foi constatado que a
faixa 2 se destacou com mais beneficiados em 2011 e de 2014 a 2020, enquanto a faixa 3 teve os nimeros
mais timidos. A faixa Produgdo/Estoque, que ganhou forca na fase 3, reforcou a predominancia das
contratacdes com recursos do FGTS sobre as subsidiadas por meio do FAR e FDS nesta etapa, demonstrando
uma transformacdo no foco do programa ao longo de sua execuc¢ao. Reitera-se, assim, que as moradias de
mercado foram priorizadas, num processo de financeirizacdo das habitacdes, ao ser usada, mais para
privilegiar a légica capitalista do que para assegurar o direito social (ALVARENGA et al., 2018).

A distribuicdo das contratages, também, ndo foi uniforme pelo pais (Figura 2). A regido Sudeste
concentrou a maior quantidade de contratac¢des (38%), seguida pela regido Nordeste (26%), seguindo mesma
ordem dos déficits habitacionais estimados para 2016 a 2019%, quando a média dos indices nessas regides
somaram 70,0% do déficit brasileiro. Na analise temporal das contratagGes, a regido Sudeste, também,

liderou os quantitativos em dez dos doze anos, principalmente apds 2017, quando chegou a superar o dobro

2 http://fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-brasil/
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da quantidade de contratagdes anuais do Nordeste.

As regides tiveram perfis diferentes na execu¢do do PMCMYV, tendo a faixa 1 sido prioridade nas
regides Norte (67%) e Nordeste (47%), enquanto a faixa 2 predominou entre as contratagdes nas regides
Sudeste (54%), Sul (66%) e Centro-Oeste (65%). Estudos focados em S3o Paulo, estado brasileiro com maior
déficit habitacional e localizado na regido Sudeste, ja haviam apontado essa predominancia da faixa 2
(ALVARENGA et al., 2018; CUNHA et al., 2018; ROLNIK et al., 2015). Mas este quadro contradiz o apresentado
em FJP, quando estimou que mais de 80% do déficit habitacional, seja na andlise por regido ou no ambito
nacional, foi composto por familias com rendimento de até trés salarios-minimos, entre 2016 e 2019. Assim,

estas deveriam ser a prioridade em todo o pais.
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Figura 2: Distribuicdo geografica da quantidade UH contratadas por faixas do PMCMYV, Brasil.
Fonte: Baseado em Brasil (2021)

A faixa 1,5 teve a menor parte das contratagcdes em todas as regides, fato justificavel por ter sido
criada apenas em 2016. Entretanto, ela participou com menos UH dos que as demais faixas financiadas pelo
FGTS nesse periodo, quando as contrata¢des voltadas ao publico de baixa renda (faixas 1 e 1,5) foram
reduzidas significativamente, chegando a cerca de 4,1% das unidades previstas nos contratos de 2020 para
o pais (Figura 1).

Enquanto, na fase 1, apenas 94,65% de um milhdo de habita¢des pretendidas no PMCMV foram
contratadas, na fase 2, a meta de 2,75 milhdes de UH fora ultrapassada em 11,32%. Ja a fase 3 retrata uma
gueda nas iniciativas voltadas a atender os quantitativos estabelecidos pelo préprio governo para este
programa. No inicio da fase 3, a meta era contratar 3 milhdes de moradias no pais entre 2016 e 2019,
perfazendo uma média anual de 750mil UH, mas, em funcdo das restricdes orcamentdrias, os numeros
passaram a ser estabelecidos ano a ano. No fim de 2019, as metas anuais da fase 3 totalizaram 2,015 milhdes
de UH (dois tergos do inicialmente previsto), mas as contratagdes corresponderam a apenas 88,47% deste
montante no periodo, denotando uma diminui¢do na eficacia do PMCMV (Brasil, 2020c). Isso reforca a
constatacdo de Cunha et al. (2018), de que as politicas brasileiras tém sido ineficazes para a reducdo do déficit
habitacional.

Considerando o contexto financeiro, esses resultados poderiam ser maiores, melhorando a eficiéncia

do programa. Dos cerca de RS 547,5 bilhdes contratados no PMCMYV, apenas os RS 98,4 bilhdes registrados
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para a faixa 1 retratam, exclusivamente, investimentos da Unido (BRASIL, 2020c, 2021). Esta faixa possuia os
maiores subsidios do programa, de até 90% do valor do imdvel, e, por ser direcionada a habita¢des de
interesse social, deveria ter sido o principal foco de um programa voltado para facilitar o acesso a moradia
da populagcdo mais vulnerdvel.

A produtividade do PMCMYV, nacional e por regido esta apresentada na Figura 3. Foi observado que
até 2014, era possivel construir de uma a duas habitacdes de interesse social a cada R$100 mil investidos,
producdo que sé conseguiu ser superada nos anos de 2015 e 2016. Com produtividade média de 1,35
UH/R$100 mil, na faixa 1 do PMCMYV nos doze anos, a producdo brasileira variou de 1,19 UH em 2017 a 2,47
UH em 2015 a cada R$100 mil investidos.

3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50

0,00 4 »
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
-s-Norte 138 168 131 1,32 135 150 191 236 121 1,60 124
»-Nordeste 131 151 163 130 141 150 225 227 132 150 0,00
~—Sudeste 1,16 128 1,13 1,09 1,11 1,20 333 181 1,04 1,18 0,00
Sul 1,22 153 199 164 149 166 278 221 114 1,36 0,00
—=-Centro-Oeste 1,35 1,74 1,39 1,28 1,40 158 231 19 000 1,20 0,00
——BRASIL 126 148 1,36 126 131 136 247 215 119 137 124

Figura 3: Produtividade (unid./R$100mil) da faixa 1 do PMCMV, corrigido pelo INCC. Fonte: Baseado em Brasil (2021)
e Portal Brasil.

Embora em 2015 e 2016, o PMCMV tenha recebido menos recurso que nos anos anteriores, o gasto
publico foi mais eficiente, ao contratar mais unidades com os mesmos valores aplicados. Cabe, assim, buscar
identificar que medidas foram tomadas a época para que se consiga aumentar a produtividade da politica,
ao invés de reduzir as contrata¢des, como ocorreu na fase 3. Destaca-se, ainda, que a identificacdo do aporte
de recursos do FGTS nas demais faixas seria importante para avaliar, similarmente, a produtividade das
demais faixas, posto que estas, principalmente a faixa 2, predominaram no PMCMV.

Além da melhoria do gasto publico, os programas habitacionais precisam ofertar moradias que
promovam o bem-estar dos beneficiados, considerando-se, por exemplo, a localizacdo dos
empreendimentos (MOURA, 2014). Para tanto, estatisticamente, Teresina é um bom exemplo para avaliacdo
da implantacdo do Programa, pois, ao comparar os dados do PMCMV no Brasil e na capital piauiense
disponiveis em Brasil (2021), calculou-se uma correlagdo forte entre as quantidades de contratacdes nas

esferas nacional e municipal avaliadas.

Programa Minha Casa Minha Vida em Teresina

Foram firmados 501 contratos em Teresina, relativos ao PMCMYV, dois deles anulados e
desconsiderados neste estudo, totalizando 36.986 unidades habitacionais, distribuidas conforme
demonstrado na Figura 4 (BRASIL, 2020a). Como no Brasil, em Teresina, a maior parte das contrata¢des foram

feitas na fase 2 do Programa, principalmente em 2012, seguida de queda consideravel na quantidade de
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unidades a partir de 2014.
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Figura 4: Distribuicdo temporal da quantidade de UH contratadas no PMCMYV por faixa em Teresina. Fonte: Baseado
em Brasil (2020a).

As faixas 1 e 2 responderam juntas por 87% das contratagdes realizadas em Teresina, percentual
parecido com os 83% registrados em ambito nacional (Figura 2), mas sendo as habita¢des de interesse social
o principal foco do PMCMV no municipio, com 57% das unidades previstas. A faixa 1 teve forte expressao
nos primeiros cinco anos do programa, sucedidos por dois anos (2014 e 2015) sem acordos, enquanto nos
anos de 2016 a 2018, voltaram a superar as demais faixas, mesmo que, de forma bem mais timida que nos
periodos anteriores. Ja a faixa 1,5 respondeu por apenas 19,5% das contratagGes da terceira fase do PMCMV,
registrando 116 UH contratadas em 2019, ano em que ndo foram firmados contratos para a faixa 1. Sendo
essas duas as faixas voltadas a familias de baixa renda, esperava-se maior representatividade das mesmas
também nesses anos.

Assim como no Nordeste, a faixa 2 foi a segunda maior beneficiada no PMCMV em Teresina,
superando as contratagBes da faixa 1 apenas em 2016 e quando ndo houve contrata¢do nesta faixa.
Enquanto a faixa 3 apresentou o menor nimero entre os contratos firmados em todos os anos, sem superar
12% das contrata¢des anuais em nenhum dos periodos analisados. Esses percentuais, entretanto, poderiam
ser diferentes, se considerada a faixa “Producdo/Estoque”, que, na maior parte do periodo analisado,
superou as contratac¢des da faixa 3, respondendo por até 36,5% das contratacdes de 2019.

Os contratos foram distintos ainda pela origem do proponente, correspondendo a 54,11% de pessoa
juridica, e 45,89% referente a pessoa fisica. No ultimo caso, era possivel, apenas, para as faixas financiadas
pelo FGTS, por serem acordos firmados diretamente com o banco. Os contratos sdao protegidos pela
confidencialidade e o MDR ndo informou enderec¢o do imdvel, nome ou CPF do contratante (BRASIL, 2020c),
impossibilitando, dessa forma, a avaliagdo da distribuicdo geografica das suas unidades habitacionais. Sua
representatividade é de 15% da quantidade de unidades contratadas por meio do PMCMV em Teresina, e
90% delas pertencem a faixa 2 do PMCMV, quase unanime nesta condicao.

Seria interessante conhecer a localizagao destas moradias, pois seu nUmero supera as contratagdes
destinadas a quatro das cinco zonas teresinenses, sendo 14% para as zonas Leste e Norte, 9% na zona Sudeste

e 1% na zona Rural. Lima (2018) ja havia identificado um padrao periférico na localizagdo das habita¢Ges do

Revista Ibero-Americana de Ciéncias Ambientais

v.12-n.11 * Nov 2021 Page |358



Reflexdes sobre o desempenho do programa minha casa minha vida (PMCMV): Estudo em Teresina, Piaui
LEITE, C. S.; LOPES, W. G. R.; LIRA, M. A. T.

PMCMV, principalmente dos grandes conjuntos habitacionais, o qual poderia, ou ndo, ser reforcado com a
identificacdo dessas unidades.

Diante da impossibilidade de considera-las, buscou-se identificar, dentre as demais unidades, se
permaneceu este padrdao de localizagdo ao longo do tempo, analisando, ainda, a dimensdo dos
empreendimentos de cada contrato (Figura 5). Estatisticamente, ndo foi possivel identificar a
interdependéncia entre a data de contratagdo e a quantidade de unidades contratadas para a drea urbana
de Teresina, bem como entre o tempo e a distadncia dos empreendimentos ao marco zero da cidade, visto

que o coeficiente de correlacdo foi inferior a 0,5 em ambos os casos.
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Figura 5: Dimensédo e Distribuigdo Espacial do MCMV ao longo do tempo em Teresina (area urbana). Fonte: Baseado
em Brasil (2020a)

A partir do grafico de dispersdo, foi possivel visualizar, apenas sete contratos com mais de 1.000
unidades, enquanto a maioria possui menos de 250 UH. Percebe-se, ainda, reducdao na quantidade de
unidades contratadas ao longo do tempo e que a segunda fase se destaca por concentrar os maiores
empreendimentos contratados, inclusive os quatro com mais de 1.250 unidades.

Na primeira fase, os contratos da faixa 1 previam até 500 UH, nimero que quase triplicou nos acordos
da segunda fase do Programa, enquanto entre as faixas financiadas pelo FGTS, o maior contrato previu 390
unidades. Em geral, os empreendimentos da faixa 1 possuiam grandes quantidades de UH previstas em cada
contrato, variando de 473,17 unidades na zona leste a 731,58 na zona Sul, nimeros bem maiores que os
registrados na faixa 2, cujos contratos ndo ultrapassaram a média por zona de 128,09 habitagGes. Essa
discrepancia no tamanho médio dos empreendimentos repete a¢des de politicas anteriores, que criaram
grandes conjuntos habitacionais nas periferias da cidade, segregando as familias carentes aos limites do
territério (ROLNIK et al., 2015).

Percebe-se que as moradias populares foram, predominantemente, localizadas a mais de seis
quiléometros de distancia do centro comercial e administrativo da cidade, sendo a tendéncia quase constante
ao longo do tempo, com uma distancia média de 9,74 km. Sendo a distancia maxima do perimetro urbano
ao centro comercial de Teresina de 14 km ao norte e de 17,8 km ao sul, esta distancia média das unidades
aproxima-se mais dos limites da cidade do que do seu centro, aumentando a necessidade da populacdo de
deslocar-se para acessar empregos, escolas, comércio e servicos publicos.

Essa distancia é ainda maior para as habita¢des de interesse social, cuja média é de 12,20 km em
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Teresina, crescendo para 13,58 km na segunda fase do Programa, quando foram contratadas 60% das
unidades da faixa 1, sempre superando a média teresinense em todo o MCMV. Lima et al. (2015) também
constataram um aumento da dispersao dos empreendimentos da faixa 1, da primeira para a segunda fase,
em quatro regides metropolitanas brasileiras, o que acreditam contradizer os anseios de melhoria da
insergao urbana que deveriam ser buscados na politica publica.

Ja as faixas financiadas com recursos do FGTS possuiam empreendimentos com distancias médias
mais préximas entre si e da média da capital teresinense, crescendo em sentido inversamente proporcional
a renda, ao variar de 9,30 km para a faixa 3 a 10,42 km para a faixa 1,5. A proximidade desses valores é
justificavel, pois os empreendimentos desta modalidade possuem pelo menos dois contratos firmados com
o agente financeiro (um para cada faixa), coincidindo, assim, as suas distancias ao centro da cidade.

Na avaliacdo por fase, viu-se que as habitacdes de interesse social foram instaladas a distancias
médias 50%, 31% e 22% superiores as das unidades financiadas pelo FGTS, em cada periodo. Mesmo com
essa reducdo na discrepancia, ela permaneceu ao longo de todo o Programa. Assim como Silva et al. (2015)

e Rolnik et al. (2015), percebe-se uma periferizagao inversamente proporcional a renda dos beneficiados,

seguindo um padrdo adotado em politicas habitacionais anteriores, em que as melhores localiza¢des foram
disponibilizadas a quem tem maior poder de compra. Faz-se necessario (re)pensar a localizagdo dos
empreendimentos em regides mais bem estruturadas, permitindo maior integracdo a cidade.

Outra possibilidade para minimizar os deslocamentos dos moradores e melhorar a inser¢ao urbana
seria desenvolver economicamente os bairros, principalmente em uma cidade como Teresina, cujo principal
setor econdmico é o de servigos. As atividades econémicas desta capital, ainda, sdo muito concentradas, com
apenas trés dos seus 123 bairros ofertando mais de 1.800 estabelecimentos comerciais e de servicos em sua
area, sendo eles os bairros Centro (8.379), Itararé (3.403) e Joquei (2.541), enquanto a média desta oferta é
de 514 estabelecimentos por bairro, a qual sobe para 527,5 se considerarmos apenas os 32 bairros que
possuem unidades do PMCMV. Neste cenario, para atividades diarias como trabalho, estudo, compras e
lazer, é grande a necessidade de deslocamento dos moradores de suas habitacGes para os bairros mais
economicamente desenvolvidos, e quanto mais longe o empreendimento do MCMV destes bairros,
principalmente do bairro Centro, maior o tempo e recursos despendidos.

Ao analisar a distribuicdo espacial das UH contratadas para a drea urbana de Teresina e o
desenvolvimento econdmico de cada regido (Figura 6), verifica-se que os bairros com mais de 1.500 UH sao
localizados a mais de 10 km do centro comercial e possuem, em média, 429,4 servicos ofertados, repetindo
a segregacao locacional apontada em S3o Paulo (ALVARENGA et al., 2018; ROLNIK et al., 2015), Belém (SILVA
et al.,, 2015) e Natal (MOURA, 2014), indicando um padrdo do PMCMV. O bairro Portal da Alegria, por
exemplo, que possui 7.712 UH do PMCMV (89,6% delas da faixa 1), esta distante 13,8 km do marco zero da

cidade, ofertando, apenas, 254 servigos econdmicos.
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Teresina (area urbana). Fonte: Baseado em Brasil (2020a) e Teresina (2020a).
Assim como verificado em outras cidades, os empreendimentos teresinenses foram localizados em

areas carentes de servigos econémicos, prejudicando, assim, o desenvolvimento econémico e cultural dos
moradores. Essa baixa oferta indica baixa oportunidade de emprego e renda na regido, exigindo que essa
parcela da populagdo se desloque para areas distantes de seus bairros, que se tornam mais bairros
dormitdrios do que de convivéncia e desenvolvimento social.

Foi encontrada correlagdo fraca da quantidade de UH por bairro em relagio tanto ao
desenvolvimento econdmico quanto a distancia ao centro comercial, em todas as faixas analisadas. Mesmo
assim, percebe-se que, de cada bairro, quanto maior a concentragdo de habitagdes do PMCMV, maior é sua
distancia ao centro comercial e menor é o seu desenvolvimento econémico (Figura 6).

Ha diferenca, entretanto, na média da quantidade de servigos econdmicos ofertados de acordo com
o grupo de renda dos beneficiarios instalados. Os bairros que possuem unidades da faixa 1 em Teresina
possuem média de 334 servigos, valor 78,7% inferior a média do indicador de desenvolvimento econémico
dos bairros que possuem habitagdes do MCMV contratadas com recursos do FGTS (597), ou 84,1% se for
comparar apenas com a faixa 2 (615). Isso reforga o que Silva et al. (2015) constaram, que empreendimentos
das maiores faixas estdo mais integrados a cidade, com melhores localiza¢cGes e estruturas.

Esperava-se, ainda, que os empreendimentos impulsionassem o desenvolvimento da microrregiao,
mas os bairros com habita¢Ges da faixa 1 contratadas na primeira fase do Programa possuiam a menor média
de servicos entre todas as verificacGes feitas, com oferta média de apenas 214 servicos por bairro. Rolnik et
al. (2015) ja haviam apontado situacdo semelhante no estado de S3do Paulo, onde as dareas com
empreendimentos construidos por meio do PMCMV permaneceram regides economicamente homogéneas,
ou seja, com baixa oferta e variedade de servicos e comércio, o que impactou no desenvolvimento econémico
e cultural dos moradores beneficiados pelo programa.

Os locais escolhidos para receber as unidades na fase 3 possuem média de servigos igual a 472
servicos/bairro, enquanto o menor valor médio, registrado para as outras faixas nas trés fases, é de 620,5
servicos/bairro. Percebe-se, assim, segregacdo espacial até mesmo dentro do Programa, ao ofertar
habitacGes de interesse social onde havia menor heterogeneidade econémica e mais distantes do centro
comercial da cidade (Figura 7), fato que se repetiu nas trés fases, em vez de ser combatido ao longo da
execucdo do PMCMV.

O mapa da Figura 7 apresenta a distribuicdo dos 80 empreendimentos da drea urbana de Teresina,
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distintos em dois grupos (habita¢Ges de interesse social ou unidades financiadas com recursos do FGTS),
identificados a partir dos 270 contratos que possuiam dados de nome e endereco, sendo 38 (47,5%) deles da
Faixa 1. Os demais conjuntos resumem os 224 contratos financiados pelo FGTS, pois cada contrato tem por
objeto apenas uma das faixas, e cada empreendimento engloba de duas a quatro faixas (e cada uma, por sua
vez, pode ter mais de um contrato assinado em datas distintas), sendo uma delas a identificada como
Producdo/Estoque.

A localizagdo das moradias do PMCMV, principalmente as de interesse social, deram continuidade as
acOes adotadas em politicas anteriores em Teresina, reforcando o padrdo que Faganha (2003) e Lima (2018)
ja haviam apresentado, quanto a promoc¢do das moradias populares nas regides mais afastadas no tecido
urbano, corroborando com a criagcdo de vazios urbanos que poderiam ter sido mais bem utilizados para
promover o maior acesso a cidade a parcela mais carente da populagéo.

Além da localizacdo em si, Moura (2014) destaca a importancia de promover o desenvolvimento
econdmico local, ao ofertar servicos e equipamentos publicos préximos aos locais de implantagdo das
moradias, que permitam o senso de pertencimento ao territério por meio da convivéncia dos moradores.
Carvalho et al. (2017) concordam que a caréncia de servicos reforca a segregacdo socioespacial imposta pela

localizacao.
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Figura 7: Distribuicdo espacial dos empreendimentos do PMCMV na drea urbana de Teresina. Fonte: Baseado em
Brasil (2020a) e Teresina (2015, 2020a).

Em relagcdo a eficiéncia no uso dos recursos (Figura 8), as zonas urbanas possuem registros
semelhantes até o ano de 2013. A produtividade foi, em geral, maior na zona Rural, com uma média de 2,92
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UH/RS$100mil. Por sua vez, a zona Sul foi para onde se contratou menos com o mesmo valor, com uma média

de 1,19 UH/R$100mil.

Em Teresina, a produtividade média de habitacdes registrada foi de 1,85 UH/R$100mil, valor 25%

superior a8 média nacional de 1,48 UH/RS$100mil. Essa produtividade varia ainda em relac¢do a tipologia das

unidades, que pode ser casa, apartamento ou misto (casa e apartamento no mesmo empreendimento).

Distribuidas pela cidade (Figura 9), para cada RS 100 mil investidos em cada tipologia, contratou-se em média

1,11 apartamentos ou 1,73 casas ou, ainda, 1,21 unidades habitacionais em loteamentos mistos.
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Embora 72% dos contratos firmados sejam compostos sé por casas, a tipologia apartamento é a que

possui maior quantidade de unidades contratadas (44%), isso sem considerar os loteamentos mistos, (cujas
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proporg¢oes por tipologia ndo foram detalhadas em Brasil (2020c), que concentraram 18% das habita¢des
analisadas. Os empreendimentos de tipologia vertical, contratados apenas em 2012 e 2013, concentraram
54% dos investimentos feitos na faixa 1. Isso justifica a produtividade média de Teresina ser menor nesses
dois anos.

Enquanto todos os empreendimentos da zona Rural sdo do tipo casa, na zona Sul, a Unica zona que
possui as trés tipologias, a maioria é de apartamentos, os quais respondem por 59% das unidades da regiao,
contribuindo para esta ser a zona de menor produtividade média da cidade. Assim, a tipologia casa
apresentou a maior eficiéncia no gasto publico, mesmo tendo que ocupar maiores areas para serem
construidos os seus conjuntos, por esséncia, horizontais. Esperava-se que os apartamentos apresentassem
os melhores resultados, pois precisam de menores areas para serem instalados, reduzindo os custos com
terreno, cujos precos sao uma das grandes dificuldades para a promocao dessas habita¢des, de acordo com
Cunha et al. (2018). Isso, inclusive, poderia ampliar as possibilidades de construcdo em regibes ja
estruturadas da cidade, mas o que se percebe na Figura 9 é que, dentre os empreendimentos das zonas Sul
e Leste, sdo os mais periféricos.

Outra possibilidade de melhorar a produtividade seria diversificando as tecnologias de construgao
das moradias, como apontando por Sousa et al. (2021), uma vez que ha técnicas que podem baratear os
imodveis, permitindo construir mais com o mesmo recurso. Nessa dire¢do, cabe ao poder publico incentivar,
além da pesquisa nacional para o desenvolvimento destas tecnologias, que as construtoras privadas
busquem novas formas de baratear os servicos, ndo focando apenas nos seus lucros, mas na possibilidade

de ampliar a oferta de moradias a custos mais acessiveis, contribuindo para mitigar o déficit habitacional.

CONCLUSOES

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) teve forte expressdo na promoc¢do de moradias
populares no Brasil na década de 2010, resultado que poderia ser ainda melhor se as metas estabelecidas
tivessem sido cumpridas por completo. Iniciou com as habitacdes de interesse social liderando as
contratacdes, mas estas foram perdendo espac¢o para as moradias com maiores valores de mercado e
participacdo do mutuario. Observando por regido, o Sudeste recebeu a maioria das contrata¢Ges, com
predominio da faixa 2, seguido pela regido Nordeste, onde a prioridade foi a faixa 1, o que deveria ter
ocorrido em todo o pais, pois esta faixa foca nas familias de baixa renda, que predominam na composicao do
déficit habitacional e possuem maior dificuldade de adquirir a moradia pelas vias normais do mercado.

Como a faixa 1 era fortemente subsidiada com recursos federais, aumentar a eficiéncia do
investimento aplicado poderia ampliar a promogao das habitagdes de interesse social, como apurado nos
anos de 2015 e 2016. Nestes dois anos, foi contratada a maior quantidade de habitacdes para cada RS 100
mil aplicados. Os motivos para este resultado poderiam ter sido identificados e explorados para evitar a
reducdo das contratacdes que ocorreu apds 2015, chegando a zerar depois de 2018.

Ressalta-se que é importante, também, calcular a produtividade nas demais faixas, financiadas com
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recursos do FGTS, diante de sua maior representatividade numérica nas contratagées nacionais. Esse
conhecimento permitiria, ainda, um melhor planejamento da politica para que as metas tracadas sejam
alcangadas, em um pais em que as politicas publicas ainda sdo muito sujeitas as variagdes da economia
nacional, sendo um dos principais alvos de restrigdes orgamentarias.

N3o apenas a quantidade de moradias ofertadas deve ser observada, mas também as oportunidades
de desenvolvimento social para as familias com a localizagdo dos empreendimentos. Ao observar a cidade
de Teresina, percebeu-se o padrdo ja apresentado em outras cidades, com as habitacdes de interesse social
localizadas em regides afastadas do centro da cidade e carentes de infraestrutura e servicos, indicando um
padrdo na execu¢do do PMCMV, que se distancia da ampliacdo do direito a cidade, que deveria ser
promovido pelas politicas habitacionais.

Embora a faixa 1 tenha sido a prioridade nas contratacdes em Teresina, com produtividade superior
a média nacional, os empreendimentos desta faixa, em comparacdo com as financiadas pelo FGTS,
apresentaram maiores distancias do centro comercial e administrativo da cidade e menores ofertas de
servicos na regido. Neste municipio, a atividade econémica predominante é a prestagdo de servigcos, que
estdo concentrados, principalmente, no centro da cidade, de modo que as distancias a esta regido impactam
no acesso a emprego, lazer e renda. Percebeu-se, assim, periferizacdo tanto econémica quanto espacial,
promovida pelo PMCMV, e em niveis inversamente proporcionais a renda dos beneficiados, indicando uma
segregacdo mesmo dentro do programa, ainda mais perceptivel no mapa elaborado com a distribuicao dos
empreendimentos.

Os interesses do mercado, novamente, prevaleceram sobre a qualidade de vida dos cidad3os,
principalmente, mais pobres, sendo imperativa a mudanca de prioridades nas medidas governamentais. As
politicas habitacionais devem promover a insercdo urbana das moradias populares, propiciando a inclusdo
dos beneficiados pelo melhor acesso a oportunidades de emprego e renda e menor necessidade de
deslocamentos, garantindo, assim, aos moradores exercer seu direito a cidade.

Considera-se, ainda, que instalar os imdveis em espacos integrados a malha urbana poderia
minimizar os gastos com amplia¢do da infraestrutura necessaria aos novos conjuntos, diminuindo, com isso,
o gasto publico. Para sanar estas questdes, poderiam ser aproveitados terrenos mais bem localizados na
cidade para a construcdo de apartamentos, por exemplo, mas isso demandaria uma analise de melhoria da
produtividade de habitacGes desta tipologia, pois a pesquisa indicou que os apartamentos tiveram produgao
mais cara que as casas analisadas. Acredita-se que o ganho de escala da concentracdo de unidades da
tipologia vertical ndo conseguiu contrapor a maior infraestrutura interna dos empreendimentos, necessaria
para atender a maior concentragao de moradores, que foi e incorporada ao custo da habitagdo.

Esperava-se que um programa do porte do PMCMV promovesse a inclusdo da comunidade
beneficiada, mas foi observado que reforcou o padrdo de bairro-dormitério, ocorrido em politicas
habitacionais anteriores, ao construir moradias populares em locais de baixo desenvolvimento econémico e

distantes do centro comercial, em vez de promover uma ocupac¢do mais homogénea do territorio. As politicas
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habitacionais precisam considerar a inser¢do urbana das moradias, garantindo a localizacdo dos

empreendimentos onde haja melhor acesso a servigos e, consequentemente, mais oportunidades e melhor

qualidade de vida, a partir da instalagdao de empreendimentos em locais mais préximos a parte estruturada

da cidade ou, ainda, com o incentivo ao desenvolvimento econdmico das regiGes onde as moradias populares

estdo sendo instaladas.

Outrossim, os investimentos publicos em moradias populares devem ser reforgados, visando garantir

o direito a habitacdo igualmente para toda a populagdo. Neste sentido, a avaliacdo e melhoria continuas da

aplicacdo dos recursos publicos poderia garantir o cumprimento dos compromissos firmados e um maior

combate ao déficit habitacional.
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