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Resumo: O artigo aborda a tematica da financeirizagdo da moradia e seu impacto no
acesso a habitagdo digna, com foco no programa Casa Facil do Governo do Estado do
Paranad. A andlise reflete sobre a transformacdo da moradia em um ativo financeiro,
priorizando lucros e especulagdo imobiliaria em detrimento da funcéo social da moradia. Por
meio de uma pesquisa bibliografica e documental, o estudo investiga as implicacdes da
financeirizagcdo na moradia e no acesso a politicas habitacionais, com destaque para o
programa federal Casa Verde e Amarela em Ponta Grossa.
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Abstract: The article addresses the issue of the financialization of housing and its
impact on access to decent housing, focusing on the “Casa Facil” program from the
State of Parana Government. The analysis reflects on the transformation of housing
into a financial asset, prioritizing profits and real estate speculation to the detriment of
the social function of housing. Through bibliographical and documentary research,
the study investigates the implications of financialization on housing and access to
housing policies, with emphasis on the federal program “Casa Verde e Amarela” in
Ponta Grossa.
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1. INTRODUCAO

A moradia prevista como direito fundamental na ConstituicAo Federal de 1988
brasileira, como direito & moradia, encontra-se cada vez mais inacessivel via mercado para
a grande parcela da populacdo. No contexto € alarmante que mesmo com as politicas
habitacionais desenvolvidas ao longo das ultimas décadas por programas como o Programa
Minha Casa Minha Vida e o Programa Casa verde Amarela ndo conseguiram reduzir o
déficit habitacional

Mesmo com investimento expressivo na area habitacional o Brasil conta com a
constante permanéncia de um déficit habitacional elevado, segundo a fundacdo Jo&o
Pinheiro (2018) o Brasil tem 6,4 milhdes de familias com necessidades habitacionais em
contrapartida tem-se 7,9 milhdes de imoveis vazios, 80% localizados no perimetro urbano,
6,9 milhdes possuem condi¢gbes para a ocupagdo e um milhdo encontra-se em construgéo
ou reforma.

A ONU (2019) estima que 1,8 bilhdo de pessoas carecem de uma moradia
adequada no ambito global, e que mais de 1 bilhdo de pessoas vivem em assentamentos
informais. Anualmente 15 milh8es pessoas séo despejadas a forca e aproximadamente 150
milhdes de pessoas sejam desabrigadas.

Com o aumento das desigualdades socioecondmicas, a financeirizagcdo em larga
escala de moradias e os insustentaveis sistemas habitacionais que consideram a moradia
como uma mercadoria, fazem dessa crise habitacional mundial complexa e diferente de
gualquer outro periodo de crise. (ONU, 2019)

No cenario em que a financeirizacdo da moradia, transforma a habitacdo em um
ativo financeiro, com a priorizagdo de lucros e especulacdo imobilidria em detrimento de
muitas vezes da funcao social da moradia.

Este artigo tem como objetivo refletir sobre os processos de financeirizacdo da
moradia e suas implicacdes no acesso a moradia digna no contexto brasileiro, com foco no
programa Casa Facil do Governo do Estado do Parand. O estudo se concentrard na
modalidade de financiamento com subsidios do programa federal Casa Verde e Amarela no
municipio de Ponta Grossa

A metodologia adotada neste estudo foi fundamentada na pesquisa bibliogréfica e
documental fornecendo 0 embasamento tedrico que proporcionara uma reflexdo cerca da
Financeirizacao e do acesso a moradia. Este artigo é fruto de algumas reflexdes presentes
na tese de doutorado intitulada “A Ambiguidade do direito a moradia e da Politica
Habitacional No Brasil: Uma analise critica ao Programa Minha Casa Minha Vida” defendida
no Programa de Pds-Graduacdo em Ciéncias Sociais Aplicadas da UEPG, a pesquisa

contou com o financiamento da CAPES.
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2. DESENVOLVIMENTO

A financeirizacdo da moradia € o processo no qual a moradia torna-se produto de
consumo e 0 momento da valorizacdo contratual e hipotecéaria, o acesso a moradia nesse
sentido se faz através de crédito imobiliario/ hipotecario em uma sociedade capitalista e
democratica. A financeirizacdo da moradia € uma acado recorrente em paises que compde a
Unido Europeia, Estados Unidos da América, Brasil, entre outros. Compondo o embate
constante entre o valor de uso e o valor de troca da moradia.

Rolnik (2015) em seu livro “Guerra dos lugares” dedicou espaco de discussao sobre
a financeirizacdo e como esse contexto influenciou as politicas habitacionais e fez como que
a habitacdo se tornasse foco na financeirizacdo e na aplicacdo dos capitais, interligando a
moradia e o complexo financeiro imobiliario.

Na Europa e na América do Norte quando os reformadores sociais (social
reformers) identificaram a condicdo de pobreza na maioria da populacdo urbana, os
governos comecaram a adotar medidas de assisténcia habitacional e prover habitacdes.
Estima-se que, no periodo de 1945 e 1981, o Reino Unido e a Irlanda do Norte produziram
5,5 milhdes de unidades habitacionais. (Rolnik, 2015)

No periodo pés-guerra, principalmente entre 1950 e 1960, a oferta publica de
habitacdo compds os eixos de uma politica de bem-estar social na Europa, politica essa que
garantiu o desenvolvimento econdmico de décadas, através no fornecimento de capital e
trabalho. (Rolnik, 2015)

Considerando a provisdo de habitacdo social, Rolnik (2015) classifica os paises
europeus em trés grupos: 1) Espanha, Grécia e Portugal — nesses paises prevaleceu a
autoconstrugdo e autopromogdo da moradia, sendo quase inexistente a produgcdo de um
estoque publico ou semipublico de habitacdo social; 2) Alemanha, Bélgica, Italia e Irlanda —
a producdo de habitacdo social ndo se caracteriza como significativa; 3) Austria, Dinamarca,
Finlandia, Holanda, Franca, Reino Unido, Suécia, Republica Tcheca e Polénia — se
destacam com estoque habitacional social ainda hoje, sendo que juntos representam quase
80% de toda moradia social produzida na Europa. O estoque publico ou semipublico é
normalmente destinado a locagéo, e em alguns paises a habitacdo é ofertada em forma de
financiamento.

A producédo de estoques publicos de moradia na Europa se deu principalmente no
final da década de 1960 e inicio de 1970, quando as condicdes politico-econdmicas que
motivaram o seu inicio comecam a desmanchar-se. Com a crise econdmica e financeira
inicia-se um periodo de recessdo econémica, a qual repensa o papel do Estado de provedor
de habitacéo para facilitador, com um novo objetivo de abrir espaco e apoiar o crescimento

do mercado privado. (Rolnik, 2015), ideia reforcada pelo Banco Mundial no documento
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“Housing: Enabling Markets to Work”, 1993, em que “os governos devem ser incentivados a
adotar politicas para permitir que o mercado habitacional possa funcionar [...] e evitar
distorcé-lo.” (Rolnik, 2015, p.36)

“Esse novo papel consiste na criagdo de condicdes, instituicbes e modelos de
regulacdo destinados a promover sistemas financeiros habitacionais que viabilizem a
compra da casa proépria.” (Rolnik, 2015, p.37)

A estratégia de alguns paises foi a venda dos estoques publicos de habitacdo
sociais a seus moradores, com o intuito de reduzir o gasto publico e consequentemente
aumentar a propriedade privada. Esse processo foi baseado na ideia de que a propriedade
publica estaria ligada a estigmatizacdo, pobreza e marginalidade. A venda desse estoque
habitacional da-se de diversas formas: venda direta para seus moradores — politica do
direito de compra; transferéncia desses iméveis a organiza¢cdes sem fins lucrativos; em
alguns casos para empresas privadas; ou politicas que facilitaram a constituicdo de um
mercado de compra de moradias e reformas na legislacdo de locacdo. A maior parte dos
paises propiciou a mercantilizacdo da moradia através de incentivos fiscais e subsidios,
favorecendo a compra da casa prépria. (Rolnik, 2015)

Fenbmeno esse gque ocorreu nos paises ex-socialistas e comunistas ao longo da
década de 1990, periodo marcado por politicas de privatizagdo da habitacdo publica,
através de programas de direito de compra, resultaram na quase completa erradicagdo do

estoque habitacional publico.

Mesmo onde a privatizacdo do estoque publico ndo ocorreu de forma drastica, a
transferéncia ideoldgica da responsabilidade por promover habitagdo para o
mercado foi hegeménica, e o paradigma da “casa propria” transformou-se em
modelo praticamente Unico de politica habitacional. Esse processo eclipsou outras
formas de posse bem estabelecidas, tais como habitacdo para aluguel (publica e
privada) e algumas formas de propriedade cooperativa e coletiva. (Rolnik, 2015,
p.38)

Sob a atual perspectiva, houve um aumento significativo de proprietarios privados,

na Alemanha e Suica cerca de 83,2% s&o proprietarios, sendo que na Espanha e Irlanda
esse percentual é de 81,4%. “O uso da casa prépria como estoque de riqueza, sua
valorizagdo ao longo do tempo e possiblidade de monetizacao funcionaram na pratica como
substituto potencial dos sistemas publicos de pensao e aposentadoria.” (Rolnik, 2015, p .38)

Desta forma, a condicdo para que a moradia suprisse esse papel de investimento
se fez necessario o aumento continuo do preco dos imodveis. Estima-se que na Irlanda o
preco médio para aquisicdo de um imoével, entre 1997 e 2004, subiu 187%, seguido pela
Espanha 149%, Reino Unido 139% e 65% nos Estados Unidos. A elevacdo dos precos gera
maior riqueza para seus proprietarios. (Rolnik, 2015)

Com o avanco do financiamento imobiliario para aquisicao da casa prépria e da
ascensdo do mercado global de capitais respalda-se o endividamento privado, efetivando a

conexdo entre vida privada dos individuos e o processo global de extracdo de renda e
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especulacdo. Impactando na dimenséo vivida, surgem individuos com vidas hipotecadas ou
uma geracao de endividados, que muitas vezes sujeitam a prépria vida ao servi¢o da divida
como reflexo da centralizacéo dos fluxos de capital sobre os imdveis residenciais. (ROLNIK,
2015)

Com a aquisicdo da moradia, o trabalhador adquire uma divida, a qual exigira a
venda de sua forga de trabalho a longo prazo para a efetivacdo do pagamento. “Contudo, o
montante que paga, em longo prazo, serviria para adquirir ndo uma, mas duas, trés, quatro
ou mais casas, a depender da taxa de juros e lucros do capitalista que acompanha a
especulacao do mercado imobiliario.” (Suave, et al. 2019, p.130)

No Brasil o fenbmeno de financeirizagcdo da moradia e do solo urbano se
intensificam nas décadas de 1980 e 1990 e no novo milénio, num contexto de
redemocratizacdo politica, estagnacédo econémica e retomada do desenvolvimento. Periodo
que abrange a construcdo do Estado de Direitos, no qual o acesso a moradia adequada e o
direito a cidade constituem como pecas importantes, ndo obstante o pais avanca a agenda
neoliberal e integrasse a hegemonia dos circuitos globalizados do capital e das financas.
(Rolnik, 2015)

Com o objetivo da retomada econémica e de superar as décadas de estagnagéo ou
recessao o PIB brasileiro cresceu a uma taxa anual de 3,27% no periodo de 1999 a 2009,
houve também politica de reajuste nominal no salario-minimo de 155%, intensificando assim
a politica econdmica de expansdo do mercado interno. Politicas sociais sdo implementadas
e direcionadas as familias em situacao de vulnerabilidade, como por exemplo programas de
transferéncia de renda, como o bolsa familia e agbes sociais direcionadas ao
empreendedorismo. Ampliando assim a renda média das familias situadas na base da
piramide social. (Rolnik, 2015)

Os bancos e os fundos publicos sdo fundamentais no processo de provisdo de
crédito e recursos dos investimentos publicos e privados, nesse sentido podemos citar dois
programas — o Programa de Aceleracéo do crescimento (PAC) que promoveu investimentos
nas areas de saneamento, infraestrutura, urbanizacdo e o Programa Minha Casa Minha
Vida que ampliou os subsidios publicos destinados a construgdo de novas unidades
habitacionais. Estima-se que no periodo de 2003 e 2009 os financiamentos a pessoa fisica
quadriplicou, o financiamento para habitacdo era 25,7 bilh6es em 2004 passou para 80
bilhdes em 2009. (Rolnik, 2015)

“A expansdo e a maior disponibilidade de subsidios publicos ao crédito para a
producdo habitacional, associados ao crescimento da economia, tém provocado um dos
maiores ciclos de crescimento do setor imobiliario nas cidades” (Rolnik, 2015, p.265)
Criando o que a autora define como a “nova geografia da pobreza” pois destina lugares aos

pobres no espaco urbano num contexto heterogénico e complexo.
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As autoras Eloy; Costa; Rossetto (2013) destacam a importancia dos subsidios
para o acesso a moradia no Brasil, pensar a politica habitacional para além de pronta
resposta ao déficit, como as politicas habitacionais irdo enfrentar as novas demandas
demograficas, a construcdo de novas unidades e a reposi¢cdo de unidades habitacionais
obsoletas ou inadequadas.

O subsidio habitacional torna-se estratégia fundamental na politica habitacional,
pois sem esse subsidio estima-se que quase a totalidade do déficit acumulado e parte da
futura projecdo permaneceriam sem acesso a moradia digna. O subsidio amplia a demanda
potencial de familias com capacidade financeira de adquirir um imovel via crédito imobiliario.
(Eloy; Costa; Rossetto, 2013)

No estudo de Eloy; Costa; Rossetto (2013) apresentam-se 3 possiveis cenarios de
acesso ao crédito imobiliario com base nos dados apresentados na PNAD 2011 e no célculo
da renda mensal das familias brasileiras pelo INPC 2013, para essa simulacao utilizaram-se
as caracteristicas de todas as familias brasileiras e ndo apenas as que compde o déficit
habitacional. As autoras consideraram 0s seguintes parametros: taxa de juro;
comprometimento de renda familiar; valor do subsidio direto ou indireto; MIP (morte ou
invalidez permanente); DFI (danos fisicos ao imével); taxa administrativa e prazo de
financiamento. Pardmetros esses que serdo dispostos na Tabela 1 a seguir conforme a

modalidade de financiamento com ou sem a presencga de subsidios.

Tabela 1 — ParAmetros referentes a simulacdo de financiamento pelo Mercado, FGTS e PMCMV

Simulacéo 2
. ~ FGTS com taxa de - .
Simulacéo 1 s Simulacéo 3
MERC,%\DO Ul GO UTEER LY PMCI%/IV
sem os subsidios da
Resolucdo 460
Taxa de juros anual 10,2% 7,4% de 5,116% a 7,4%
efetiva
Comprometimento 30% 30% 30%
de Renda Familiar
Subsidios indiretos ZERO reducéo de taxas de juros reducéo da taxa de juros
Subsidios diretos ZERO ZERO decrescendo de R$ 25mil para
rendas de até R$ 1.600,00 para R$
2.113,00 para rendas de até
R$ 3.275,00
MIP 0,033% sobre o 0,033% sobre o VF/Saldo ZERO
VF/Saldo devedor devedor
DFI 0,007% sobre o 0,007% sobre o valor da ZERO
valor da garantia garantia

Taxa de R$ 25,00 acrescida R$ 25,00 acrescida a ZERO
Administracao a prestacdo mensal prestacdo mensal
Prazo 360 meses 360 meses 360 meses

Fonte: Eloy; Costa; Rossetto, 2013 (Adaptado)



Figura 1 — Simulacio 1 — capacidade de financiamento via mercado A Figura 1
Simulacgo da capacidade de financiamento das familias brasileiras (Pnad 2011) em condicdes de apresenta a realidade da
mercado

Dt capacidade de compra
900 ' das familias brasileiras
80,0

£ 700 | na primeira simulacao,
2600 | . .
o0 condicdo  estrita  de
lE ok v
& 400 [
4 :z'g Te M Limite de financiamento do SFH mercado’ com taxa de
L0 N | .
N NN juros de 10,2% e sem
o | T subsidios demostra que
al LR A T o e e ——— o . oy
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 apenas 48,5% das
Valor de Financiamento R$ (mil) jan/2013 ]
familias conseguem

Fonte: Eloy; Costa; Rossetto, 2013.
financiar um valor de R$

50 mil pelo Sistema Price, para financiamentos de R$ 100 mil esse percentual reduz para
cerca de 21,2% das familias. Ressaltando que seria necesséario a capacidade prévia de
poupar das familias, pois seria necessario completar o valor do financiamento. Quanto mais
elevada a taxa de juros menor € a estimativa de familias aptas a arcar com os referidos

financiamentos. (Eloy; Costa; Rossetto, 2013)

Figura 2 — Simulacgdo 2 — Capacidade de financiamento condi¢fes No préximo
FGTS L. tad
Simulacao da capacidade de financiamento das familias brasileiras (Pnad 2011) em condicdes do FGTS cenario representado
sem desconto (Resolugdo 460) pela Figura 2 na qual a
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Fonte: Eloy; Costa; Rossetto, 2013.
acessar financiamentos

de até R$ 100 mil. “Nao obstante, a maior inclusdo obtida em relagéo as condicdes estritas
de mercado, ainda muitas familias ficam impossibilitadas de adquirir financiamentos que

Ihes permitam adquirir um imoével no Brasil.” (Eloy; Costa; Rossetto, 2013, p. 342)
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Figura 3 — Simulacdo 3 — Capacidade de financiamento condicfes

subsidiadas pelo PMCMV
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0s subsidios originarios

desse programa. Nesse cendrio o percentual de familias sobe para 72,7% pra um

financiamento de R$ 50 mil e quase 43,4% num financiamento de R$100 mil.

Os subsidios indiretos incluem a reducao dos juros, além da cobertura da taxa

administrativa, do MIP e do DPI. “Dessa simulacdo & possivel observar que mesmo em

condigbes tdo facilitadas, um percentual significativo de familias — 26,3% — ainda né&o

consegue contrair um financiamento de 50 mil reais para pagar em 30 anos.” (Eloy; Costa;

Rossetto, 2013, p. 342)

O que fica claro nos apontamentos feitos pelas autoras Eloy; Costa; Rossetto

(2013) que mesmo com o financiamento subsidiado, seja subsidios diretos ou indiretos,

ainda nao é capaz de solucionar a questao habitacional na realidade brasileira, esse tipo de

acao ndo deve ser a Unica forma de acesso a moradia.

Isso significa, como

ja admitia o Planhab, que abaixo de determinada

faixa de renda, estimada em torno de dois salarios-minimos, variando conforme a
composi¢éo familiar e o estagio da vida, o acesso a moradia por meio da aquisicdo
financiada, mesmo subsidiada, é inviavel. O subsidio exclusivamente atrelado ao
financiamento ndo é capaz de promover a universalizacdo do acesso. (Eloy; Costa;

Rossetto, 2013, p. 342)

Rolnik (2015) ressalta que mesmo com os avangos do Estatuto da Cidade e da

extensao do direito a cidade, a cidade urbana ainda se desenvolve nos moldes de um

modelo predatorio, patrimonialista e discriminatério, que acentua a atual crise urbana.

A construgdo dos Conjuntos Habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida

demandou terra urbana, ampliaram o poder de compra dos agentes imobiliarios,

capitalizando o crédito de investimento imobiliario e a alta dos precos das propriedades

imobiliarias. Mesmo com o investimento na Politica Habitacional através do PMCMV no

periodo de 2003 a 2016, no qual 3,6 milhdes de familias foram beneficiadas, esse processo

desencadeou a ampliacdo do capital. (Bastos, 2012)
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A ampliacdo do capital e a busca por terra urbanizada, expandiu atividades
especulativas sob as terras urbanas, gerando disparada nos precos da terra urbanizada e
das construgcbes, encarecendo a vida urbana e ao menos tempo remunerando 0s
capitalistas. (Bastos, 2012)

Conforme Bastos (2018) o efeito da ampliacéo do sistema de crédito é seguido pelo
aumento dos precos imobiliarios, desenvolvendo assim outros embates sociais pelo espaco,
como a segregacao, a periferizacdo, a verticalizacdo, 6nus a infraestrutura publica.

Na andlise do autor Arcary (2011) o PMCMV foi gestado na premissa da
financeirizacdo da economia capitalista, que contribuiu para o endividamento dos
trabalhadores, do setor publico e empresarial, impulsionado pelos capitais destinados ao
setor produtivo.

Nesse sentido, o maior beneficiado com esse tipo de “programa social” é o préprio
capitalista, que tem uma legislacao favoravel para explorar o trabalhador no ramo da
construcdo civil com a extracdo direta da mais-valia, e depois com a venda do
imovel/mercadoria com base na relacdo crédito/juros que se valoriza ficticiamente.
Em suma, os ganhos dos capitalistas ocorrem ndo somente pela exploracdo do
tempo de trabalho empreendido, mas também pelas especulagbes do mercado
imobiliario no contexto do capital financeiro. (Suave, et al. 2019, p.130)

Esse padréo estabelecido consolida a desigualdade, a elevacdo dos precos das
terras, constitui cidades fragmentadas e moradias em areas com baixa infraestrutura.
Estudar a dindmica urbana brasileira requer uma analise profunda, que deve abarcar o
contexto histérico em que as cidades brasileiras se desenvolveram, as questdes politicas,
econbmicas e sociais, considerando o papel e os interesses privados da construcédo do
espaco urbano e a imposicdo da economia global. Considerando o produto histérico

relacionado ao processo de exclusao socioespacial.

3. RESULTADOS

O Estado do Parana, é composto por 399 municipios, e apresenta a quinta maior
economia do Brasil, sua populacdo corresponde a 5% da populagédo nacional. Apresenta
uma economia com perfil agroindustrial, com destaque para a producdo de gréos (soja,
milho, trigo), producgéo de Oleos vegetais, proteina animal, especialmente (carnes de aves) e
laticinios. Possui um parque industrial diversificado que produz bens duraveis (automoveis,
tratores, caminhdes, maquinas e equipamentos) e bens de consumo ndo duraveis, além de
insumos como: petroquimicos, madeira, papel e celulose. O Estado esta entre os dez
principais exportadores do pais. O Parana se destaca ainda pela malha rodoferroviaria,
ocupando a terceira posicdo entre os estados com a maior malha rodoviaria, além de dois
portos maritimos e 104 aeroportos. (IPARDES, 2022)
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Para compreender o grau de desenvolvimento urbano do estado, em cinco décadas
a populacéo do estado se tornou uma populac¢do predominantemente urbana, sendo que a
maior concentracdo esta nas regiées metropolitanas do estado. O Grau de urbanizacao do
estado é de 85,33% (IBGE, 2010) e atualmente possui uma populacao de quase 12 milhbes
de habitantes.

A producdo habitacional do Parana é de responsabilidade da Companhia de
Habitacdo do Parana - COHAPAR, sociedade de economia mista, com sua sede em Curitiba
e treze escritérios regionais distribuidos pelo territrio paranaense.

Em termos histéricos, em 1950 o Parana cria a Caixa de Habitacdo Popular do
Estado do Parand, e iniciam-se no estado as primeiras intervencdes no setor habitacional,
em 15 anos de atuacdo, a Caixa de Habitacdo construiu 994 casas em 16
empreendimentos. (PEHIS-PR, 2012)

Em 1965 com a criacido do SFH/BNH no ambito federal, o Parana cria as COHAB’s
do Parand COHAPAR; COHAPAR-CT; COHAPAR-PG (incorporadas pela COHAPAR) e a
COHAB-LD, comecando uma nova etapa para a provisdo de moradia popular. No periodo
de 1950 a 1990 o estado do Parana produziu 152.180 unidades habitacionais. (PEHIS-PR,
2012)

As COHAB’s atuaram como agentes financeiros e técnicos no desenvolvimento dos
programas habitacionais, considerando que varios municipios paranaenses ndo possuiam
equipes técnicas direcionadas a habitagdo e nem estrutura adequada. (PEHIS-PR, 2012)

O estado do Parana desenvolveu diversos programas habitacionais, na Figura 4
podemos analisar 0 aumento significativo a partir da década de 1980, periodo de maior

atuacdo, permanecendo significativa a producéo até 2010.

Figura 4 — Produg&o Habitacional do Parana por década, entre A producao
1950 e 2010. S
habitacional do Estado do
90000
20000 Parand totalizou 60.563 a¢bes
70000 (construcdo + regularizacao)
60000 no periodo de 2016 a 2019, ja

>o000 no periodo anterior, de 2010 a

40000

2015, o Parand totalizou
30000

oo 133.937 ac¢bes (construcdo +

10000 regularizacdo), em ambos os
0 periodos a COHAPAR foi

1950-1959  1960-1969  1970-1979 1980-1989 1990-1999  2000-2010

responsavel por 27% dessa

Notas: Org. Juliana Pacheco.
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Elencamos os programas desenvolvidos pelo Parana a seguir, segundo PEHIS-PR
(2012): Programa Convencional — foi o principal programa desde a criacdo das COHAB’s
no Parand, utilizava recursos do FGTS, através do Banco Nacional de Habitacdo e depois
pela Caixa Econdmica Federal, atendia familias com renda até 5 SM. Caracterizado pelos
grandes Conjuntos Habitacionais, as UH variavam de 27 m2 a 47m?, localizados fora da
malha urbana; Autoconstrucdo/Autogestdo, Moradias Diversificadas; Mutirdo — o
programa possibilitou 0 acesso a moradia para as familias com renda inferior a 3 SM,
contava com a participacdo popular na construcdo das moradias, atuagdo no periodo de
1984 a 1990; Casa da Familia — implementado em 1992, destinava-se a producao e
comercializacao de habitagbes com preco acessivel, destinadas as familias de baixa renda.
Tendo como Fonte de recursos o Tesouro do Estado. No periodo de 4 anos foram
executadas 38.000 UH. Contou também com outras modalidades: Casa da Familia
(caucdo); Casa da Familia (alienacéo fiduciaria); Casa da Familia Indigena; Casa da Familia
Rural; Casa Feliz — programa que incorporou a Autoconstrucdo/ autogestdo e moradia
diversificadas; Parana Solidariedade — Programa de Desfavelamento, modelo autogestéo,
Casa do Pescador — familias das comunidades, faixa salarial até 1SM, recursos do Tesouro
Estadual; Comunidades Quilombolas — familias das comunidades, faixa salarial até 1SM,
recursos do Tesouro Estadual; Direito de Morar — regularizagdo Fundiaria; Casa do
Zelador — Destinadas aos zeladores das escolas estaduais; PAC/Projeto Prioritario de
Investimento e PAC/FNHIS — a partir de 2007 concentrou a atuacdo da COHAPAR tendo
como foco a Regido Metropolitana de Curitiba: 1) Piraquara contou com regularizagdo
fundiaria (8.087 familias), recuperagdo ambiental, constru¢cdo de 803 UH, Infraestrutura
Urbana; 2) Colombo contou com regularizagdo fundiaria (371 familias), recuperacao
ambiental, construcdo de 508 UH, Infraestrutura Urbana; 3) Campo Magro regularizagédo
fundiaria (42 familias), recuperagdo ambiental, constru¢éo de 388 UH, Infraestrutura Urbana;
e 4) Pinhais: regularizacdo fundiaria 906 familias), recuperacdo ambiental, construcdo de
747 UH, Infraestrutura Urbana. Foi ainda responsavel pela execucdo de 561 UH nos anos
de 2007 e 2008 em 16 municipios do Parana; Morar Bem Parana Urbano e Rural — inicio
em 2011, implementado através do PMCMV; Programa MCMV; Programa Casa Facil -
nova modalidade realizada pelo governo do estado.

O programa promovido pelo governo do estado do Parana denominado Casa Facil
Parana, instituido pela Lei n°® 20.394 de dezembro de 2020, € o novo programa de
enfrentamento do déficit habitacional da esfera estadual.

O programa objetiva a viabilizacdo de construcdo de casas para familias com
rendimento mensal inferior a dez salarios-minimos, priorizando as familias de menor renda.
O programa contempla as modalidades de: Financiamento; Valor de Entrada; Viver Mais;

Morar Legal; Vida Nova e Escritura Direta, apresentados no Quadro 1.

11



Londrina PR, de 20 a 23 de Maio de 2024.

Quadro 1 - Modalidades do Programa Casa Facil - Parana

Modalidades

Financiamento Iméveis financiados diretamente pela COHAPAR
Sem cobranga no valor de entrada

Condicdes facilitadas de pagamento

Valor de Entrada Concesséao de subsidio de R$ 15 mil por familia

Financiamento do Governo Federal

Viver Mais Conjuntos habitacionais destinados a ldosos

Via Aluguel Social — 15% do S.M.

Morar Legal Regularizacéo e documentagdo de iméveis urbanos

Emissao de titulos de propriedade

Vida Nova

Construcao de casas, obras de urbanizagéo, regularizacéo fundiaria e
ofertas de servicos publicos em assentamentos precarios.

Escritura direta e Emissdo de escrituras para mutuarios da COHAPAR com custos
reduzidos e condicdes facilitadas de pagamento.

Fonte: COHAPAR, 2022.

Em &reas urbanas o programa tem os seguintes segmentos de publico: familias em
situacdo de vulnerabilidade social; situacao de risco; familias que ndo possuem moradia
propria; residem em moradia inadequada; idosos e servidores publicos.

O programa é desenvolvido pela Companhia de Habitacdo do Parana, que financia
diretamente as unidades habitacionais para familias com renda entre um a seis salarios
minimos, sem a cobranca de valor de entrada e prestacfes em até 360 meses. Prevé que
as areas destinadas a esses empreendimentos serdo doadas pelo municipio ou de
propriedade da propria COHAPAR.

Na Modalidade Financiamento, em consulta ao mapa interativo da COHAPAR, em
11 de julho de 2022, 45 municipios foram contemplados com o Programa Casa Facil,
totalizando 1.896 unidades habitacionais até a data referida, para o municipio de Ponta

Grossa apresenta a execucdo de um Conjunto habitacional com 20 unidades habitacional,

Tabela 2 (COHAPAR, 2022).

Tabela 2 — Programa Casa Facil — Municipio de Ponta Grossa

Modalidade Quantidade de Unidades Habitacionais
Financiamento 20

Valor de Entrada 3.706

Viver Mais 40

Fonte: COHAPAR, 2022.
Notas: Org. Juliana Pacheco.

Outra modalidade seria a Casa Facil Parana — Valor de Entrada, que visa o
atendimento para as familias pela modalidade de financiamento habitacional, com a
possibilidade de recebimento de subsidios, descontos e subvencdes parciais. E ainda

participar da Modalidade do Programa Casa Verde Amarela.
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Nessa modalidade temos a acdo de quatro atores envolvidos na provisdo de
moradias: Estado (Federal e Estadual); Construtoras; Prefeituras; Cidadao.

As prefeituras disponibilizam terrenos para a producdo de empreendimento
habitacional, apdés essa etapa a COHAPAR realiza o chamamento destinado as
construtoras, que apresentam seus projetos. Apos a aprovacao dos projetos ha a divulgacéo
dos empreendimentos habilitados aos pretendentes cadastrados junto a COHAPAR.
(COHAPAR, 2022)

Nessa modalidade a esfera estadual fornece subsidios de até 15 mil reais como
valor de entrada e através do financiamento junto a Caixa Econdmica Federal as familias
ainda poderao receber algum tipo de beneficio junto ao Programa Casa Verde Amarela,
podendo ser valor subsidiado, taxas de juros reduzidas dependendo do grupo que a familia
se enquadre.

No municipio de Ponta Grossa identificamos no site da COHAPAR, em 11 de julho
de 2022, 16 empreendimentos, totalizando 3.706 unidades habitacionais. O que nos
desperta a atengéo € o valor cobrado pelo metro quadrado nessa modalidade, chegando a
R$ 8.908, o menor valor por unidade habitacional é de R$ 128 mil e o de maior valor é de
R$ 209 mil, sdo unidades habitacionais em sua grande maioria verticais com metragem

variando entre 23 m2 e 62m2, conforme apresentado na Tabela 8.

Tabela 3 — Programa Casa Fé4cil — Modalidade Valor de entrada - Ponta Grossa

Empreendimento N° de M2 Valor PCVA Casa Facil Valor do
U.H. (R$1.000) (R$1.000) (R$1.000) M2 (R$)
Tulipa 145 44,58 -62,32 157 Subsidio 15 3.521,76
Vista Santa Paula 260 23,46 - 53,09 209 Subsidio 15 8.908,78
Vista Uvaranas 147 23,46 - 62,45 209 Subsidio 15 8.908,78
Treviso 28 56,13 165 47.5 15 2.939,60
Facil Residence 46 52,71 172 23.200 15 3.263,14
Campos Provence 142 * 131.9 Subsidio 15 *
Vittace Sabara 368 35,43 -58,72 135 22.3 15 3.810,33
Jardim das Flores 161 45,1 - 49 128 Subsidio 15 2.838,14
Jardim das 288 45 135.5 29 15 3.011,11
Araucarias
Campobello Garden 265 47,52 140 47.5 15 2.946,13
Inova Uvaranas 302 48 - 62 150 Subsidio 15 3.125,00
Vitacce Up 208 35-46 128 Subsidio 15 3.657,14
Viva Princesa 266 44 - 57 153 Subsidio 15 3.477,27
Uvaranas
Porto Colibri 440 47,52 - 59,47 131 47.5 15 2.756,73
Bem Viver 408 48,64 * Subsidio 15 *
Uvaranas
Porto Carvalho 232 61,09 * * * *
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Fonte: COHAPAR, 2022.
Notas: Org. Pacheco. (*) Valor ndo Disponivel.
Em alguns empreendimentos podemos verificar o valor maximo que uma familia

pode receber de subsidio do PCVA, por exemplo o empreendimento Porto Colibri consta o
valor maximo de R$ 47.500 mil + R$ 15.000 mil (Programa Casa Facil) totalizando
R$62.500. Esse empreendimento as unidades habitacionais sdo a partir de R$ 131.000 —
caso a familia fosse contemplada com o valor total dos subsidios teria que arcar ainda com
R$68.500 em financiamento (juros previstos no PCVA). Considerando que esse
empreendimento possui o0 menor valor do m2 em comparac¢ao aos demais.

Se compararmos o empreendimento Porto Colibri localizado no bairro Chapada
com o empreendimento Jardim Boreal (PMCMV) localizado na mesma regido da cidade,
com metragem similar, nota-se que somente com o valor do subsidio do PCVA ja cobriria 0
valor da unidade habitacional do Programa MCMV, e ainda teria o aporte financeiro do
Governo estadual de R$15.000.

Tabela 4 — Comparativo Programa Casa Féacil e PMCMV

Programa Empreendimento U.H Valor
Programa Casa Facil e PCVA Porto Colibri 440 131.000,00
PMCMV Conjunto Habitacional Jardim Boreal 365 43.313.10

Fonte: COHAPAR, 2022, CAIXA, 2018.
Notas: Org. Pacheco.

Nos deparamos com as discussdes sobre a financeirizagdo da moradia, interesses
privados e as ambiguidades em torno da moradia e das politicas habitacionais.

O PCVA e o Programa Casa Facil merecem uma analise aprofundada sobre as
formas de provisdo de moradia as familias, esse item foi trabalhado com o intuito de
demonstrar as ac¢des atuais do Governo do Estado do Parana e as parcerias com o Governo
Federal, periodo p6s PMCMV e

4. CONSIDERACOES FINAIS

Diante da complexidade da financeirizacdo da moradia e suas repercussdes no
acesso a habitacdo digna, é evidente a necessidade de repensar as politicas habitacionais
vigentes. A transformacgdo da moradia em mercadoria tem gerado desafios significativos,
como a priorizagdo de interesses econdmicos em detrimento do direito fundamental a
moradia. Nesse contexto, € fundamental que tanto o Estado quanto a sociedade civil atuem
de forma colaborativa para promover politicas habitacionais mais inclusivas e eficazes, que
priorizem o bem-estar social e a garantia do direito & moradia.

A reflexdo proposta neste estudo destaca a importancia de se repensar o papel da

moradia na sociedade contemporanea e de se buscar solu¢des para enfrentar os desafios
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da crise habitacional. A pesquisa realizada contribui para ampliar o debate sobre a relacao
entre financeirizacdo, acesso a moradia e politicas publicas, visando a construcdo de um

cenario equitativo para todos os individuos.
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