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RESUMO

Este estudo investiga a viabilidade do uso do Fundo de Garantia do Tempo de
Servico (FGTS) para financiar a entrada de imdéveis pelo Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) em Petrolina-PE, proporcionando uma “entrada zero”,
focando em familias com renda de até dois salarios minimos. Também utilizando
uma abordagem qualitativa e descritiva, a pesquisa analisa dados de
financiamentos habitacionais de 2021 a 2023, explorando como o FGTS pode
auxiliar na aquisicdo da casa prépria para familias de baixa renda. Os resultados
indicam que o FGTS é fundamental para viabilizar a compra de imoveis sem
entrada, sugerindo a criacdo de um programa unificado que utilize a estrutura da
Caixa Econdmica Federal para expandir esse beneficio. O estudo ainda propde
ajustes nas politicas publicas para tornar o acesso ao subsidio mais eficaz,
demonstrando a necessidade de maior colaboracdo entre governo, instituicdes

financeiras e setor privado para o sucesso da implementacéao.

Palavras-chave: FGTS, Programa Minha Casa Minha Vida, financiamento

habitacional, Petrolina-PE, politicas publicas.



ABSTRACT

This study investigates the feasibility of using the Fundo de Garantia do Tempo
de Servico (FGTS) to finance home down payments through the Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) program in Petrolina-PE, providing a “zero down payment”
option, focusing on families with incomes of up to two minimum wages. By
employing a qualitative and descriptive approach, the research analyzes housing
finance data from 2021 to 2023, exploring how FGTS can assist low-income
families in acquiring their own homes. The results indicate that FGTS is essential
for enabling the purchase of homes without a down payment, suggesting the
creation of a unified program that leverages the structure of Caixa Econémica
Federal to expand this benefit. The study also proposes adjustments in public
policies to make access to subsidies more effective, highlighting the need for
greater collaboration between the government, financial institutions, and the

private sector for successful implementation.

Keywords: FGTS, My House My Life Program, Housing Financing, Petrolina-PE,
Public Policies.
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1. INTRODUCAO

O Fundo de Garantia do Tempo de Servico foi instituido inicialmente pela
Lei n° 5.107 de 13 de setembro de 1966 para proteger o trabalhador celetista
contra demissdo sem justa causa, através de uma conta vinculada, na qual o
empregador passou a recolher mensalmente um percentual com base no salario
do empregado (Brasil, 1966). Na origem do FGTS, o trabalhador teria acesso ao
saldo da conta vinculada apenas no caso de desemprego involuntario, o que

serviria como um recurso para assegurar o seu sustento nesse perl'odo.

Em 1986, o Decreto-Lei n°® 2.291, de 21 de novembro de 1986,
regulamentou as formas e condicbes de uso dos recursos do FGTS para
aqguisicao da casa propria, entre outros objetivos relacionados a habitacdo. Essa
mudanca se deu pelo entendimento de que uma necessidade mais urgente do
trabalhador poderia sim se sobrepor a uma Unica possibilidade (desemprego
involuntario) de utilizacdo do seu proéprio recurso. Nesse sentido, a Lei n° 8.036,
de 11 de maio de 1990%, consolidou as normas sobre o FGTS e introduziu varias
modificagdes importantes, incluindo a inclusdo de novos grupos de
trabalhadores que passaram a ter direito ao beneficio. Além de regulamentar o
uso dos recursos do FGTS para aquisicdo da casa prépria, a Lei n°® 8.036/1990
também ampliou 0 acesso ao fundo para trabalhadores urbanos e rurais, além

de detalhar outras situacfes de saque.

O desejo de possuir uma casa propria € profundamente enraizado na
cultura brasileira. Ter uma casa propria € visto ndo apenas como uma
necessidade béasica, mas também como um simbolo de estabilidade, seguranca
social e econémica. Um estudo relevante sobre a demanda habitacional no Brasil
foi publicado pela Caixa Econdmica Federal em 20122 e oferece uma analise
abrangente sobre a demanda habitacional no pais. O trabalho da CEF aborda a
importancia da casa propria para os brasileiros e investiga os desafios e as

necessidades habitacionais, considerando fatores econdmicos, sociais e

1 Ver Lei n° 8.036, de 11 de maio de 1990, que dispde sobre o Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo e da outras providéncias relacionadas ao uso dos recursos do fundo.

2 Este estudo é particularmente relevante diante do cenario econdmico atual, onde o acesso a
moradia torna-se cada vez mais desafiador para as camadas mais vulneraveis da populacéo.
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demograficos. Além disso, o estudo discute a evolucdo da demanda habitacional
e as politicas publicas necessérias para atender as expectativas da populacao.

Assim, considera:

O conceito de habitacdo apropriada, digna, segura e confortavel pode
ser diferenciado em cada regido. Porém considera-se universal o
desejo de uma familia ou individuo possuir um imével préprio. Esta
busca pela habitacgdo molda o mercado de acordo com as
especificidades locais. (CEF, 2012)3

No Brasil, falar em politica publica voltada ao setor habitacional & também
falar em FGTS, e desde 2009 soma-se ao FGTS o Programa MCMV*. Sendo o
FGTS uma das fontes de financiamento para a aquisicdo de iméveis no ambito
do MCMV, ele pode ser utilizado para subsidiar parte do valor do imovel,

tornando-o mais acessivel aos beneficiarios do Programa.

Em 2021, por exemplo, de acordo com dados do Ministério da Economia
e da Caixa Econbémica Federal, o valor total de recursos do FGTS utilizados para
habitacdo foi de cerca de R$ 82,2 bilhdes (CEF, 2022)°. Esse valor inclui ndo
apenas o uso do FGTS para a compra da casa propria, mas também para outras
finalidades, como reforma e construcdo de imoveis.

Portanto, a utilizacdo do FGTS como suporte ao MCMV desempenha um
papel importante na promocao da habitacdo popular e no combate ao déficit
habitacional, contribuindo para a realizacao do direito a moradia digna para os
cidaddos de baixa renda, impulsionando o mercado imobiliario através do
incentivo a construcéo de novas unidades habitacionais e gerando empregos no
setor da construgéo civil.

Apesar dos incentivos ja oferecidos, ainda é preciso dar mais atencao as
familias mais vulneraveis, que continuam enfrentando dificuldades para adquirir
sua casa propria. O principal obstaculo é o valor necessario para a entrada do

imovel. Para muitas dessas familias, acumular dinheiro suficiente para a entrada

Disponivel em https://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-documentos-
gerais/demanda_habitacional.pdf. Acessado em 15 de junho de 2024.

40 Programa Minha Casa Minha Vida foi lancado pelo governo federal em 2009, visando reduzir
o déficit habitacional no Brasil, principalmente entre as familias de renda mais baixa.

5 Os dados utilizados neste estudo sé@o provenientes da Caixa Econdmica Federal, que gerencia
0 FGTS e coordena a maior parte dos financiamentos do PMCMV.



https://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-documentos-gerais/demanda_habitacional.pdf
https://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-documentos-gerais/demanda_habitacional.pdf
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ndo € prioridade, pois elas precisam lidar com outras necessidades mais
imediatas, como alimentacdo, salude e educacdo. Dessa forma, a falta de
recursos para a entrada se torna uma barreira significativa no acesso a moradia.

Nesse sentido, esse estudo se propde a demonstrar dados dos
financiamentos imobiliarios com recurso do FGTS na cidade de Petrolina/ PES,
no periodo de 2021 a 2023, que viabilizaram a aquisicdo da casa propria
juntamente com o Programa Minha Casa Minha Vida, concedendo subsidio para
aquisicdo de imoveis, financiamentos de construcdes, deflator dos juros
praticados, jornada de acesso ao crédito, aporte em infraestrutura urbana, entre
outros. A cidade situa-se no Sertdo pernambucano, com uma polucao estimada
de 414.083 habitantes em 2024, de acordo com os dados mais recentes do
IBGE, com IDH de 0,697 (2010), e que até 2014 constava com um investimento
de R$ 756 milhdes para a contratacdo de 13.682 moradias no programa para as
familias de baixa renda, conforme dados do Ministério da Integracdo e do
Desenvolvimento Regional. (MIDR, 2014). Apesar de ndo terem sido divulgados
novos dados em reais e em quantidade de moradias, é de se esperar que O
volume tenha aumentado ao longo dos anos j& que Petrolina tem se destacado
pelo crescimento em infraestrutura, com melhorias urbanas que ajudam a

impulsionar seu desenvolvimento econdmico e qualidade de vida.

A temaética foi escolhida por se tratar do meu ambiente profissional, onde
atuo ha mais de dez anos, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, empresa publica
gue é agente operador do FGTS, sendo responsavel pela manutencéo e controle
das contas vinculadas dos trabalhadores; além de ser o banco com a maior
carteira imobiliaria do pais, detendo cerca de 65% do mercado (ABECIP, 2022),
fato que deve-se muito por ser o principal executor das politicas publicas do pais,

0 gue engloba programas habitacionais como o Minha Casa Minha Vida.

Como produto do estudo é sistematizada uma proposta de viabilidade de
utilizacdo do recurso do FGTS como subsidio a garantir uma “entrada zero”’ para

as familias de renda de até 2 salarios minimos, familias essas que mesmo com

6 Petrolina é uma cidade no interior de Pernambuco, conhecida por sua forte economia baseada
na fruticultura irrigada, especialmente uva e manga, com um significativo impacto no mercado
nacional e internacional.

7 'Entrada zero' refere-se a programas de financiamento habitacional onde o comprador ndo
necessita realizar um pagamento inicial para a aquisicdo de uma residéncia.


https://www.gov.br/mdr/pt-br
https://www.gov.br/mdr/pt-br
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o subsidio federal ainda ndo ficam em condi¢des de adquirir a casa préopria por
nao dispor da entrada. Sera ainda um estudo que tera como base exemplos dos
cinco estados brasileiros que ja possuem programas proprios de
complementacdo ao subsidio fornecido pelo governo federal, buscando entéo
como solucdo um programa unificado, que utilize a estrutura ja existente através
da Caixa, e que possa ser financiado pela rentabilidade do recolhimento do

patrimonio inicial.

1.1PROBLEMA DE PESQUISA

O déficit habitacional® no Brasil € uma questédo persistente e complexa,
que afeta milhdes de familias em diversas regides do pais®. Embora programas
governamentais como o Minha Casa Minha Vida (MCMV) tenham sido
implementados para mitigar essa questdo, ainda existem desafios significativos
na realizacdo da aquisicdo da casa propria para muitas pessoas. A qualidade
das moradias, a localizacdo inadequada e a falta de infraestrutura urbana sao
alguns dos principais problemas relatados pelos beneficiarios desses
programas.

Além disso, a acessibilidade financeira para obtencdo de crédito
habitacional continua sendo um grande obstaculo, especialmente para as
familias de baixa renda. Muitos brasileiros ainda enfrentam dificuldades para
atender aos requisitos exigidos pelas instituicbes financeiras, o que impede a
realizacdo do sonho da casa préprial®. Este cenario levanta a seguinte questéo

de pesquisa: "Como no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida o FGTS

8 O déficit habitacional é definido como a soma de todas as necessidades de habitacéo, incluindo
a falta de unidades habitacionais e condi¢cdes inadequadas de moradia que ndo atendem aos
padrdes minimos de qualidade e seguranca.

9 Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o déficit habitacional
no Brasil ainda afeta milhdes de familias, especialmente em regides urbanas densamente
povoadas.

10 O acesso ao crédito habitacional é frequentemente limitado por fatores como renda, histérico
de crédito e disponibilidade de garantias, complicando a aquisicdo de moradia para as familias
de baixa renda.
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poderia ser utilizado para compra de imovel com entrada zero para as

familias de baixa renda?"1!

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Estudar a viabilidade de utilizacdo do recurso do FGTS como subsidio a
garantir uma “entrada zero” para as familias de renda até dois salarios-minimos
a partir de dados da cidade de Petrolina/PE.

1.2.2 Objetivos Especificos

e Analisar como o recurso do FGTS vem viabilizando a aquisi¢do da casa
propria pelo publico-alvo do MCMV na cidade de Petrolina/PE, entre os
anos 2021 a 2023;

e Descrever as mudancas do programa MCMV no periodo proposto para a
regido do estudo;

e Analisar programas habitacionais implementados em cinco estados
brasileiros, que complementam o subsidio do FGTS, para identificar boas
praticas e propor um modelo unificado de utilizacdo do FGTS como
subsidio para 'entrada zero';

e Recomendar acfes que busquem tornar sustentdvel o subsidio da
“‘entrada zero” para as familias de baixa renda utilizando o recurso do
FGTS.

11 O uso do FGTS como ferramenta para financiamento habitacional é regido pela Lei n°
8.036/1990, enquanto o Programa Minha Casa Minha Vida foi estabelecido pela Lei n°
11.977/2009.
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1.3 JUSTIFICATIVA

A histéria da habitagdo no Brasil € marcada por desafios e transformacdes
ao longo do tempo.

Munhoz (2018) destaca que a Fundacéo da Casa Popular (FCP), criada
pelo Decreto-lei n° 9218/46, foi o primeiro érgdo estatal de ambito nacional
voltado para esta questdo habitacional, sendo uma de suas finalidades a de
prover habitacdes as popula¢cdes de baixa renda, como uma resposta social a
um contexto de fortes pressdes dos trabalhadores e individuos que néao tinham
condicdes de conquistar sua habitacdo, tendo recebido fun¢des relacionadas a
politica urbana. Mas durante seus anos de atuacao (1946- 1964), passando por
cinco administracdes politicas diferentes, construiu apenas 16.964 unidades
habitacionais, o que faz com que pouco se lembre de sua existéncia quando se

fala em politica publica habitacional. (-Soares,1988).

A Fundagé&o Casa Popular ndo solucionou o problema da moradia para
as classes trabalhadoras, mas criou condicfes para angariar votos na
eleicdo, além de ampliar e modificar os suburbios da cidade.
(SOARES, 1988, p. 52)

Assim, a producdo de habitacdes na FCP utilizou capital apenas como
meio de desenvolver a industria da construcdo civil, que consequentemente
puxaria o desenvolvimento de outras industrias e de varios setores da economia.
Para o Estado, até esse momento, ficou evidente que o interesse ndo era
resolver o problema habitacional para a classe de baixa renda, e sim utilizar as

habitacdes para barganhas politicas.

J4 a criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) em 1964 é
considerada um marco importante, consolidando a atuacdo do Estado na
promocdo de programas de financiamento para a construcdo de moradias.
Porém, 22 anos depois o BNH foi extinto, levando o pais a uma crise no setor de

financiamento habitacional e a problemas econdémicos. (-Véras,1980).

S6 em 2009, com a criagdo do "Minha Casa, Minha Vida", o Estado

conseguiu demonstrar novamente que era uma de suas prioridades atender a
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demanda por moradia, especialmente para a populagédo de baixa renda. Esse
programa trouxe subsidios e condicfes facilitadas de financiamento para a
aguisicao da casa propria. No entanto, o desafio habitacional ainda é significativo
no Brasil. A urbanizacdo acelerada, o crescimento populacional e a
concentracéo de renda impactam diretamente a questdo da habitacdo. O acesso
a moradias dignas’? e adequadas®® continua sendo um ponto critico,
especialmente para as camadas mais vulneraveis da populacdo. A crise
habitacional no Brasil ndo € apenas uma questdo de déficit quantitativo de
moradias, mas também de qualidade e localiza¢éo, resultando em milhdes de

pessoas vivendo em condi¢des precarias e indignas. (-Rolnik, 2015).

Sendo a habitagdo fundamental por varios motivos, considerada um dos
pilares essenciais para uma vida digna e estavel, elatem o poder de proporcionar
seguranca, protecédo, estabilidade emocional, desenvolvimento social, saude e
higiene, estabilidade financeira, educacéo e oportunidade, dentre tantas outras
coisas. Para alguns pode se tratar de um investimento, mas para o nosso objeto
de estudo a habitacdo é a moradia, o lar de uma familia. A trajetéria dessa
politica'* & marcada por “descontinuidades governamentais, que ora prezaram
pela qualidade dos conjuntos habitacionais, ora prezaram pela quantidade sem
preocupacdo com o conforto térmico, com arborizacdo, com a metragem das
unidades” (Bonates, 2009).

Vasconcelos e Candido (1996) afirmam que:

E importante estabelecer uma diferenciagéo entre os clientes
da sociedade, tomando como tais aqueles setores da
populacdo que ndo tém acesso ao sistema financeiro e que
requerem mecanismos de subsidio diretos, e os clientes
bancérios, aqueles potenciais demandantes de moradia com
capacidade de pagamento dos créditos. Em cada caso, as
fontes de recursos empregados, bem como os instrumentos
adotados por instituicbes financiadoras para habitacdo tém

12 A moradia digna é reconhecida como um direito humano essencial pela Declara¢éo Universal
dos Direitos Humanos (1948) e é fundamental para a seguranca, bem-estar e estabilidade social
de individuos e familias.

13 Estudos indicam que o acesso a moradia adequada esta diretamente relacionado ao
desenvolvimento socioecondmico, impactando positivamente a educacdo, a saude e a
produtividade econdmica.

14 As politicas habitacionais enfrentam desafios como a disponibilidade de recursos, a escolha
de locais adequados para desenvolvimento e a integracao desses projetos com infraestrutura
urbana existente.
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caracteristicas peculiares e adaptam-se as possibilidades de
cada tipo de cliente.

Os esforgos governamentais, a participagédo de instituicoes financeiras e
0 apoio de programas habitacionais tém sido essenciais para tentar atenuar essa
questdo, mas o déficit habitacional continua alto, conforme estudo feito pela
Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP)®, que mapeou que o problema habitacional no
pais ainda é significativo e multifacetado. O estudo destacou que o déficit
habitacional é composto por diversas inadequacgdes, incluindo infraestrutura
precaria, adensamento excessivo, problemas fundiarios, e auséncia de
instalacdes sanitarias adequadas. Essas condicbes sdo especialmente
prevalentes em areas urbanas periféricas, 0 que requer politicas publicas
continuas e investimentos no setor. (FJP, 2017)

Nesse sentido temos um grande aliado que se chama FGTS, que desde
1967 tem desempenhado o papel de aliado no financiamento habitacional do
pais, como podemos observar em seus Relatérios de Gestdo'®, a crescente
guantidade de recurso que destina a habitacao. Esse fundo foi estabelecido com
o0 objetivo de proteger o trabalhador demitido sem justa causa, mas sua utilizacéo
foi expandida para incluir o suporte a aquisicdo da casa propria, construcao,
reforma ou amortizacéo de dividas relacionadas a habitacdo. O FGTS tem sido
uma importante fonte de recursos para viabilizar o acesso a moradia, oferecendo
condicbes facilitadas de financiamento e subsidios para que mais pessoas

possam realizar o sonho da casa propria.

Antes da criacdo do FGTS nao existia um sistema formal que garantisse
uma reserva financeira para os trabalhadores demitidos sem justa causa. Isso
significava que, ao perder o emprego, o trabalhador n&o tinha um fundo

especifico para recorrer, essa auséncia implicava em desafios financeiros

15 No Brasil, os dados calculados pela Fundagdo Jodo Pinheiro do déficit habitacional e da
inadequacdo de moradias sdo adotados pelo Governo Federal desde 1995. Essas informacdes
s&0 essenciais para a construcao de politicas publicas de habitacdo no Pais e tém papel central
para a orientar a implementacdo do Programa Casa Verde e Amarela.

16 O Relatério de Gestdo do FGTS tem como obijetivo principal fornecer uma visdo detalhada
sobre a administracdo e o desempenho do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) ao
longo de um determinado periodo, geralmente anual.
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consideraveis para os trabalhadores, que podiam enfrentar dificuldades para se

sustentar até conseguir um novo emprego.

A criacdo do FGTS, portanto, representou uma mudanca significativa,
introduzindo uma medida de seguranca financeira para os trabalhadores, tanto
para protegé-los em situacfes de desemprego quanto para possibilitar o acesso

a moradia e outras situacdes de necessidade financeira.

Em sua Biografia comemorativa de 50 anos publicada pela CAIXA, a
significancia do FGTS é abordada na énfase do fato em que nos 50 anos de
existéncia, o fundo j& havia investido cerca de R$ 360 bilhdes para o
financiamento de 10 milhdes de moradias, beneficiando diretamente 58 milhGes

de brasileiros.

Sendo assim, o estudo justifica-se pela necessidade de aprofundar o
conhecimento sobre os obstaculos enfrentados pelas familias de baixa renda no
Brasil para adquirir uma casa prépria, tendo como base que a habitacdo é um
direito fundamental e essencial para o bem-estar social e econémico dos
individuos, portanto necessita de olhares que busquem compreender os fatores
que impedem a realizacdo desse direito; fatores estes cruciais para o

desenvolvimento de estratégias eficazes que possam superar essas barreiras.

1.4 CONTRIBUICAO DO ESTUDO

Esse estudo contribui para o aprimoramento de politicas publicas
habitacionais, com foco nas familias de baixa renda, ja que abrird caminho para
tornar viavel um subsidio de garantia de “entrada zero” através do FGTS, que
somado ao subsidio do PMCMV facilitara de forma mais assertiva o
financiamento de imoveis dentro do préprio PMCMV.

Espera-se também que tenha impacto social e econémico, contribuindo
para a formulacdo de politicas habitacionais mais justas e eficientes, que
promovam a inclusdo social e melhorem a qualidade de vida das familias

brasileiras.
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1.5 ESTRUTURA DO TRABALHO

Este trabalho esta organizado em cinco partes, além desta Introducado, das

Referéncias e Apéndices.

A introducao, que apresenta o contexto do estudo, formulacdo do problema
de pesquisa, 0s objetivos gerais e especificos, justificativa e a estrutura do
trabalho.

Apos vem a fundamentacdo tedrica, em que séo discutidos os principais
conceitos e teorias que fundamentam o estudo, incluindo uma reviséo detalhada
da literatura existente sobre a utilizagcdo do FGTS no PMCMV. Sao abordadas

também as politicas publicas habitacionais e suas evoluc¢des ao longo dos anos.

Na sequéncia a abordagem metodoldgica utilizada na pesquisa. Inclui a
descricdo do tipo de pesquisa, as técnicas de coleta de dados, a amostra
estudada, os instrumentos de pesquisa utilizados e os procedimentos para

analise dos dados.

No tépico de resultados e discussdes sdo apresentados e analisados o0s
dados coletados durante a pesquisa. Este capitulo discute os principais achados,
utilizando tabelas, graficos e outras formas de visualizacdo para ilustrar os
resultados. S8o examinadas as principais barreiras enfrentadas pelas familias
de baixa renda no acesso a moradia digna, além de apresentar sugestfes para

ampliacdo do acesso a moradia.

E por fim, o capitulo da conclusdo apresenta resposta ao problema de

pesquisa e aos objetivos propostos.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 A INSTITUICAO DE POLITICA PUBLICA HABITACIONAL NO BRASIL

A implementacéo de politicas publicas no Brasil pode ser entendida como o
processo pelo qual as acdes e programas delineados pelo Governo sao
colocados em pratica para alcancar objetivos especificos e atender as
necessidades da sociedade. Esse processo envolve varias etapas, desde a

formulacéo da politica até sua execucao e avaliacao.

Desta forma, a implementacdo também é um processo autbnomo no qual
decisfes cruciais sdo tomadas e ndo apenas implementadas, permitindo que os
executores facam escolhas importantes para 0 sucesso ou insucesso de uma
dada politica publica (Silva; Melo, 2000). Seguindo o raciocinio, implantacéo da
politica publica habitacional'’ no Brasil teve diversas fases e evoluiu ao longo do

tempo, respondendo a diferentes contextos sociais, econémicos e politicos.

No final do século XIX e inicio do século XX observou-se o surgimento de
iniciativas isoladas de habitacdo social em algumas cidades, mas sem uma
politica nacional para coordenar. Ja durante o governo de Getulio Vargas, houve
um aumento da urbanizacdo e um reconhecimento crescente da importancia da

habitacdo como uma questéo social e econémica (Chaffun, 1997).

Como medida mitigadora da situacédo habitacional experimentada pelo
pais a época, o regime implantado a partir de 1964 cria o Sistema Financeiro
Habitacional (SFH). Voltado exclusivamente a provisdo habitacional, o Sistema
seria um dos elementos capazes de intermediar o crédito e permitir realizar

financiamentos de médio e longo prazos (Arretche, 1990b).

O abastecimento de recursos do novo sistema era essencialmente
formado por dois subsistemas: a arrecadacao do Sistema Brasileiro de

Poupanca e Empréstimos (SBPE), que incluia a captacao de letras imobiliarias

17 A politica habitacional brasileira teve inicio significativo com a criacdo do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH) em 1964, que marcou a primeira grande intervencdo federal na area de
habitaco.
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e depositos em cadernetas de poupanca; e, a partir de 1967, o Fundo de
Garantia por Tempo de Servi¢co (FGTS), alimentado por depositos mensais dos
empregadores equivalentes a 8% do salario dos funcionarios, constituindo uma
poupanca compulséria para os trabalhadores. Além de financiar programas de
habitacdo, saneamento basico e infraestrutura, o fundo permite saques em
casos de desemprego sem justa causa, doencas graves, aposentadoria, entre

outros motivos.

Segundo Cardoso e Aragdo (2013), o fortalecimento das politicas
habitacionais no Brasil ocorreu efetivamente com a criagdo do Banco Nacional
da Habitacdo (BNH), que surgiu nho mesmo ano que o Sistema Financeiro da
Habitacdo (SFH). O BNH foi estabelecido com o objetivo de financiar programas
habitacionais em &mbito nacional, desempenhando um papel central no fomento

a construcdo de moradias em larga escala no pais.

Durante o regime militar, houve um rapido processo de urbanizacéo e
industrializacdo no Brasil'8, e o BNH'® desempenhou um papel central no
financiamento de programas habitacionais, incluindo a constru¢cdo de grandes
conjuntos habitacionais, que foram posteriormente criticados por promover a
segregacao socioeconémica e por ndo oferecer condicdes adequadas de

moradia (Cardoso e Aragéo, 2013).

Embora o FGTS tenha sido inicialmente administrado pelo BNH com o
objetivo exclusivo de financiar a construcao de moradias de interesse social para
a populacdo de baixa renda, na pratica, o programa acabou beneficiando
majoritariamente a classe média. As condicdes de financiamento e a
estruturacdo dos programas habitacionais ndo atenderam de forma eficaz as
familias de menor renda, que continuaram a enfrentar dificuldades de acesso,
enquanto a classe média aproveitou melhor as vantagens oferecidas pelo
sistema. A utilizagédo de fundos compulsorios (FGTS) constituiu uma das grandes
inovacdes do regime, a exemplo de outros fundos compulsorios utilizados para

producado habitacional ja& encontrados em outros paises (Arretche, 1990b).

18 Durante as décadas de 1960 e 1970, o Brasil enfrentou uma urbanizacdo répida e
descontrolada, o que exacerbou os problemas habitacionais e aumentou a demanda por politicas
publicas eficazes.

19 A Lei n® 4.380, de 1964, conhecida como Lei do BNH, estabeleceu as bases para o
financiamento habitacional no Brasil e criou o Sistema Financeiro da Habitacio (SFH).
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JA a década de 80 foi marcada por uma crise econdmica e uma
desaceleracdo na construcédo de novas moradias, fazendo com que no processo
de redemocratizacdo surgissem movimentos sociais e organizacfes da
sociedade civil que passaram a pressionar por politicas habitacionais mais
inclusivas e participativas. E como reflexo foi a partir da década de 90 que houve
uma tendéncia de descentralizacdo, com um maior envolvimento dos governos

estaduais e municipais. (Azevedo, Sérgio, 1988)

Segundo Cardoso (2012):

Desde a extingdo do BNH?°, em 1986, até 2008, a habitacdo social
permaneceu relegada a uma posicdo subalterna na agenda das
politicas sociais. Enquanto isso, os problemas habitacionais se
agravaram. A Fundag&o Jodo Pinheiro estimou, no ano de 2008, o
déficit habitacional brasileiro em cerca de 5,5 milhdes de unidades,
sendo cerca de 1,5 milhdes nas regides metropolitanas. Desses totais,
90% correspondem a familias em situacdo de pobreza, com renda
familiar na faixa de 0 a 3 salarios minimos.
Diante do contexto histérico apresentado, segundo Cardoso e Aragao
2013, o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), lancado em 2009,
representa um marco da implantacéo da politica publica habitacional no Brasil,
buscando facilitar o acesso a moradia para a populacéo de baixa renda por meio

de subsidios e financiamentos.

O programa envolve a compra de terrenos e a constru¢do de unidades
habitacionais, que, apdés a conclusdo, sdo destinadas as familias. Outras
diretrizes fundamentais do programa incluem o estimulo ao setor da construcéao
civil, a criagcdo de empregos e rendas, a redistribuicdo de renda e a promocéao da

incluséo social. (Brasil, 2009)

Cardoso e Aragdo ainda enfatizem que o PMCMV é um dos maiores
programas de habitacdo popular do mundo, com um investimento macico do

Governo Federal e foco na incluséo social, atendendo principalmente familias de

20 Apos a extingdo do BNH, a gestdo das politicas habitacionais foi gradualmente transferida para
municipios e estados, incentivando uma abordagem mais descentralizada. (Cardoso, A. L. &
Aragédo, T. L., 2013)
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baixa renda que, historicamente, tiveram dificuldades em acessar o mercado

imobiliario formal.

J4 olhando para o impacto econémico, o PMCMV também tem um
impacto significativo: no setor da construcdo civil, que € um dos motores do
crescimento econdmico no Brasil. O programa tem gerado milhares de empregos

diretos e indiretos e movimentado a cadeia produtiva de materiais de construcao.

De acordo com dados do setor, para cada R$ 1 milhdo investido na
construcédo civil, sdo gerados aproximadamente 7,64 empregos diretos e 11,4
empregos indiretos, impulsionando diversas areas da economia. Além disso, a
construcao civil chegou a representar mais de dois ter¢cos do mercado imobiliario
nacional em seus momentos de maior atuagdo, como foi o caso do PMCMV?Z,
conforme a Camara Brasileira da Industria da Construcéo (CBIC). Em 2020, por
exemplo, o setor foi responséavel pela criacdo de 112 mil novos empregos formais
de um total de 142 mil vagas criadas no Brasil, destacando-se como um dos
principais geradores de trabalho mesmo em periodos de crise??, como detalhou
em 2021 a Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC),
além de também promover a urbanizacdo de é&reas antes degradadas,
melhorando a infraestrutura urbana e proporcionando acesso a Sservigos

essenciais como saneamento basico, transporte, educacgéo e saude.

O sucesso da implementacdo de uma politica publica geralmente
depende da colaboragéo entre diferentes atores governamentais, da sociedade
civil e do setor privado, bem como da capacidade de mobilizar recursos e

gerenciar eficazmente os processos envolvidos.

2.2 O ACESSO DIGNO A MORADIA

A ONU elaborou a Declaracgéo Universal dos Direitos Humanos, em 1948,

gue estabelece, no artigo 25, o direito a um padrao de vida capaz de garantir a

21 Disponivel em https://cbic.org.br/posicionamento-chic-construcao-civil-e-a-locomotiva-do-
crescimento-com-emprego-e-renda/. Acessado em 11 de setembro de 2024.

22 Disponivel em https://www.abrainc.org.br/abrainc-explica/2021/06/28/abrainc-explica-a-
importancia-da-construcao-civil-para-impulsionar-a-economia-brasileira/. Acessado em 11 de
setembro de 2024.
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si e a sua familia satde e bem-estar, incluindo alimentagéo, vestuario, moradia,
assisténcia médica e servicos sociais necessarios. Assim a moradia®® foi
reconhecida como um dos direitos humanos universais, fundamental para a vida
digna das pessoas. (ONU, 1948).

Desde a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, o direito a moradia
tem sido reconhecido em numerosos tratados e convencgdes internacionais,
permitindo sua especificagao detalhada. Entre esses documentos estdo o Pacto
Internacional de Direitos Econémicos, Sociais e Culturais (aprovado em 1966 e
em vigor desde 1976), a Convencao Internacional sobre a Eliminacéo de Todas
as Formas de Discriminacao Racial (1965), a Convencéao sobre a Eliminacéo de
Todas as Formas de Discriminacgao contra a Mulher (1979), a Convencéo sobre
os Direitos da Crianca (1989), a Convencao sobre o Estatuto dos Refugiados
(1951), e a Convencédo Internacional sobre a Protecdo dos Direitos dos

Trabalhadores Migrantes e de seus Familiares (1990).

No Brasil, a Constituicdo Federal de 1988 (CF/88)%*, em seu artigo 6°,

aborda:

Sé&o direitos sociais a educacdo, a saude®, a alimentagédo, o
trabalho, a moradia, o lazer, a Seguranca, a previdéncia social,
a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicdo. (Introduzido pela
Emenda Complementar 26/2010) (Brasil, 1988).

Além do artigo 6° da CF/88, ha também a Lei 11.124/2005, que trata do
Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social (SNHIS), visando assegurar

o direito & moradia digna para a populacdo de baixa renda. (Brasil, 2005).

23 Moradia digna é definida pela Organizacé@o das Nac¢des Unidas (ONU) como um espago que
oferece seguranca, estabilidade e sanidade, além de acesso adequado a agua potavel,
eletricidade, saneamento e outros servigos basicos.

24 A Constituicdo Federal do Brasil de 1988 estabelece o direito a moradia como um dos direitos
sociais fundamentais, obrigando o Estado a garantir condigdes habitacionais adequadas a todos
os cidadaos.

25 Pesquisas indicam que a qualidade da moradia esta diretamente relacionada a saude fisica e
mental dos moradores, afetando aspectos como incidéncia de doencas respiratérias e niveis de
estresse.
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Esses sdo apenas alguns dos dispositivos legais que abordam o tema,
sendo que existem outras leis, regulamentacbes e programas que

complementam e detalham as acfes para garantir o acesso a moradia no pais.

Embora a moradia elucidada na legislacdo ndo seja sinbnimo de casa
prépria, no Brasil, a promoc¢éo dessa moradia se da prioritariamente por meio da
propagacédo de programas habitacionais que incentivam a aquisicdo da casa
propria. Nesse sentido, a criagdo do BNH em 1964 foi considerada um grande
marco nacional, que tinha como foco principal a construcéo e financiamento de
moradias para a populacdo de baixa renda, mas ao longo do tempo expandiu
suas atividades para atender também a outras faixas de renda, incluindo a classe

média.

A expanséao do processo de urbanizacdo e metropolizacdo das grandes
cidades brasileiras a partir da década de 1970, impulsionada pela politica
habitacional implementada pelo BNH dentro do SFH, inaugurou um novo
periodo. Além disso, os incentivos concedidos ao setor da construcéo civil,
juntamente com a especulacdo imobiliaria resultante desse processo,

contribuiram para o aumento do preco das terras urbanas.

Souza (2008), destaca:

A reducdo e a consequente valorizagdo dos espacos disponiveis
impuseram maiores dificuldades de fixac@o residencial no nucleo
metropolitano. A periferizacdo da camada mais pobre da populagéo
aliou o problema da moradia as dificuldades de transporte e a falta de
infraestrutura e servigos urbanos. Por outro lado, a perda do poder de
compra da populacao, face a politica de arrocho salarial adotada pelo
governo, na década de 1970, levou progressivamente a elimina¢do da
habitacdo da cesta de consumo do trabalhador, conduzindo-o as
estratégias que passaram a viabilizar a moradia as margens do
mercado formal. Entre tais estratégias se inserem as sucessivas
invasBes de terrenos urbanos, que ocorrem a partir de meados da
mesma década, com carater de luta organizada. (SOUZA, 2007, p.
121).
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Na pratica, alguns fatores dificultaram a eficacia da implementagéo de
programas especificos para atender a classe de renda baixa e promover a
habitacdo popular pelo BNH, como aponta Andrade e Azevedo (1982), a
exemplos: limitacdes de acesso, apesar das condicdes favoraveis oferecidas,
muitas familias de baixa renda enfrentavam dificuldades para acessar o crédito
habitacional devido as etapas, a falta de documentacdo adequada ou a falta de
garantias financeira; disponibilidade limitada de moradias, mesmo com o
financiamento disponibilizado pelo BHN, a oferta de moradias populares ainda
era limitada em muitas regifes do pais. Isso dificultava a aquisicdo de moradias
adequadas pela classe de baixa renda, mesmo quando se conseguia acesso ao
crédito; concentracdo urbana e especulacdo imobilidria, em areas urbanas com
alta demanda por moradias, os precos dos imoveis podiam estar inflacionados
devido a especulacdo imobiliaria, tornando dificil para a classe de baixa renda
competir no mercado habitacional; desigualdades regionais, as politicas do BNH
nem sempre conseguiram abordar as desigualdades regionais, com algumas
regides enfrentando escassez cronica de moradias acessiveis, especialmente
em areas rurais e periferias urbanas; além de limitacdes estruturais e recursos
insuficientes, o BNH enfrentou desafios estruturais e limitagcdes de recursos ao
longo de sua existéncia, o que pode ter impactado sua capacidade de atender

plenamente as necessidades da classe de baixa renda em termos habitacionais.

Em suma, O BNH ndo conseguiu alterar a realidade habitacional da
populacdo mais pobre do pais, pois elas ndo conseguiam pagar o financiamento
de suas moradias. O programa terminou atendendo principalmente a classe
média, para atendé-la o mercado de producdo de apartamentos foi bastante

ampliado. Azevedo (1988, p.157) cita que:

Apesar da quantidade nada desprezivel de unidades financiadas pelo
BNH- quase 4,5 milhdes (..) somente 27,66% das moradias
construidas se beneficiaram de alguma linha de financiamento oficial.
Entre as unidades financiadas pelo BNH apenas 33,5 (mil) foram
formalmente destinadas aos setores populares.

Segundo Cardoso e Aragao (2013), ja o fim do BNH teve algumas razdes,
dentre elas: inadimpléncia, corrupcéo e, sobretudo, fragilidade em relacao as
flutuacdes macroecondmicas do seu periodo de vigéncia, uma combinacao de

problemas econdmicos, financeiros, administrativos e politicos que o levou a
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extingdo em 1986, com suas fungdes sendo transferidas para outras instituicoes

financeiras, como a Caixa Econdmica Federal, que é agente operador do FGTS.

Utilizando dados do censo do IBGE de 2010 como base, a FJP formulou
um relatorio intitulado "Déficit Habitacional Municipal no Brasil 2010". A
metodologia aplicada considerou quatro categorias de domicilios: domicilios
precarios (improvisados ou rusticos), coabitagdo familiar, 6nus excessivo com
aluguel (comprometendo de mais de 30% da renda familiar) e adensamento
excessivo de domicilios alugados (mais de trés moradores por dormitério). Com
base nessas categorias, a estimativa do déficit habitacional nas regides
geograficas e unidades da federacdo brasileiras ultrapassa 6 milhdes de
unidades, representando 12,1% dos domicilios do pais. Esses dados sugerem
que uma parte significativa da populacdo urbana brasileira esta distante da
moradia propria. Importante frisar que essa analise feita em 2010, focou em
apenas quatro categorias de domicilios, ndo incluindo outros fatores essenciais
para uma moradia digna, como acesso a infraestrutura e equipamentos urbanos

de qualidade, o que possivelmente elevaria porcentagem do déficit habitacional.

Ja em 2022, segundo pesquisa do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), o déficit habitacional no Brasil somava 7,9 milhdes de
moradias, sendo essa uma meétrica complexa que envolve diferentes aspectos,
como falta de um lar adequado, necessidade de melhorias nas condicdes do lar

atual e a presenca de familias vivendo em condi¢des precérias. (IBGE, 2022).

Apesar da implementacdo do PMCMV pelo Governo Federal, visando
amenizar a questao da habitacdo no pais, percebe-se que em nimeros nédo teve
um impacto significativo na redugéo do déficit habitacional, especialmente entre
a classe trabalhadora. As mudancgas promovidas superaram a abordagem mais
centralizadora do BNH, mas ndo conseguiram resolver o problema. Mesmo apos
décadas de politicas habitacionais, os limites dos programas publicos tornam-se
evidentes, destacando a necessidade de novas estratégias para atender as

faixas de menor poder aquisitivo.

Superar o déficit habitacional ndo apenas atende a uma necessidade

basica, mas também contribui para a constru¢cdo de uma sociedade mais justa,
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saudavel, produtiva e sustentavel. E, portanto, um passo fundamental para

promover o desenvolvimento humano e social.

2.3 O DEVER DA ATUACAO DO ESTADO

Os direitos sociais trazidos pela Constituicdo Federal sdo um conjunto de
garantias fundamentais que visam assegurar condicdes minimas de vida digna
a todos os cidaddos. Sao direitos que demandam acdes do Estado?® para
garantir que sejam efetivamente realizados, indo aléem da mera garantia no
papel. Isso significa que o Estado tem a obrigacdo de implementar politicas
publicas, programas e a¢fes que viabilizem o acesso e a efetivacdo desses
direitos.

Sendo o acesso a moradia um direito social?’, entdo é dever do Estado
promové-la por meio de programas habitacionais?®, regularizacéo fundiaria, entre
outras iniciativas. E essencial entender que, na casa, ocorrem atividades diarias
indispensaveis para a sobrevivéncia e reproducao dos trabalhadores. Conforme
destacado por Costa (1997, p.10), "a casa é muito mais do que uma construcao
fisica que serve de abrigo; ela também € um 'sentimento’, um 'mundo familiar'."

Assim, a casa representa uma necessidade humana fundamental.

Os anos 1980 e as décadas seguintes foram cruciais para 0s avancos
legislativos relacionados a habitacdo no Brasil. A inclusdo de artigos sobre
politica urbana na nova Constituicdo, o Estatuto da Cidade e varios instrumentos
para a democratizacao do uso e ocupacao do solo, especialmente os promovidos
pelo Plano Diretor, representam, em muitos aspectos, um passo em direcdo a

uma sociedade mais igualitaria no que se refere as condi¢cdes de moradia.

26 Além das politicas nacionais, as prefeituras e governos estaduais tém responsabilidades
delineadas no ambito local para a implementacéo de politicas habitacionais, conforme previsto
na Constituicdo e detalhado em leis estaduais e municipais.

27 A Constituicdo Federal do Brasil de 1988, em seu artigo 6°, estabelece a moradia como um
dos direitos sociais fundamentais, impondo ao Estado o dever de garantir o acesso a este direito
essencial para todos os cidadaos.

28 O Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257/2001, fornece diretrizes para a politica urbana, visando
ordenar o pleno desenvolvimento das funcfes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.
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Destaca-se que a atuacdo dos movimentos sociais foi crucial para a
conquista de direitos habitacionais no Brasil, especialmente a partir da década
de 1980, quando o pais enfrentava uma grave crise de moradia. Organizacdes?®
mobilizaram comunidades urbanas e rurais, pressionando o Estado a formular
politicas publicas voltadas a habitacdo popular. Essas mobilizac6es ocorreram
em um contexto de urbanizacdo acelerada e excluséo social, com a populacdo
de baixa renda sendo empurrada para as periferias das cidades, sem acesso a
servicos bésicos e infraestrutura adequada. Ao longo dos anos, esses
movimentos organizaram ocupacodes, protestos e dialogos com o governo,
resultando na inclusdo do direito a moradia na Constituicdo Federal de 1988 e
na criacdo de programas como o PMCMYV, Rolnik (2015). Essas acfes ajudaram
a garantir que as politicas habitacionais se tornassem um direito, levando o
Estado a adotar uma abordagem mais inclusiva, voltada a promog¢&o de moradia

digna para as camadas mais vulneraveis da sociedade.

E importante ressaltar que a propria CF/88, em seu inciso IX do Artigo 23,
determinou que é de competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios a promocé&o de programas de construcao de moradias
e a melhoria das condi¢cdes habitacionais e de saneamento basico. A
competéncia comum implica que as diferentes esferas de governo possuem
responsabilidades compartilhadas para atuar nessa area. Por exemplo, a Unido
pode criar programas de financiamento habitacional, estabelecer politicas gerais
para o setor, desenvolver diretrizes nacionais®® e destinar recursos para
programas habitacionais. Os Estados podem complementar essas politicas, criar
suas proéprias diretrizes e leis estaduais relacionadas a moradia. Os municipios
tém um papel crucial na implementacdo pratica, como o zoneamento,
licenciamento e regulamentacdo de novas construcbes, além de executar

programas habitacionais locais e planejamento urbano.

Segundo Lenza, 2014

2% Por exemplo: Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST) e a Central de Movimentos
Populares (CMP).

%0 Um dos maiores desafios para o Estado na implementacéo de politicas habitacionais eficazes
€ a falta de coordenacdo entre os diferentes niveis de governo e a escassez de recursos
financeiros.
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Também, partindo da ideia da dignidade da pessoa humana (art. 1°,
1), direito a intimidade e a privacidade (art. 5°, X) e de ser a casa um
asilo inviolavel (art. 5°, XIl), ndo ha duvidas de que o direito a moradia
busca consagrar o direito a habitacéo digna e adequada, tanto é assim
gue o art. 23, X, estabelece ser atribuicdo de todos os entes federativos
combater as causas da pobreza e os fatores de marginalizacao,
promovendo a integracao social dos setores desfavorecidos. (LENZA,
2014, p.1184).

O direito a moradia foi explicitamente incluido na Constituicdo Federal
através da Emenda Constitucional n°® 26, de 14 de fevereiro de 2000, que alterou
o artigo 6° da Constituicdo Federal com o seguinte texto: “sao direitos sociais a
educacao, a saude, a alimentacéo, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca,
a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos

desamparados, na forma desta Constituicao”.

Nolasco (2008) afirma que a Emenda Constitucional n © 26 que incorporou
o direito a moradia foi muito importante para o Brasil, tendo em vista que abriu a
possibilidade de os cidadaos brasileiros reivindicarem junto a organismos

governamentais sua promog¢ao e implementacao:

Com a incluséo do direito & moradia no texto constitucional, no campo
dos direitos sociais, o Brasil resgata o compromisso firmado com a
comunidade das nacdes, na Assembleia Geral de ONU, de 10 de
dezembro de 1948, em gue estava previsto o direito a moradia como
inerente a dignidade humana, que requer e impde a toda pessoa a
faculdade de assegurar a si e a sua familia, dentre outros, o direito a
habitag&o. (Nolasco, 2008, p. 33).

Com o direito a moradia sendo reconhecido como um direito humano
essencial a abordado no Titulo "Dos Direitos e Garantias Fundamentais" da
Constituicao Federal, o mesmo tornou-se um direito de aplicagéo imediata e uma
norma de eficacia plena. Portanto, o Estado Brasileiro tem a obrigacéo imediata

de implementar politicas, acdes e outras medidas previstas na Constituicao para



36

garantir e efetivar esse direito3!, especialmente para aqueles que vivem em

condicdes de vulnerabilidade social.

Em resumo, a competéncia comum na promogao da moradia significa que
cada esfera de governo tem seu papel na criacdo de condicdes e politicas para
assegurar o direito a moradia adequada, coordenando esforcos e acbes para
atender as necessidades habitacionais da populagdo, a exemplo 0 acesso a
moradia por meio de programas habitacionais financiados pelo FGTS e o
PMCMV.

2.4 O FGTS COMO FINANCIADOR DO SETOR HABITACIONAL

No ano de 1995, a politica habitacional foi subordinada a Secretaria de
Politica Urbana (SEPURB) do Ministério do Planejamento e Orgcamento, ja dentro
dessa Secretaria comecou uma revisdo do uso dos recursos do SFH,
especificamente do FGTS e dos recursos da caderneta de poupanca, como

elementos essenciais para subsidiar uma politica nacional de habitac&o.

Nos documentos oficiais, “Politica Nacional de Habitagdo” (1996) e
“Politica de Habitagado: A¢des do Governo Federal de jan/95 a jun/98” (1998) o

governo trata o SFH como:

(i) esgotado — em virtude das crescentes dificuldades com a captacéo
liguida das suas fontes de recursos (notadamente o FGTS);

(i) regressivo — por ter beneficiado principalmente as camadas de
renda média e média alta com elevados subsidios implicitos pagos com
recursos do erario;

(iii) insuficiente — porque durante trinta anos produziu apenas 5,6
milhées do total de 31,6 milhdes de novas moradias produzidas no
pais.

Com base nesse diagnoéstico, a SEPURB desenvolveu programas

classificados de acordo com suas fontes de recursos, sendo a maioria dos

81 Estudos criticos, como os de Furtado (2010), apontam para a necessidade de uma revisdo das
politicas habitacionais para melhor atender as necessidades de popula¢cdes vulneraveis e
garantir sustentabilidade a longo prazo.
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programas financiada com recursos do FGTS. Assim, os recursos do FGTS?*
sao direcionados conforme os programas definidos pelo seu Conselho Curador,
seguindo as normas e diretrizes de aplicacdo estabelecidas pelo gestor, que é
um érgdo do Poder Executivo responsavel pela politica de habitagdo®3. De
acordo com a lei 8.036/19903%, os investimentos do FGTS serdo realizados nas

seguintes modalidades de ativos financeiros e/ou participacoes:

I - No minimo, 60% (sessenta por cento) para investimentos em

habitacao popular; e,

II- 5% (cinco por cento) para operagfes de crédito destinadas as
entidades hospitalares filantrépicas, bem como a instituicdes que
atuam no campo para pessoas com deficiéncia, e sem fins lucrativos
que participem de forma complementar do SUS; (caso nao utilizados
poderdo ser destinados a aplicagbes em habitacdo, em saneamento

basico e em infraestrutura urbana);

Il - outros fundos de investimento; (vedado aporte em fundos nos quais

0 FGTS seja o Unico cotista);

IV - Titulos Publicos e Privados. (Lei 8.036/1990)

J& a distribuicdo do percentual destinado ao investimento em habitacéo é
feita nas seguintes modalidades de programa:

32 Criado pela Lei n° 5.107 de 1966, o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) foi
estabelecido com o propdsito de proteger o trabalhador brasileiro demitido sem justa causa,
sendo posteriormente utilizado como uma importante fonte de financiamento para a habitaco e
infraestrutura urbana.

83 O FGTS é utilizado para financiar a compra da casa prépria, principalmente para a populacédo
de baixa renda, através de programas como o Minha Casa Minha Vida, contribuindo
significativamente para a reducdo do déficit habitacional no Brasil.

34 O funcionamento e as regras de utilizacdo do FGTS sao regulados pela Lei n° 8.036 de 1990
e suas alteracdes subsequentes, que detalham as condi¢des de saque e as formas de aplicagcéo
dos recursos.
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Quadro 1- Modalidades de aplicagdo do FGTS na habitac&o

Programa Norma Objetivo
vigente
Apoio a | Resolucdo | Destina-se a producdo e/ ou comercializacdo de unidades
producéo n°® 723, de | habitacionais novas, incluindo aquelas resultantes de
2013 processo de reabilitacdo urbana, por intermédio da concessao
de financiamentos a:
a) Pessoas juridicas do ramo da construcao civil; ou
b) Pessoas fisicas adquirentes de unidades
habitacionais novas, produzidas ou em producao,
comercializadas por pessoas juridicas do ramo da
construcao civil.
Carta de | Resolugdo | Possibilita o acesso a moradia em &reas urbanas ou rurais,
Crédito n°® 291, de | por intermédio de financiamentos as pessoas fisicas.
Individual 1998
(CCl)
Carta de | Resolugdo | Destina-se a concessao de financiamentos a pessoas fisicas,
Crédito n® 723, de | contratados sob a forma associativa, para execucdo das
Associativo 2013 seguintes modalidades operacionais:
(CCA)
a) Construcéo de unidades habitacionais;
b) Producéo de lotes urbanizados;
c) Reabilitacdo urbana; ou
d) Aquisicdo de material de construcdo para fins de
construcdo de unidades habitacionais.
Pro- Moradia Resolugdo | Destina-se a concessdo de operagdes de crédito para
n° 469, de | populagdo em situacao de vulnerabilidade social e rendimento
2005 familiar mensal preponderante de até trés salarios minimos,
por intermédio de financiamento a estados, municipios,
Distrito Federal ou érgdos das respectivas administracdes,
direta ou indireta.
Pro-cotista Resolugdo | Destina-se & concessdo de operacdes de crédito
n° 542, de | exclusivamente a trabalhadores titulares de conta vinculada
2007 do FGTS, observadas as condi¢cdes do SFH e de utiliza¢éo

dos recursos do FGTS para aquisicdo da moradia prépria.
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Financiamento | Resolucdo | Aquisicdo de material de construcdo para imdveis
de Material de | n°® 680, de | residenciais, destinado ao financiamento para reforma,
Construcéo 2012 ampliacdo ou construcdo, instalacdo de hidrometros de
(FIMAC) medicdo individual e implantacdo de Sistemas de
Aguecimento Solar (SAS) e itens que visem a acessibilidade,
o desenvolvimento sustentavel e a preservacdo do meio
ambiente.

Fonte: Relatério de Gestao do FGTS 2022, p. 18 e 19.

Assim, na sua propria concepcdo o FGTS direciona-se mais a classe de
baixa renda devido ao seu foco em programas sociais de habitacédo, suas
condicdes favoraveis de financiamento e a politica explicita®® de utilizar seus
recursos para melhorar a qualidade de vida das popula¢des mais vulneraveis
economicamente, através do financiamento de projetos de habitacéo popular,
infraestrutura urbana e saneamento basico; garantindo taxas de juros mais
baixas e prazos mais longos para pagamento, quando comparado ao recurso do
SBPE?®®.

O fato dos recursos do FGTS terem origem em carater obrigatério em
contribuicdo mensal dos empregadores, o torna menos suscetivel as flutuacdes
econdmicas e politicas, ou seja, € uma fonte de recurso consistente e previsivel,

0 gque permite planejamento e execucao em investimentos a longo prazo.

Portanto, falar em habitacdo no Brasil é falar em FGTS, principalmente
para as familias em situacdo vulneravel, ja que é uma fonte de financiamento
estavel e sustentavel, focada em beneficiar as classes mais baixas, diversificar
investimentos em infraestrutura, servir como um instrumento de politica publica

e facilitar o acesso ao crédito imobiliario.

35 Criticos apontam que, apesar de sua importancia, o uso do FGTS deve ser melhor fiscalizado
para evitar ineficiéncias e garantir que os recursos sejam utilizados de forma a maximizar o
beneficio social.

% Enquanto o FGTS visa facilitar o acesso a moradia para as camadas mais vulneraveis da
populacdo com taxas subsidiadas pelo governo, o SBPE opera com taxas de mercado, sendo
influenciado pelas flutuacdes da taxa Selic e outras condicbes econdmicas. Essa diferenca nas
taxas reflete as diferentes missdes dos dois sistemas: 0 FGTS com foco na inclusdo social e
habitacional e 0 SBPE visando a mobilizacdo de poupancas para o financiamento imobiliario a
taxas competitivas de mercado.
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2.5 0 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

O Programa Minha Casa Minha Vida € uma iniciativa do governo brasileiro
que foi lancado em 2009 com o objetivo de promover 0 acesso a moradia digna
para familias de baixa renda, oferecendo subsidios, financiamentos e incentivos
fiscais para viabilizar a construcdo, aquisicdo ou reforma de imoéveis. Ele é
executado em parceria com governos estaduais, municipais, empresas privadas
e entidades sem fins lucrativos. Considerado uma das principais politicas
publicas de habitag&o no Brasil, 0 PMCMV tem impacto significativo na melhoria
das condi¢cGes de vida de milhdes de brasileiros, destacando o atendimento de
familias por faixa de renda, mas que também inclui medidas especificas para
atender a outros grupos considerados em vulnerabilidade, como trabalhadores

rurais, pessoas com deficiéncia e idosos.

O programa contém em sua estrutura elementos originalmente planejados
no PlanHab®’, entre os quais se destacam: o atendimento diferenciado a grupos
familiares; a utilizacdo do Fundo Garantidor; a criacdo de um modelo de
subsidios provenientes do OGU e do FGTS de forma integrada; a reducéo das
taxas de juros; a coordenagédo de investimentos de diversas fontes de recursos
e niveis de governo; e a busca pela expansao do mercado privado e da producéo
voltada para a baixa renda.

Vale destacar que o PMCMYV foi idealizado em 2008, em resposta a crise
financeira global desencadeada nos Estados Unidos®. Com o objetivo de evitar
a faléncia das construtoras brasileiras, o Governo desenvolveu uma iniciativa

que equilibrasse tanto o aspecto econémico quanto o social, promovendo a

37 O Plano Nacional de Habitagdo, conhecido como PlanHab, foi um programa estratégico
desenvolvido pelo governo brasileiro para enfrentar os problemas habitacionais do pais de forma
sistémica e integrada. Lancado em 2009, o PlanHab tinha como objetivo principal estruturar e
implementar politicas de habitacao de longo prazo, abrangendo o periodo até 2023.

38 38 A crise financeira dos EUA em 2008, também conhecida como a crise do subprime, foi uma
grave crise econdmica desencadeada pelo colapso do mercado imobiliario americano. A crise
teve origem na concessao desenfreada de empréstimos hipotecarios de alto risco, os chamados
subprimes, a compradores que n&o tinham condi¢cdes de paga-los. Quando esses mutuarios
comecgaram a inadimplir em massa, o valor dos titulos lastreados nessas hipotecas despencou,
levando a faléncia de diversas instituicdes financeiras e afetando severamente a economia
global.



41

recuperacdo do setor e atendendo as necessidades habitacionais da populacéo.

Rolnik (2012), fala em contextualizacédo do surgimento do programa:

No Brasil, aconteceram duas coisas. Primeiro, n6s comegamos um
processo que tem a ver com essa financeirizagdo geral de abertura de
capital em Bolsa de grandes empresas. Sete empresas construtoras
no Brasil entraram em Bolsa para captar capital financeiro para
aumentar sua escala de producdo num movimento que ja havia
acontecido antes, inclusive na América Latina. As sete grandes
empresas construtoras captam recursos, compram terras, montam
projetos para fazer um lancamento de produtos imobiliarios nas
cidades brasileiras e ai vem a crise financeira. A crise financeira tem a
ver com essa histéria da financeirizagdo da moradia, comeca com a
crise hipotecéria. A culpa da crise financeira foi a transformacao da
moradia de politica social em politica mercantil e financeira. [...] as sete
grandes construtoras [... tinham] imobilizado capital, estavam com
lancamentos prontos, iam dangar, mas vao bater na porta do Ministério
da Fazenda e do governo federal. Junto com isso, nas medidas
elaboradas no Ministério da Fazenda, pensando em medida anticiclica
keynesiana tipica: ‘Nao vamos deixar a crise chegar no Brasil. O que
fazer para gerar rapidamente emprego? Construgdo civil. Entao,
juntando as duas questdes se langa um programa onde o governo, com
0 or¢gamento do governo, joga um subsidio muito grande para que as
pessoas possam comprar 0s produtos que essas empresas ja estavam
prontas para langar. [...] O governo [...] salva as empresas construtoras
com o nosso dinheiro, do orcamentol...]. Eu entendo perfeitamente a
linha de raciocinio do sindicalista Lula com o seu ministro da Fazenda,
o Guido, e sua equipe: ‘Vamos ampliar a capacidade de consumo dos
trabalhadores e vamos fazer com que esses trabalhadores possam
comprar casas [...]. As empresas construtoras vao adaptar esse
produto para poder chegar em setores que antes ndo se chegava via
financiamento: 4 salarios minimos de renda familiar mensal, 5 salarios
minimos, que o mercado privado ndo atingia. Entéo, lanca-se “Minha
Casa, Minha Vida” com essa perspectiva. (Rolnik, 2012)

A habitacdo nacional toma destague neste momento do governo como um

campo para aplicar medidas remediadoras da crise, gerando empregos,

expandindo o crédito, aumentando a circulacdo de capitais e se tornando mais

valiosa. Em resumo, era um setor com mecanismos capazes de dinamizar a

economia nacional ao estimular a producéo e o consumo de habitacdo, além de

conquistar apoio popular.

Assim:

A atividade no segmento habitacional também passou a ser vista como
fundamental para alavancar o ciclo de crescimento econdmico e o nivel
de empregos no Brasil, frente a cenéario de crise mundial. Nesse
contexto, surge o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
anunciado em 2009. O Programa estabeleceu um leque amplo de
estratégias para favorecer a aquisicdo da moradia, por meio do
subsidio associado ou ndo a concessdao de crédito. (Brasil, Secretaria
Nacional De Habitag&o, 2013, p. 09).
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Importante esclarecer que o PMCMV teve um hiato entre os anos de
2021-2023, onde por questdes politicas, o programa foi transformado em
Programa Casa Verde e Amarela (PCVA), que embora ndo tenha
descaracterizado o programa inicial, trouxe inovagdes como regularizagéo

fundiaria, melhoria e producéo habitacional financiada®.

Ja arelacdo entre 0 FGTS e o PMCMYV ocorre principalmente por meio do
financiamento habitacional, j& que o FGTS é uma das fontes de recursos
utilizadas para subsidiar financiamentos imobiliarios concedidos no ambito do
programa e os trabalhadores que possuem conta no FGTS podem utilizar parte

desses recursos para financiar a compra da casa propria por meio do MCMV.

Além disso, o FGTS também ¢é utilizado para complementar o subsidio
concedido pelo governo federal as familias de baixa renda que se enquadram
nas faixas de renda mais baixas do programa. Esse subsidio visa reduzir o valor
das prestacdes do financiamento habitacional, tornando-o mais acessivel para

as familias beneficiarias.

39 Como na pesquisa o objeto de estudo é a habitacao de mercado voltada para o publico de até
2 salarios minimos, e esta nao sofreu alterag6es na mudanca de nomenclatura do programa, o
periodo de estudo proposto de 2021 a 2023 atribuird4 todo o periodo com a nomenclatura de
PMCMV.
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3 METODOLOGIA

A metodologia tem como objetivo apresentar e explicar a sistematica
utilizada para desenvolvimento desse estudo, de forma a atender aos seus
objetivos da temética proposta. Esta parte detalha os aspectos relacionados a
implementacdo dos objetivos da pesquisa, especificando a classificacdo do
estudo de acordo com os objetivos, os métodos utilizados e a abordagem do
problema. Em seguida, sdo descritos os sujeitos da populacéo e da amostra do

estudo, além dos procedimentos para a coleta e analise dos dados.

3.1 DELINEAMENTO DA PESQUISA

O estudo da tematica se dard através de uma pesquisa descritiva
estruturada em etapas a partir do caminho investigativo orientado pela
abordagem qualitativa.

Gil (1999) considera que a pesquisa exploratoria tem como objetivo
principal desenvolver, esclarecer e modificar conceitos e ideias, tendo em vista
a formulacdo de problemas mais precisos ou hipéteses pesquisaveis para
estudos posteriores. Ainda segundo Gil (2006) as pesquisas qualitativas
consistem em coletas de dados por meio de observacédo, relato, entrevista e
outros, por meio de uma dinédmica entre o mundo e o sujeito, nao traduzida por
nameros.

A pesquisa serd documental do ponto do problema de pesquisa, pois:

A pesquisa documental vale-se de toda sorte de documentos,
elaborados com finalidades diversas, tais como assentamento,
autorizagdo, comunicagdo etc. Mas h& fontes que ora sao
consideradas bibliogréaficas, ora documentais. Por exemplo, relatos de
pesquisas, relatérios e boletins e jornais de empresas, atos juridicos,
compilacdes estatisticas etc. Assim, recomenda-se que seja
considerada fonte documental quando o material consultado é interno
a organizacao, e fonte bibliogréafica quando for obtido em bibliotecas ou
bases de dados (Gil, 2017, p 34).

Portanto serdo pesquisados materiais obtidos em base de dados ou
bibliotecas, como material impresso, livros, revistas, jornais, teses, dissertacoes,
anais de eventos cientificos, disponibilizados pela Internet ou outro meio; como

também serdo objeto de pesquisa materiais internos a organiza¢do, como

documentos institucionais, materiais elaborados para fins de divulgacéo,



44

documentos juridicos, imagens, quadros, registros estatisticos, dentre outros

que se fizerem pertinentes.

3.2 OBJETO DO ESTUDO

O objeto de estudo desta dissertacao é a andlise da viabilidade do uso do
FGTS como fonte de financiamento para a compra de imoéveis no ambito do
PMCMV no municipio de Petrolina, Pernambuco. O foco da pesquisa estd em
familias de baixa renda, especialmente aguelas com rendimentos de até dois
salarios minimos, durante o periodo de 2021 a 2023. A pesquisa investiga como
o FGTS pode ser utilizado para facilitar a aquisicdo da casa propria sem a
necessidade de uma entrada financeira, explorando alternativas para tornar o

processo de compra mais acessivel para essa parcela da populacao.

3.3 COLETA DE DADOS

Segundo Creswell (2017), a analise documental € um método de coleta de
dados que envolve a reviséo sistematica e detalhada de documentos para obter
informacdes relevantes sobre o objeto de estudo. A andlise documental pode
incluir uma variedade de fontes, como relatérios oficiais, registros publicos,
artigos de jornais, diarios, cartas, e-mails, fotografias, e outros tipos de

documentacéo escrita ou visual.

Dessa forma, foram analisadas leis, normativos, resolucdes, relatorios
oficiais, dentre outros, que traduziram as normas que regem o FGTS, bem como
o PMCMV, para fornecer obtencdo de dados detalhados e contextuais sobre o

objeto de estudo.

Creswell (2017) ainda sugere que a andlise documental deve ser
conduzida de maneira sistemética, comecando com a identificacdo dos
documentos relevantes, seguido pela avaliacdo de sua autenticidade e
relevancia, e culminando com a interpretacdo e analise do conteudo. Sendo

assim, o presente estudo promove a interpretacdo do conteudo, identificando
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padrdes no financiamento habitacional, que respondam a questao da pesquisa
de como o FGTS poderia ser utilizado para entrada zero para as familias de

baixa renda.

3.4 ANALISE DE DADOS

Segundo Creswell (2017), cabe considerar que, embora visto aqui como
uma etapa a parte, por fins didaticos e de organizagéo, o processo de andlise de
dados na pesquisa qualitativa ocorreu desde o momento da coleta de dados,
consoante a orientacdo de Gomes (2002), ndo havendo, portanto, separacéo

nitida entre a fase de analise e outras atividades do estudo.

Dessa forma, nessa pesquisa utilizou-se a andlise de conteudo, a qual se
define como “um conjunto de técnicas de analise das comunicacfes que utiliza
procedimentos sistematicos e objetivos de descricdo de conteddo das
mensagens.” (Bardin, 1977, p. 38). Tal analise, segundo Bardin (1977), possui
trés fases que se organizam cronologicamente: 1) pré-analise; 2) exploracéo do
material; e 3) o tratamento dos resultados, a inferéncia e a interpretagao.

No Quadro 2 observa-se como a analise objeto de pesquisa foi

operacionalizada:

Quadro 2- Esquema de operacionaliza¢do da pesquisa

Fase

Procedimentos adotados

Objetivos

Pré-analise

- Organizar o material a ser analisado (leis,
normativos, relatérios) e realizar a leitura do
mesmo a fim de separar os materiais mais
relevantes;

- Identificar os sujeitos da pesquisa, assim
como o local de analise.

- Constituir uma base de
pesquisa em informacdes
sélidas, que podem ser
checadas facilmente;

- Delimitar o raio pesquisado
de acordo com o publico-alvo
e lapso temporal.

Exploracdo do

material

-Descricdo dos dados coletados;

-Explicagcdo dos métodos e técnicas

utilizados para analisar os dados;

-Apresentacdo das interpretacbes feitas a
partir dos dados analisados, destacando os
principais achados e suas implicacdes

-Apresentar e interpretar os
dados coletados no contexto
da pesquisa, explicando
como eles se relacionam com
as perguntas ou hip6teses do
estudo;

-Mostrar as contribuicdes
especificas do estudo para o
campo de pesquisa,
evidenciando novos insights
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ou perspectivas que surgiram
a partir da analise dos dados.

Tratamento e | Transpor para tabelas, quadros e gréaficos | Verificar a viabilidade da
para uma visualizacdo dos resultados de | utilizacdo do FGTS como
modo que possam ser comparados com | garantia de entrada zero para
dos resultados | outros periodos. as familias de baixa renda.

intepretagéo

Fonte: Elaborado a partir de Bardin (1977) e Silva (2018)
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 PERFIL DO PUBLICO

O Programa Minha Casa Minha Vida foi uma iniciativa do Governo
Federal, lancada durante o mandato do presidente Luiz Inacio Lula da Silva, com
0 objetivo de proporcionar moradia adequada para familias de baixa renda*® em
areas urbanas e rurais. Instituido pela Medida Proviséria N° 459 em 25 de marco
de 2009 e formalizado pela Lei 11.977 em 7 de julho de 2009, o programa passou
por varias mudancas legais que ajustaram as condi¢cdes*' de financiamento e
regulamentaram os fundos e a regularizagéo fundiaria. As leis que contribuiram
para o suporte do PMCMV incluem: Lei 12.249/2010, Lei 12.424/2011, Lei
12.693/2012, Lei 12.722/2012, Lei 13.043/2014, Lei 13.097/2015, Lei
13.173/2015, Lei 13.274/2016 e Lei 13.465/2017. Além disso, a Lei 11.124/2005,
que criou o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), também
é relevante. (Brasil, 2020)

O programa visava aumentar a oferta de habitacdes e reduzir o déficit
habitacional, atendendo familias em situa¢&o de vulnerabilidade social, incluindo
moradores de areas de risco, idosos sem moradia, mulheres chefes de familia,
entre outros, facilitando o0 acesso a casa prépria para familias com renda de até
R$9.000,00.

Vejamos no quadro a evolucdo das Faixas de Renda do programa ao

longo dos anos:

40 Familias de baixa renda séo classificadas, para fins deste estudo, como aquelas que possuem
rendimento mensal de até dois salarios minimos, conforme definido pelo critério do Programa
Minha Casa Minha Vida.

41 Os critérios de elegibilidade para o Programa Minha Casa Minha Vida incluem nédo apenas a
renda familiar, mas também fatores como nado ser proprietario ou beneficiario de outro imével no
municipio de residéncia.
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Quadro 3- PMCMV Urbano: evolugéo das faixas de renda familiar

Fase 1 (2009) Fase 2 (2011) Fase 3 (2016) | Até 2019
Faixa 1 Até R$ 1.395,00 | Até R$ 1.600,00 | Até R$ 1.800,00 | Até R$ 1.800,00
Faixa 1,5 N&o existia N&o existia Até R$ 2.350,00 | Até R$ 2.350,00
Faixa 2 Até R$ 2.790,00 | Até R$ 3.275,00 | Até R$ 3.600,00 | Até R$ 4.000,00
Faixa 3 Até R$ 4.650,00 | Até R$5.000,00 | Até R$ 6.500,00 | Até R$ 9.000,00

Fonte: Relatdrio de Avaliagdo PMCMV, 2020

O objetivo do estudo se faz especificamente para renda familiar de até 2
salérios minimos, renda que varia entre as faixas 1, 1,5 e 2, conforme o Quadro
1, e que foi delimitada por se aproximar do Salario médio mensal dos
trabalhadores formais no campo de estudo- Petrolina/PE, conforme dados do
altimo Censo (2021): o salario médio mensal era de 2,2 salarios minimos; a
proporcao de pessoas ocupadas em relacdo a populacéo total era de 23,35%;
na comparacao com 0s outros municipios do estado, ocupava as posicdes 7 de
185 e 9 de 185, respectivamente; ja na comparacdo com cidades do pais todo,
ficava na posicao 1264 de 5570 e 1130 de 5570, respectivamente. Considerando
domicilios com rendimentos mensais de até meio salario-minimo por pessoa,
tinha 39,8% da populacéo*? nessas condicdes, o que o colocava na posicdo 178
de 185 dentre as cidades do estado e na posicédo 2761 de 5570 dentre as cidades

do Brasil. As informacgdes ficam sintetizadas na figura 1 abaixo:

42 As informacbes sobre o perfil do publico foram obtidas de bancos de dados da Caixa
Econdmica Federal e de censos realizados pelo IBGE.
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Figura 1- Dados IBGE do municipio de Petrolina

Salario médio mensal dos trabalhadores Salario médio mensal dos trabalhadores formais
formais [2021]

2,2 salarios minimos

Comparando a outros municipios

Mo pais
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Ma regido geografica imediata
L' 1°

Pessoal ocupado [2021]
83.218 pessoas

Legenda
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Dado insxistents para ests municipio

. ¥ Local salecionado
Percentual da populagao com

rendimento nominal mensal per capita
de ate 1/2 salarie minimo [2010]

29,8 %

Fonte: IBGE, 202143

Desde o inicio, o programa utilizava recursos do Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS), do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), e do
Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), e era gerido pelo Ministério das
Cidades (que depois se tornou Ministério do Desenvolvimento Regional e em xx
voltou a ser MCid) e operacionalizado pela Caixa Econémica Federal (CEF) e
em menor escala pelo Banco do Brasil (BB).

Segundo Fernandes, Leme e Lenk (2022), diversas questdes do contexto

macroecondémico foram consideradas na formulacéo do programa:
Por um lado, foi resultado do lobby de construtoras, algumas delas a
beira da faléncia, com o objetivo de estimular um mercado para a
construgdo civil, voltado para uma faixa especifica de renda, que
estava ha muito tempo estagnado. Por outro, tratava-se de acelerar a

geracdo de emprego no setor, de maneira a reduzir o impacto da crise

43 Disponivel em https://cidades.ibge.gov.br/brasil/pe/petrolina/panorama. Acessado em 10 de
maio de 2024.
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econdmica internacional que eclodiu em outubro do ano anterior.
(FERNANDES, LEME, LENK; 2022, p: 10)

Importante também frisar as diferentes modalidades formuladas no

PMCMV:

Quadro 4- Modalidades do PMCMV

Minha Casa, Minha
Vida- FGTS

Oferece financiamento habitacional com taxas de juros mais baixas
do que as praticadas pelo mercado para familias com renda até R$
8.000,00. Ainda, as familias que recebem até R$ 4.400,00 sdo
beneficiadas com descontos que podem chegar até R$ 55.000,00,
reduzindo ou zerando o valor necessario para entrada ou ainda

reduzindo o valor a ser financiado e as parcelas do financiamento.

Minha Casa, Minha
Vida- FAR

Linha de atendimento de provisdo subsidiada de unidades
habitacionais novas em

areas urbanas com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR). Fomenta a participacdo dos entes publicos como titulares do
planejamento local conferindo a esses atores protagonismo na
proposicdo, acompanhamento e entrega dos empreendimentos
contratados.

Minha Casa, Minha
Vida- Entidade

Tem por finalidade a concessdo de financiamento subsidiado a
familias organizadas por meio de entidades privadas sem fins
lucrativos para producdo de unidades habitacionais urbanas, com

recursos do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS).

Minha Casa, Minha
Vida- Rural

E um programa de produgéo e de melhoria de unidades habitacionais
rurais, que utiliza recursos do Orcamento Geral da Unido (OGU) e do
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS).

Minha Casa, Minha
Vida- Oferta Publica

Tem como objetivo apoiar estados e municipios no desenvolvimento
de ac¢Oes integradas e articuladas que facilitem o acesso a moradia
digna, em areas urbanas de municipios com até 50 mil habitantes,
voltadas ao atendimento de beneficiarios com renda bruta familiar até

R$ 1.600,00 (mil e seiscentos reais).

Minha Casa, Minha
Vida- Cidades

Dividido em trés modalidades:

e MCMV Cidades-Emendas: quando os recursos tiverem
origem no Orcamento Geral da Unido, alocados por meio de
emendas parlamentares;

e MCMV Cidades-Contrapartidas: quando os recursos tiverem

origem no orcamento do Ente Publico subnacional; e
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e MCMV Cidades-Terrenos: quando houver doacgéo de terreno

pelo Ente Publico subnacional.

Minha Casa, Minha
Vida- FNHIS SUB 50

Trata-se de repasse de recursos do Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (FNHIS), para apoiar municipios, estados e o Distrito
Federal no desenvolvimento de agbes voltadas a producdo ou
aquisicao de unidades habitacionais, regulares e dotadas de servigos
publicos, em localidades urbanas de municipios com populacao
inferior ou igual a cinquenta mil habitantes, e destinadas a familias
cuja renda bruta familiar mensal esteja enquadrada na Faixa Urbano
1 do MCMV. ou Faixa Urbano 2 em caso de emergéncia ou

calamidade publica.

Fonte: Ministério das Cidades#*4,Brasil

Pela quantidade de modalidades, o PMCMV tem um grande raio de
abrangéncia, seja ele com objetivo a habitacdo urbana ou habitacdo rural.

A presente pesquisa elege como foco principal o PMCMV- FGTS, que € 0
utiliza recurso do fundo para financiamento habitacional a populagédo de
determinadas faixas de renda (vide quadro 5) com o desembolso de subsidio
federal que pode chegar atualmente até R$ 55 mil, associado a taxas de juros

mais baixas, conforme quadro abaixo:

Quadro 5- Faixas de renda do PMCMV

Faixas | Renda COTISTAS?® | COTISTAS | NAO NAO Subsidio
Mensal COTISTAS | COTISTAS
Bruta Norte e | Sul,
Nordeste Sudeste e | Norte e | Sul,
Centro- Nordeste Sudeste e
Oeste Centro-
Oeste
Faixal | até R$ 2 | 4,00% 4,25% 4,50% 4,75% Até R$ 55 mil
mil
Faixal |de R$ 2| 4,25% 4,50% 4,75% 5,00% Até R$ 55 mil
mil a R$
2.640,00
Faixa2 |de R$|4,75% 5,00% 5,25% 5,50% Até R$ 55 mil
2.640,01
44Disponivel em https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-

programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida. Acessado em 15 de marco de 2024.

45 Um cotista do FGTS é uma pessoa que possui uma conta vinculada ao Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS). Essa conta € aberta automaticamente pelo empregador quando um
trabalhador é contratado sob o regime da CLT (Consolidagéo das Leis do Trabalho) no Brasil.


https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida
https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida
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a R$
3.200,00

Faixa2 |de R$ | 5,50% 5,50% 6,00% 6,00% Até R$ 55 mil
3.200,01
a R$
3.800,00

Faixa2 | de R$ | 6,50% 6,50% 7,00% 7,00% Até R$ 55 mil
3.800,01
a R$
4.400,00

Faixa3 |de R$ | 7,66% 7,66% 8,16% 8,16% N&o possui
4.400,01
a R$
8.000,00

Fonte: Ministério das Cidades 2023, Brasil

A taxa de juros aplicada além de levar em consideracgéo a faixa de renda,
leva também em consideracgéo a regido do pais na qual esta havendo aquisicdo
do bem. J4 para a determinacao do valor do subsidio, sdo analisados os mesmos
aspectos da taxa de juros somado a condi¢Ges de preco e idade do imével de
escolha. Apesar da norma trazer que tanto na Faixa 1 como na Faixa 2 o subsidio
pode chegar a R$ 55 mil, na pratica, quanto menor a renda da familia, maior o

desconto aprovado pelo banco.

Assim,

O MCMV FGTS nao tem inscricdo nem processo seletivo e podem
pleitear o financiamento, a qualquer momento, todas as pessoas que
se enquadrem nos limites de renda e ndo possuam outro imoével ou
financiamento habitacional ativo. A familia deve procurar um imével de
sua preferéncia e ter andlise de crédito aprovada por instituicao
financeira. O contrato de financiamento é celebrado diretamente entre
a familia e o banco?. (Fonte: site do Mcid)

E importante destacar que, apesar das criticas ao Programa Minha Casa
Minha Vida, Menezes (2014) observa que o programa representou um avango
na inclusdo das pessoas mais pobres na distribuicdo de recursos,
diferentemente do Programa de Arrendamento Residencial*’ (PAR) do governo

Fernando Henrique Cardoso. No PAR, as familias pagavam parcelas médias de

46Disponivel em: https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-
programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida/mcmv-fgts. Acessado em 18 de marco
de 2024.

47 O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) foi uma iniciativa do governo brasileiro,
lancada em 1999, administrada pela Caixa Econdmica Federal. O programa tinha como objetivo
facilitar o acesso a moradia para familias de baixa renda, principalmente aquelas que néo se
qualificavam para financiamentos habitacionais tradicionais devido a insuficiéncia de renda ou
outras limitacdes financeiras.



https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida/mcmv-fgts
https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida/mcmv-fgts

53

R$132 por 15 anos, o que limitava o alcance da politica publica entre as camadas
populares.

Nesse cenario, embora o PMCMV tenha sido uma das principais
respostas a crise de 2008, ele se destaca por possibilitar a inclusdo de grupos
sociais historicamente excluidos do mercado formal de habitagdo. Segundo
Marques e Mendes (2007), o programa foi caracterizado por uma politica
econdbmica que beneficiou o capital financeiro nacional e internacional e, ao
mesmo tempo, expressava, pelo menos em teoria, a intengdo de promover e
melhorar as condi¢Bes habitacionais das familias brasileiras.

Considerando o periodo de andlise de 2021 a 2023, a cidade de Petrolina
teve um financiamento habitacional dentro do PMCMV na casa dos R$ 547,1 mi,
utilizando R$ 16,7 mi de saque direto ao FGTS, e com R$ 55,8 mi em subsidios,
na aquisi¢cédo de 4.661 unidades habitacionais. Vejamos o comparativo entre 0os

anos nos graficos abaixo:

Gréfico 1- Financiamentos Habitacionais em Petrolina (2019-2023)

Financiamentos habitacionais em R$

165.481.230,90

121.401.700,62

92.376.326,88 90.842.406,31
77.078.953,69

2019 2020 2021 2022 2023
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Grafico 2- Saques do FGTS em Petrolina (2019-2023)

Saques do FGTS em R$

4.750.642,95

3.571.903,34

3.102.466,09

2.897.850,51
2.387.164,76

2019 2020 2021 2022 2023

Gréfico 3- Subsidios concedidos no PMCMV em Petrolina (2019-2023)

Subsidios concedidos no PMCMV em
R$

16.824.678,00

13.546.716,00
12.528.249,09

5.927.600,00
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Grafico 4- Quantidade de UH financiadas em Petrolina (2019-2023)

Quantidade de UH financiadas

1191

2019 2020 2021 2022 2023

Assim, podemos verificar que no ano de 2020 a demanda habitacional
caiu em relacdo ao ano anterior, fato este decorrente da Pandemia COVID-19%
que atingiu ndo sé o setor habitacional, como impactou a economia mundial
fazendo com que todos os segmentos sofressem 0 recesso econdmico e
percebessem uma brusca queda em seus numeros de desenvolvimento.

A crise social e econémica desencadeada pela pandemia*® do COVID-19
colocou 83,5% do mercado de trabalho no Brasil em estado de vulnerabilidade
(Barbosa; Prates, 2020). E mesmo com politicas emergenciais, estima-se que
pelo menos 26 milhdes de trabalhadores (mais de um quarto da populagéo
economicamente ativa) nao tiveram acesso a nenhuma indenizacéo: seja
seguro-desemprego, Renda Béasica Emergencial (RBE) ou direito a uma

significativa retirada do seu FGTS.

O ano de 2020 com isolamento social, desemprego, diminuicéo de renda,
dentre outras incertezas, ndo se tornou um ano propenso a aquisicdo da casa

propria. De acordo com o Instituto Brasileiro de Economia — Ibre/FGV , o setor

48 A pandemia do COVID-19 é uma crise global de salude publica causada pelo coronavirus
SARS-CoV-2, que foi identificado pela primeira vez em dezembro de 2019 na cidade de Wuhan,
na China. O virus espalhou-se rapidamente por todo 0 mundo, levando a Organiza¢cdo Mundial
da Saude (OMS) a declarar o surto como uma pandemia em margo de 2020.

49 A pandemia teve um impacto profundo em todos os aspectos da vida global, incluindo saude,
economia, educacéo, e rela¢des sociais. Governos ao redor do mundo implementaram medidas
de contencdo, como lockdowns, quarentenas, e restricbes de viagem para tentar conter a
disseminacao do virus.



56

da construcao civil liderou as perdas no primeiro semestre de 2020. A
desaceleracdo de projetos e a necessidade de comprar somente 0 necessario,
bem como toda a instabilidade econémica fizeram com que a construcao civil
perdesse forca e fosse obrigada a paralisar suas acdes de crescimento previstas
para o ano de 2020. Com a economia fragilizada e o alto indice de desemprego,
a capacidade de compra da populacao foi severamente afetada, e os bancos

ficaram cada vez mais restritivos na hora de conceder créditos imobiliarios.

J& com a pandemia mais amena, 2021 j& demonstrou uma retomada no
namero de financiamentos, embora com fortes impactos ainda da crise
econbmica que gerada pela pandemia, como por exemplo o aumento de valores
de material prima na construcao civil, que puxou o aumento dos valores dos

imoveis. Soares (2022), destaca que:

Este aumento impacta diretamente nas vendas n&o apenas em funcéo
do acréscimo no valor das prestacdes dos imdéveis durante a fase de
obra, mas porque o cenério inflacionério nacional (e global) pressiona
as taxas de juros para cima, desencadeando um processo de reducao
das atividades econdmicas de forma geral, bem como comprimindo a

renda da populacao, dificultando, duplamente, o acesso ao crédito.
De 2021 em diante, Petrolina apresentou uma quantidade de
financiamentos crescente®, seguindo a curva nacional, com uma alta de 36%
com relagdo ao ano anterior, considerando o publico do PMCMV. Uma alta que
deve se manter no ano de 2024, devido aos lancamentos imobiliarios, ajuste de
valores nas faixas do programa para a regido e incentivo®® as empresas da

construgéo civil para se construir nas faixas 1 e 2 do programa.

4.1.1 Mudancas notaveis

Nos ultimos cinco anos, o cenario urbano de Petrolina passou por

transformacoes significativas, impulsionadas pelo crescimento populacional e

50 Relatorios presentes no site da CEF.

51 Por exemplo: o Regime Especial de Tributacdo (RET) é um regime tributario aplicado no Brasil
para projetos de construcgdo civil, incluindo aqueles dentro do Programa Minha Casa Minha Vida
(MCMV), especialmente focado na Faixa 1. O RET foi instituido para simplificar a tributacdo do
setor e tornar o processo de construcdo e venda de habitacGes mais vidvel economicamente
para as construtoras, a0 mesmo tempo que promove 0 acesso a moradia para as camadas mais
baixas da populacéo.
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pela expansdo do setor de construcdo civi. Com oficialmente 42 bairros
atualmente, a cidade saltou em 2024 para uma populacdo de 414.083
habitantes, representando um aumento de mais de 20% em cinco anos. Esse
crescimento impulsionou a demanda por novas unidades habitacionais,
fomentando uma expansao significativa no setor da construcao civil, que com o
aumento no numero de moradores, a cidade viu um boom na construcédo de
moradias e infraestrutura, refletido em bairros como Santa Barbara, Dom Avelar
e Jodo de Deus, que passaram por transformacdes urbanisticas para atender a
essa demanda.

Essas mudancas podem ser claramente observadas em fotos
comparativas dos ultimos cinco anos: onde antes havia terrenos sem muitas
construgcbes, agora se encontram bairros densamente urbanizados. Santa
Barbara, Dom Avelar e Jodo de Deus, em 2019, possuiam poucos
empreendimentos habitacionais e uma infraestrutura limitada. Hoje, em 2024,
essas regifes se destacam pelo aumento das construcées, com um numero
crescente de empreendimentos habitacionais, comerciais e de servigos. As
imagens a seguir ilustram o "antes e depois" dessas areas, evidenciando o
rapido crescimento e a urbanizacdo acelerada que a cidade de Petrolina
experimentou no periodo:

Figura 2- Loteamento Santa Barbara em 2019
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Figura 5- Loteamento Dom Avelar em 2024
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Figura 7- Loteamento Joao de Deus em 2024
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A andlise do "antes e depois" dos bairros de Santa Barbara, Dom Avelar
e Jodo de Deus revela o progresso notavel que Petrolina experimentou nos
altimos cinco anos. Essas areas, anteriormente com poucas construcdes e
limitada infraestrutura, agora apresentam um cenario urbanizado e prospero. A
expansao urbana evidenciada nas imagens ndo so atende a crescente demanda
habitacional, mas também reflete um desenvolvimento econémico mais amplo,

melhorando as condi¢gbes de vida dos moradores.

4.2 ARRECADACAO®2 DO FGTS

Servindo como um mecanismo de poupanca forgcada que protege o
trabalhador contra o desemprego, simultaneamente, o FGTS é um grande
incentivador de obras, especialmente nas areas de habitacdo, saneamento e
infraestrutura, impactando diretamente a vida de cerca de 37,7 milhdes de
trabalhadores com carteira assinada, de um total de 107 milhdes de
trabalhadores brasileiros, o que representa mais de um terco da forca de trabalho

52 A principal fonte de arrecadacdo do FGTS provém dos depésitos mensais obrigatérios feitos
pelos empregadores, que correspondem a 8% do salario de cada empregado.
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no final de 2023 (IBGE, 2023). Além disso, milhdes de pessoas sdo beneficiadas

pelos recursos destinados a obras em todo o pais.

Sob a otica econdmica, o FGTS gerenciava recursos que totalizavam R$
613 bilhdes em dezembro de 2023, aproximadamente 5% do PIB do pais, que
era de R$ 10,9 trilhdes (IBGE, 23). Nos ultimos anos, o FGTS também tem sido
um motor significativo para a atividade econdmica, sendo utilizado para estimular
0 consumo atraves de saques extraordinarios, criacao de fundos garantidores de
microcrédito e como ferramenta auxiliar em privatizagdes, como ocorreu com a

privatizacdo da Eletrobras em 202253,

Com a misséao de “Constituir e preservar reserva financeira do trabalhador
e fomentar investimentos nas areas de habitacdo, saneamento e infraestrutura
para a melhoria da qualidade de vida da populacédo brasileira” (Relatério de
Gestao FGTS, 2022, pg. 14), o fundo tem esse papel evidenciado na composicéo
de seus ativos, onde as operacdes de crédito representam mais de 66% dos R$
655,4 bilhdes em ativos, e desses 66%, majoritariamente sdo destinados a
habitacdo representando um volume total de R$ 389,6 bilhdes em 2022

(Relatério de Gestdo FGTS, 2022). Vejamos os valores dispostos no gréafico 10:

Gréfico 5- Comparativo da propor¢ao do ativo utilizado habitacéo

Ativo do FGTS em bi

R$ 435,00

R$ 389,60
‘ R$ 45,40
R$ 220,40
m Qutras operagdes Operagoes de crédito
Operagdes habitacionais Outras operagdes de crédito

Fonte: Relatério de Gestdo do FGTS, 2022.

53 A privatizagdo da Eletrobras, oficialmente concluida em 2022, foi um dos maiores e mais
significativos processos de desestatizagdo do setor elétrico brasileiro. A Eletrobras, ou Centrais
Elétricas Brasileiras S.A., era uma empresa estatal e um dos maiores conglomerados de energia
da Ameérica Latina, responsavel por uma parcela significativa da geracdo e transmissédo de
energia elétrica no Brasil.
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J& o passivo do fundo é representado basicamente pelos saldos das
contas dos trabalhadores que somaram R$ 530,1 bi em 2022, de um passivo
total de R$ 538,3, ou seja, 98,48% do total do passivo advém desse saldo das
218,6 mi de contas de contas vinculadas existentes. Ja o patrimonio liquido
apresentou alta por anos consecutivos, até que em 2022 foi registrada uma
queda de 0,93% com relacédo a 2021, fechando em R$ 117,2 bi no ano®*.

Vejamos uma comparacao do ativo, passivo e PL do fundo ao longo de 5

anos:

Grafico 6- Ativo do FGTS em Bi de R$ (2018-2022)

Ativo do FGTS em bi de RS

2018 2019 2020 2021 2022

Ano

Bi de RS

Gréfico 7- Passivo do FGTS em Bi de R$ (2018-2022)

Passivo do FGTS em bi de RS

499,80
H 429,00

2018 2019 2020 2021 2022
Ano

Bi de RS

54 Caixa Econdmica Federal. (2023). Relatério Anual de Gestao do FGTS 2022.
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Grafico 8- Patrimdnio Liquido do FGTS em Bi de R$ (2018-2022)

Patrimonio liqguido do FGTS
em bi de RS

Bi de RS

2018 2019 2020 2021 2022

Ano

O Gréfico 6 evidencia o aumento do ativo do fundo ao longo do periodo
de 5 anos, ou seja, 0 aumento de ativo do FGTS refere-se ao crescimento do
saldo disponivel nas contas do FGTS. Isso pode ocorrer devido a diversos
fatores, como: depdésitos regulares, rendimentos®®, depésitos extraordinarios e
distribuicdo de resultados. O aumento evidenciado é importante porque significa
que os trabalhadores tém mais recursos acumulados, os quais podem ser
utilizados em situacfes especificas permitidas por lei, como demissdo sem justa
causa, compra da casa propria, doencas graves ou aposentadoria, e ainda
outras situacdes que podem surgir a partir de novas atualizagdes na legislacao.

Por outro lado, o Gréafico 7 também traz um aumento ao longo dos anos,
dessa vez com relagcéo ao passivo do FGTS, que se refere ao crescimento das
obrigacdes financeiras do fundo. Em termos contabeis, passivo é tudo o que a
entidade deve a terceiros. No contexto do FGTS, um aumento no passivo pode
ocorrer devido a varias razfes: novos deébitos, decisbes judiciais, ajustes
contabeis e despesas operacionais. Ou seja, o fundo apresentou uma crescente

nas obrigacdes a serem cumpridas.

Ja o Gréfico 8 mostra 0 aumento do patriménio liquido do FGTS entre
2018 e 2021, significando que a diferenca entre os ativos (o que o fundo possui)

e 0s passivos (as obrigacbes financeiras do fundo) estd crescendo

55 Governo Federal. (2017). Lei n°® 13.446, de 25 de maio de 2017, que Institui a Distribuicdo de
Resultados do FGTS.
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positivamente. Isso indica uma melhora na saude financeira do fundo, sendo um
indicativo positivo, pois sugere que o fundo esta sendo bem administrado e que
tem mais recursos disponiveis para cumprir suas finalidades. Segundo o
Relatério de Gestdo do FGTS 2022, a diminuicdo®® do PL em 2022 esta

relacionada pontualmente a

(...)decorréncia do resultado negativo do FGM (1,4 bilhdo) e do
aumento da proviséo relacionada as operacdes de crédito do extinto
BNH, cujo a cobertura do risco de crédito foi negada pela Secretaria do
Tesouro Nacional. (...) aumento de despesas operacionais liquidas que
somaram R$ 36,9 bilhdes em 2022, aumento de 42,09% em relagdo
ao mesmo periodo de 2021 (R$ 26,0 bilhdes), como decorréncia do
aumento da TR. (Fonte: Relatério de Gestédo do FGTS 2022, pg 98)

Para finalizar as principais contas financeiras que compfem o
FGTS, o grafico 9 demonstra também a arrecadacdo do FGTS no periodo,
referente a entrada de recursos de depdsitos regulares e rescisorios referente a
valores de depodsitos, multas, correcdo monetaria e juros, pagos pelos

empregadores para crédito nas contas vinculadas e/ou apropriacdo ao Fundo:

Grafico 9- Arrecadacao Bruta do FGTS em Bi de R$ (2018-2022)

Arrecadacao Bruta do FGTS

em bi de RS
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=
2018 2019 2020 2021 2022
Ano

56 Banco Central do Brasil. (2023). Impacto Econdmico da Pandemia nos Fundos Publicos.
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Entender das fiancas®’ é importante para sugerir novos gastos ou retracédo

de gastos, como por exemplo 0 que ocorreu com o recurso do FGTS destinado

a habitacdo no periodo de 2018 a 2021, que teve que ser reduzido, mesmo apés

ja ter sido homologado anteriormente, justificando-se pelo fato de que:

As projecBes realizadas para o Orcamento Plurianual do FGTS,
periodo de 2018 até 2021, indicaram que a manutencéo dos elevados
niveis de recursos alocados nos anos anteriores provocaria impactos
negativos no volume de disponibilidade do Fundo, o que inviabilizaria
o atendimento aos limites definidos para a manutencao da reserva de
liquidez definida no § 1°, do art. 3° do capitulo Il da Resolugdo CCFGTS
n° 702, de 2012, j4 no ano de 2022. Além do impacto na reserva de
liquidez, apresentava-se ainda a possibilidade de o FGTS ter
dificuldades em honrar os compromissos assumidos apds o ano de
2022. Diante deste cenario, buscando sinalizar para o mercado a
manutengdo de um volume perene de alocagdo de recursos pelo
FGTS, repassando a todo o setor produtivo seguranca para elaboragéo
de projetos que garantissem a manutencdo da aplicacdo nos
Programas de Habitacdo, Saneamento e Infraestrutura, o Conselho
definiu patamares mais apropriados e prudentes por meio da
Resolucdo CCFGTS n° 907, de 13 de novembro de 2018, com o
objetivo de garantir as disponibilidades do Fundo em niveis
sustentaveis. (Relatério de Gestéo do FGTS 2022, pag. 74)

O grafico 10 abaixo mostra como foi esse investimento a partir de 2018,

depois de anos com um crescente aporte de recursos:

Grafico 10- Aplicacdo do FGTS na habitacdo em Bi de R$ (2018-2022)

Bi de RS
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habitacdo em bi de RS

|i“ii| ‘liii‘l “ii‘il ‘lii“l ||iii|\

2018 2019 2020 2021 2022
Ano

57O FGTS é gerido por um conselho curador e operacionalizado pela Caixa Econdmica Federal,
que administra os recursos e assegura que sejam aplicados conforme as diretrizes estabelecidas

pela legislacéo.
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Como ja mencionado no trabalho, com relacdo a sua remuneracdo e
rentabilidade, as contas vinculadas ao FGTS sdo remuneradas pela Taxa
Referencial (TR) mais 3% ao ano, conforme o artigo 13 da Lei n°® 8.036, de 1990.
Contudo, a partir de 2016, uma parte do resultado positivo®® obtido pelo fundo
comecou a ser distribuida aos cotistas, com crédito nas contas vinculadas dos
trabalhadores até o fim de agosto do ano seguinte. Esse crédito aumenta
significativamente o rendimento do trabalhador, reforcando o papel do FGTS
como promotor de politicas publicas, ao mesmo tempo em que garante um
retorno justo aos trabalhadores. Atualmente, o valor distribuido®® é decidido pelo
Conselho Curador do FGTS. Nos primeiros dois anos, foram distribuidos 50%
dos resultados obtidos; em 2019, referente ao ano base 2018, foi distribuido
100% do resultado. Nos exercicios de 2019, 2020 e 2021, o Conselho Curador
decidiu distribuir grande parte dos resultados, sendo R$ 7,5 bilhdes, R$ 8,1
bilhdes e R$ 13,2 bilhdes, respectivamente (Relatorio de Gestdo do FGTS).

Portanto, nota-se frequentes alteracbes legais que permitem novos
comprometimentos do recurso do fundo, dentre elas algumas que buscam
aumentar o patrimonio do fundo como por exemplo: recursos sao utilizados para
financiar projetos de habitacdo, saneamento basico e infraestrutura urbana, que
geralmente tém retorno financeiro, seja através do pagamento de juros e
amortizacbes de empréstimos ou de receitas geradas pelos proprios projetos, e
também permite a diversificacdo de aplicacdes em diferentes tipos de projetos
e instrumentos financeiros favorecendo a mitigacao dos riscos e potencializacéo
dos retornos; Parcerias Publico-Privadas®® (PPP) onde recursos do fundo séo
alocados em projetos em parceria com 0 setor privado, essas parcerias podem
oferecer retornos atrativos, que séo revertidos para o fundo; e o proprio
reinvestimento dos lucros em novos projetos e aplicagdes, criando um efeito

multiplicador que ajuda a expandir ainda mais o patrimoénio do fundo.

Em resumo, ao investir em projetos produtivos e diversificados, o FGTS

ndo s6 cumpre sua funcdo social de financiar habitacdo e infraestrutura, mas

58 A lei determina que um percentual especifico do lucro liquido do FGTS seja distribuido aos
cotistas. Inicialmente, esse percentual foi definido em 50% do lucro do ano anterior, mas pode
variar conforme decisdes subsequentes do Conselho Curador do FGTS.

59 A transparéncia na gestdo dos recursos do FGTS é garantida por auditorias regulares e pela
publicacéo de relatérios anuais que detalham a arrecadacéo e aplicacédo dos fundos.

60 Lei n°® 11.079/2004. Lei das Parcerias Publico-Privadas (PPP).
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também gera rendimentos que aumentam o patrimoénio do fundo, possibilitando
o financiamento do fundo em outros projetos®! ao mesmo tempo que protege a
estabilidade do fundo, garante rentabilidade aos trabalhadores, incentiva o
desenvolvimento econdmico e representa uma grande capacidade de resposta
a crises, jA que um patriménio maior permite ao fundo também uma maior
capacidade de resposta em momentos de crise econdmica, podendo ser
utilizado para medidas emergenciais de apoio aos trabalhadores, como saques

extraordindrios ou programas de estimulo econémico.

Vale também ressaltar que a definicho de um novo comprometimento de
utilizacdo do FGTS envolve um processo cuidadoso e estruturado que considera
a legalidade, a viabilidade, o retorno financeiro, o impacto social e a
diversificacdo dos recursos, garantindo que o0s objetivos de protecao e
crescimento do patriménio do fundo, bem como sua funcdo social, sejam
atingidos. A regulamentacdo legal exige que 0s novos investimentos do FGTS
devem estar de acordo com a legislacdo vigente, especialmente com as
diretrizes estabelecidas pelo Conselho Curador do FGTS- conselho define as
politicas de aplicacdo dos recursos, os tipos de projetos que podem ser
financiados e as condi¢des para esses financiamentos. Na etapa da analise de
viabilidade, antes de aprovar um investimento, é realizada uma analise de
viabilidade técnica, econdmica e financeira do projeto, incluindo a avaliagdo do
potencial de retorno financeiro, dos riscos associados e da capacidade do projeto
de gerar beneficios sociais. J4 para o retorno financeiro, a capacidade de
geracdo de receita dos novos projetos deve ser suficiente para pagar o0s
empréstimos concedidos pelo FGTS, garantindo que os recursos investidos

serdo recuperados e poderdo ser reinvestidos em novos projetos.

Um processo de novo comprometimento do fundo envolve também
transparéncia e controle, sendo assim o processo de selecdo e aprovacéo dos
investimentos transparente e sujeito a controle por érgdos reguladores e de

fiscalizagdo, como a Controladoria-Geral da Unido (CGU) e o Tribunal de Contas

61 Conselho Curador do FGTS. Resolucdo n° 702 de 2012, que Estabelece as Diretrizes de
Aplicacéo dos Recursos do FGTS.
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da Unido (TCU), garantindo que o0s recursos sejam utilizados de forma

responsavel e eficiente, preservando a finalidade social- econémica do fundo.

Exemplo de uma nova utilizagdo do fundo aprovada recentemente chama-se
"FGTS Futuro”, regulamentado pela Lei n® 14.620, de 13 de julho de 20232, que
promoveu a alteracdo legal ampliando as possibilidades de utilizacdo® dos
depésitos do FGTS para amortizacdo ou liquidacdo do contrato. Esse
mecanismo ajuda a ampliar o acesso a moradia, permitindo que os trabalhadores
adquiram imdveis utilizando ndo apenas os saldos existentes, mas também os
depdsitos futuros do FGTS no momento da contratacdo do financiamento
habitacional, diminuindo o valor a ser financiado, ja que parte dele sera o saldo

futuro previsto de deposito.

Esse programa inovador visa facilitar o acesso a casa propria para
aproximadamente 43 mil pessoas, com renda familiar de até 2 salarios minimos,
oferecendo mais previsibilidade e flexibilidade no uso do FGTS. A iniciativa
reforca o papel do fundo como uma ferramenta de inclusdo social e ampliara o

impacto das politicas habitacionais no Brasil®.

Na utilizacdo do FGTS Futuro na habitacdo h& antecipacdo de recursos
futuros onde o trabalhador pode comprometer uma parte dos depdsitos futuros
para pagar parcelas de um financiamento imobiliario. Isso é especialmente Util
para aqueles que tém um saldo atual insuficiente para dar entrada ou pagar o
financiamento, mas que tém um emprego estavel e continuam recebendo
depdsitos regulares no FGTS, podendo ser utilizado em conjunto com programas
habitacionais governamentais, como o PMCMV, que visa facilitar o acesso a

moradia para familias de baixa e média renda.

Ja a instituicdo financeira que concede financiamento imobiliario com a
utilizacdo do FGTS Futuro, aumenta a seguranc¢a da operacéo, reduz o risco de

inadimpléncia, rentabiliza o empréstimo da mesma forma que a convencional,

62 | ei n® 14.620, de 13 de julho de 2023. Dispde sobre a criacdo do FGTS Futuro e sua utilizacdo
para financiamentos imobiliarios.

63 Ministério do Trabalho e Previdéncia. (2023). Objetivos e Diretrizes do FGTS Futuro.
64Disponivel em https://www.gov.br/trabalho-e-emprego/pt-br/noticias-e-
conteudo/2024/Marco/conselho-aprova-o-fgts-futuro. Acessado em 10 de setembro de 2024.



https://www.gov.br/trabalho-e-emprego/pt-br/noticias-e-conteudo/2024/Marco/conselho-aprova-o-fgts-futuro
https://www.gov.br/trabalho-e-emprego/pt-br/noticias-e-conteudo/2024/Marco/conselho-aprova-o-fgts-futuro
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tudo com base em regras especificas e limites para a utilizagdo do FGTS Futuro,
definidos pelo Conselho Curador do FGTS, essas regras estabelecem, por
exemplo, o percentual maximo dos depdsitos futuros que pode ser

comprometido e as condi¢des para a utilizagcédo desse recurso.

Diante da exposicao das principais contas contabeis, meios de arrecadacéo
e de como o recurso do FGTS vem se comportando no periodo apresentado, a
possibilidade de construir uma forma do FGTS também subsidiar a entrada do
valor do imovel para familias de baixa renda se torna factivel, tanto através de
empréstimo ao beneficiario, como uma politica de governo através da
rentabilizacdo do recurso destinado para este fim. Essa proposicéo seria ir um
pouco mais além do FGTS futuro, que ndo pode ser exercido como entrada, mas

apenas como redutor do valor financiado.

4.3 PROGRAMAS ESTADUAIS DE HABITACAO

A existéncia da necessidade da complementacao do subsidio federal é
tdo real que alguns estados brasileiros ja dispdem de programas proprios de
subsidios, voltados ao objetivo da aquisicdo pela classe de menos recurso
atendida pelo PMCMV. Ha programas voltados para reduzir os custos de
financiamento habitacional e outros que funcionam como suporte inicial para a
aquisicdo de imoveis. O foco deste estudo sdo os programas que facilitam a
entrada na compra do bem, proporcionando condices mais acessiveis para o

comprador.

Vejamos entdo, programas estaduails que nasceram para
complementar o PMCMV, servindo de entrada na aquisicdo do bem imével que

beneficiam sua populacéo local.
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4.3.1 Casa Paulista

O programa estadual precursor em complemento ao MCMV é o Casa
Paulista® do Estado de S&o Paulo, iniciado em 2011 e surgido apés um estudo
do Plano Estadual de Habitacdo de Sdo Paulo 2011-2023 (PEH-SP) que
identificou uma grande diversidade de problemas de habitacdo: como déficit®®
foram classificados 1,16 milhdo de moradias, e como inadequacédo habitacional

3,19 milhdes®’.

Assim, programa Casa Paulista foi criado com objetivo de promover a
construcdo de moradias populares e a regularizacdo fundiaria em areas
ocupadas por populacdo de baixa renda, sendo coordenado pela Secretaria de
Estado da Habitacdo e conta com recursos do Fundo Paulista de Habitacdo de
Interesse Social (FPHIS).

Desde sua criacdo, o Casa Paulista j& entregou muitas unidades
habitacionais em todo o estado por meio de Parceria Publico-Privada e parceria
com o governo federal por meio do PMCMV. Além disso, o Casa Paulista
também tem investido na regularizagdo fundiaria, que consiste em legalizar a

posse de terra e garantir acesso a servigos basicos, como agua, luz e esgoto.

Um dos principais desafios do programa é garantir que as moradias sejam
construidas em locais adequados, proximos a postos de trabalho, escolas,
servicos de saude e transporte publico. Para isso, o Casa Paulista tem
trabalhado em parceria com as prefeituras municipais e com o governo federal
para identificar areas disponiveis e viabilizar a construcdo de novas moradias.
Outro desafio importante € garantir a qualidade dos empreendimentos, para
tanto o programa estabelece critérios rigorosos para a construcao das unidades

65 Governo do Estado de Sdo Paulo. (2011). Decreto n° 57.310, de 17 de setembro de 2011, que
institui o Programa Casa Paulista.

66 O déficit aqui € a necessidade de construcdo de novas moradias para quem ndo possui uma
casa propria. Ja a inadequacao é constituida por iméveis que apresentam caréncias diversas
que podem ser solucionadas sem a constru¢do de casas novas, mas por meio de reforma,
ampliacdo ou adequacdo de unidades habitacionais, associadas as a¢Bes de urbanizacao,
recuperacao urbana e regularizacdo fundiaria, por exemplo.

67 Secretaria de Habitacdo do Estado de Sao Paulo. (2015). Relatério Anual do Programa Casa
Paulista.


https://cdhu.sp.gov.br/-/o-que-e-peh-sp-?inheritRedirect=true
http://www.habitacao.sp.gov.br/icone/detalhe.aspx?Id=36
http://www.habitacao.sp.gov.br/icone/detalhe.aspx?Id=36
https://www.direcional.com.br/programa-minha-casa-minha-vida/
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habitacionais, que devem ser adequadas ao clima local, seguras, confortaveis e

acessiveis.

O valor do subsidio varia entre R$10 mil e R$16 mil, de acordo com a
localizacdo do imovel. Como ja mencionado, o crédito pode ser somado a
subsidios federais e a utilizacdo do FGTS no financiamento habitacional, quando
disponivel. Desta forma, o valor das prestacdes fica compativel com a
capacidade de pagamento das familias.

Dados do relatorio divulgado mensalmente, mostram que desde o inicio
de 2023 até junho de 2024, foram entregues 16.720 unidades habitacionais por
meio dessa modalidade de atendimento, totalizando um investimento estadual

de R$199,2 milhdes, e que ha ainda 68.731 moradias em producao.
4.3.2 Projeto Habitacional Bonus Moradia®®

E um projeto do estado do Mato Grosso do Sul, criado pela Lei Estadual
n°® 4.888 de 20 de julho de 2016, instituido pela Agéncia de Habitacdo Popular
do Estado do Mato Grosso do Sul (Agehab), e que tem por objetivo o auxilio na
compra da casa propria financiada, disponivel no mercado de imdveis, através

de um bbnus para ajudar na entrada para compra da casa.

O valor do subsidio varia de R$ 8.000,00 a R$ 32.000,00 conforme a
renda familiar comprovada, conforme o municipio e que satisfaca itens como
estar cadastrado no Banco de inscritos da AGEHAB/MS, ter renda familiar
minima de R$ 1.500,00 e maxima de R$ 7.050,00, ndo possuir casa prépria®®,
nao ter sido beneficiado com casa em outro programa habitacional, ser aprovado

na andlise da Instituicdo Financeira, entre outros.

68 O modelo de subsidio do Bénus Moradia se inspira em programas similares implementados
em outros estados, como o Casa Paulista, que também oferece subsidios complementares para
viabilizar a aquisi¢do de iméveis por familias de baixa e média renda.

69 Além de reduzir o déficit habitacional, o Bénus Moradia tem promovido a inclusdo social ao
permitir que familias em situac¢édo de vulnerabilidade tenham acesso a uma moradia digna, com
impacto positivo na qualidade de vida e no desenvolvimento urbano sustentavel.
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4.3.3 Programa Nossa Casa

Sobre o programa do Estado do Espirito Santo, o Portal do Governo do
estado traz:

O programa Estadual “Nossa Casa”, criado pela Lei n° 9899 de 30 de
agosto de 2012 e regulamentado de acordo com o Decreto 3166 — R,
de 10 de dezembro de 2012, tem por finalidade reduzir o déficit
habitacional nos municipios capixabas e promover o acesso da
populacdo urbana e rural de baixa renda a moradia digna,
considerando suas especificidades sociais, econémicas, ambientais e
habitacionais, por meio de mecanismos de incentivo a producao, a
aquisicdo, a requalificacdo e a reforma de habitacdes de interesse
social.

O programa foi reformulado”™ em 2022 pelo Governo do Estado, por meio
da Secretaria de Estado de Saneamento Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
(Sedurb), atua na gestdo e na implementacdo das politicas de habitacdo de
interesse social, com destaque para o Programa Nossa Casa, prevé o
atendimento de 10 mil familias entre os anos de 2024 a 2027, sendo 2.500 a

cada ano.

O valor de concesséo do beneficio do programa é de R$ 20 mil reais,
tendo como publico familias que ndo possuem iméveis’! e de renda de até 3
salarios minimos, que utilizardo o beneficio para pagamento da entrada do valor
de aquisi¢do de um imével residencial, que seja financiado pelo PMCMYV através

da Caixa Econdbmica Federal.
4.3.4 Entrada Moradia

Em 2024, o Ceara passou a engrossar a lista de estados que

disponibilizam subsidios para imével. O Entrada Moradia prevé a concesséao de

70 Um dos principais desafios enfrentados pelo Programa Nossa Casa tem sido a escassez de
terrenos publicos disponiveis para constru¢do de novas unidades habitacionais, especialmente
nas regides urbanas mais densamente povoadas do Espirito Santo.

71 O Programa Nossa Casa também atua na relocacdo de familias que vivem em areas de risco
no Espirito Santo, especialmente em encostas e regides sujeitas a deslizamentos e inundacdes,
priorizando essas familias na concessao de novas moradias.


https://sedurb.es.gov.br/
https://sedurb.es.gov.br/
https://sedurb.es.gov.br/
https://sedurb.es.gov.br/
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R$ 20 mil para que pessoas das faixas 1 e 2 do PMCMV possam dar entrada na

casa propria.

Na primeira fase do programa, dez mil familias devem ser beneficiadas, e
para isso, a gestdo estadual esta investindo R$ 200 milhdes. Segundo o Instituto
de Pesquisa e Estratégia Econdmica do Ceara (IPECE), o novo programa tem
potencial de injetar R$ 1,6 bilhdo’? na economia e de gerar cerca de 40 mil
empregos diretos e indiretos, j& que ha expectativa de aquecimento do mercado
da construgdo civil. Como contrapartida’® ao incentivo na aquisicdo de bens
imobiliarios, as construtoras vao zerar os custos com o Imposto de Transmisséo
de Bens Imdveis (ITBI) e o registro das unidades adquiridas por meio do Entrada

Moradia, criando um ambiente ainda mais favoravel.

Para participar’* do Entrada Moradia, é necessario ter a partir de 18 anos
ou ser emancipado, ter renda bruta familiar de até R$ 4,4 mil, ser brasileiro ou
naturalizado e morar no Ceara ha pelo menos um ano. Também é preciso estar
adquirindo o primeiro imével e ter uma avaliacao inicial de crédito aprovada pela
CEF. O valor do programa € cumulativo com outros beneficios e recursos do

beneficiario, como poupanca, FGTS ou subsidio federal por meio do PMCMV.
4.3.5 Morar Bem Entrada Garantida

Ja em Pernambuco, o programa estadual intitulado “Morar Bem Entrada

Garantida” entrou em vigor em 2023, sendo definido como:

O Programa Morar Bem Pernambuco tem como um dos principais
objetivos a redugdo do déficit habitacional no Estado. Uma das
modalidades de executar a reducéo desse déficit é através do Morar
Bem — ENTRADA GARANTIDA, que é destinado para familias de baixa
renda, proporciona o beneficio de subsidios de até R$ 20.000,00 (vinte

mil reais) para utilizacdo no pagamento da entrada na aquisicao na

72 |Instituto de Pesquisa e Estratégia Econémica do Ceara (IPECE). (2024). Relatério de Impacto
Econdmico do Programa Entrada Moradia.

73 Associacdo dos Notdrios e Registradores do Ceara (2024). Isencao de Custos de Registro no
Programa Entrada Moradia.

74 Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Cearéa (2024). Critérios de Elegibilidade
para o Programa Entrada Moradia.
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compra do 1° imével financiado pelo Programa Minha Casa Minha

Vida. Fonte: https://morarbempe.com.br/

Além de ter sido o primeiro programa com subsidio estadual do Norte/
Nordeste’, o programa de Pernambuco atende todo o estado beneficiando
justamente familias com renda de até dois salarios minimos, por entender que
esse publico “enfrenta dificuldades para adquirir uma moradia prépria, pois
muitas vezes nao possuem recursos suficientes para dar a entrada exigida em

outros programas habitacionais”.

De acordo com o Governo de Pernambuco, 70% das unidades imobiliarias
vendidas no estado sdo destinadas a familias com renda de até dois salarios
minimos, grupo que enfrenta dificuldades para adquirir imoveis devido a falta de
poupanca. O programa "Morar Bem Entrada Garantida" foi criado para atender
essa demanda’®, oferecendo subsidios de R$ 20 mil para auxiliar na entrada de
imoveis, ja beneficiando 2.099 familias até maio de 2024. Com uma demanda
ainda expressiva, o programa tem o potencial de contemplar até 8 mil familias,

gerando um impacto significativo na inclusdo habitacional e na economia local.

O Governo do Estado, por meio da Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitacéo (Seduh), tem como meta viabilizar a compra da casa propria
para 40 mil familias até 2026. Com mais de 60 mil inscritos, espera-se beneficiar
10 mil familias ainda em 2024, totalizando R$ 200 milhdes em subsidios. Além
do auxilio financeiro, os contemplados também s&o isentos de taxas’’ de ITBI,
Escritura e Registro de Propriedade, em parceria com a Caixa Econémica

Federal, o que torna o processo de aquisicdo do imével mais acessivel.

O programa Morar Bem Entrada Garantida ndo s6 amplia a habitacédo de
interesse social como também impulsiona o desenvolvimento econémico de

Pernambuco. Segundo dados da Associacdo das Empresas do Mercado

5 Estas regifes enfrentam altos niveis de pobreza e desigualdade social, que contribuem para
um déficit habitacional expressivo. Além disso, a falta de infraestrutura bésica e servigos
adequados em muitas areas agrava a situacao.

76 Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo de Pernambuco (2023). Lei Estadual n°
17.293, que institui o Programa Morar Bem Entrada Garantida.

77 Secretaria da Fazenda de Pernambuco (2023). Isencdo de Custos para Beneficiarios do
Programa Morar Bem Entrada Garantida.


https://morarbempe.com.br/
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Imobilidario (Ademi), o programa tem o potencial de atrair R$ 4 bilhdes em
investimentos do FGTS, fortalecendo a industria da construcéo civil e gerando
mais de 72 mil empregos diretos e indiretos, consolidando-se como uma

importante ferramenta de crescimento econémico e incluséo social no estado’®.
4.4 COMPARACAO ENTRE OS PROGRAMAS ESTADUAIS APRESENTADOS

A sequir, é apresentado um quadro comparativo dos principais programas
estaduais voltados para a complementacdo do subsidio habitacional oferecido
pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Esses programas tém como
objetivo principal facilitar o acesso a casa prépria para familias de baixa renda,
fornecendo subsidios adicionais que reduzem ou eliminam a necessidade de
entrada no financiamento imobiliario. Cada estado implementa diferentes valores
de subsidio e condi¢des de elegibilidade, ampliando o impacto social do PMCMV

em suas respectivas regides.

Quadro 6- Comparativo entre os programas estaduais apresentados

Renda dos .
Ano de Valor do S Parceria
Programa Estado e - Beneficiarios
Criacéo Subsidio S Federal
Principais
. ~ R$ 10.000 a .
Casa Paulista | Séao Paulo 2013 R$ 16.000 Até 2 SM PMCMV
Mato
Bonus Moradia | Grosso do 2016 R58.000a Até R$ 7.050 PMCMV
sul R$ 32.000
Nossa Casa Espirito 2012 R$ 20.000 Até 3 SM PMCMV
Santo
Entrada Ceara 2024 R$ 20.000 Até 2 SM PMCMV
Moradia
Entrada |50 ombuco | 2024 R$ 20.000 Até 2 SM PMCMV
Garantida

A analise comparativa dos cinco programas estaduais revela que, embora
todos compartilhem o objetivo de facilitar 0 acesso a casa propria para familias
de baixa renda, ha varia¢des significativas em termos de valores de subsidio e
critérios de elegibilidade. Programas como o "Entrada Garantida" de
Pernambuco e o "Nossa Casa" do Espirito Santo oferecem subsidios

substanciais, como R$ 20 mil, para apoiar familias de baixa renda, enquanto

78 Associagdo das Empresas do Mercado Imobiliario de Pernambuco (Ademi). Relatério de
Impacto Econémico do Programa Morar Bem Entrada Garantida (2024).
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outros, como o "Casa Paulista" de Sdo Paulo, aplicam subsidios em faixas
menores. Essas variacOes refletem as realidades econbmicas regionais e as
necessidades locais, mas também evidenciam a falta de uniformidade nas

abordagens de complementacao ao subsidio do PMCMV.

Além disso, os programas diferem em suas parcerias e niveis de
participagéo federal. Enquanto todos os cinco programas estao alinhados ao
PMCMV, o valor e a forma de aplicacdo do subsidio variam de acordo com o0s
estados, influenciando diretamente a quantidade de beneficiarios e o impacto
econdmico local. Essa diversidade de politicas habitacionais estaduais é positiva
por considerar as particularidades regionais, mas também pode gerar
desigualdades no acesso a habitacdo entre os estados, j& que familias em
situagdes semelhantes podem ser atendidas de maneira diferente conforme sua

localizacéo geogréfica.

Uma padronizagdo por meio do FGTS poderia harmonizar esses
programas estaduais, garantindo um acesso mais equitativo e simplificado aos
subsidios habitacionais. Ao criar um programa unificado de complementacéo ao
PMCMV, o FGTS poderia estabelecer critérios claros de elegibilidade, valores
de subsidio mais uniformes e uma estrutura de execucao que mantivesse a
flexibilidade para atender as particularidades regionais, mas sem comprometer
a equidade no atendimento. Essa padronizacdo também aumentaria a eficiéncia
na alocacao dos recursos, permitindo maior previsibilidade e alcance no combate

ao déficit habitacional.

4.5 SUGESTAO: UTILIZACAO DO FGTS PARA A ENTRADA ZERO

Observado o publico do MCMV da atual faixa 1 (até dois salarios
minimos) e itens financeiros importantes na contabilidade de arrecadacdo do
FGTS, propor o FGTS como garantidor da entrada zero é possivel do ponto de
vista de uma liberacéo de recurso do fundo e é também necessario do ponto de
vista de existir ainda uma disparidade a complementacdo do subsidio federal do
MCMV.
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Para propor um custo empenhado com o FGTS é necessario primeiro a
criacdo de um projeto de lei que venca as etapas legislativas até se tornar uma
lei’®, o que inclui analise nas comissdes, discussdo e votacdo nas comissoes,
discusséo e votagdo no plenario, tramitacdo na outra Casa Legislativa diferente
da que teve o projeto apresentado, aprovacéo e sancao presidencial e por fim,
promulgacéo e publicacdo. Cabe também um estudo minucioso e relatério do
Conselho Curador do FGTS, que embasara a decisdo de comprometimento dos
recursos do fundo com uma nova modalidade, ja que ele é o responsavel pela
definicdo das politicas de alocag¢édo dos recursos do FGTS, determinando em
quais areas e projetos os recursos devem ser investidos; aprovacao de planos e
orcamentos para a aplicacdo dos recursos, garantindo que o0s investimentos
estejam alinhados com as prioridades nacionais e as necessidades dos
trabalhadores; e também pela gestdo financeira do fundo, uma vez que define
as regras para a remuneracao dos recursos do FGTS, incluindo a taxa de juros

paga aos trabalhadores sobre seus saldos.

Ja pensando em manter um equilibrio nas contas diante de uma nova
despesa, o Conselho Curador poderia utilizar técnicas de gestdo ativa para
ajustar continuamente a composicdo da carteira, maximizando retornos
baseados nas condicdes de mercado, ou até ajustar as taxas de juros sobre
empréstimos habitacionais para refletir melhor as condi¢cbes de mercado,
equilibrando a necessidade de acessibilidade com o objetivo de aumentar os

retornos.

Portanto, com base nas descobertas deste estudo, algumas sugestbes
para pesquisas futuras podem ser propostas. Primeiramente, recomenda-se a
realizacdo de estudos guantitativos que possam complementar os resultados
qualitativos aqui apresentados, oferecendo uma analise mais ampla do impacto
do FGTS em diferentes regibes do Brasil. Além disso, futuras pesquisas
poderiam explorar a viabilidade de implementar programas similares em outras

localidades, comparando os resultados e identificando as melhores praticas a

7 Embora o uso do FGTS para habitacdo seja benéfico, especialistas alertam para a
necessidade de equilibrar 0 uso dos recursos com a sua sustentabilidade a longo prazo,
considerando as demandas futuras de aposentadoria e outras emergéncias sociais. Oliveira, A.
(2019)
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serem adotadas. Outro caminho promissor seria investigar a percepg¢ao das
préoprias familias beneficiadas pelo PMCMV sobre o uso do FGTS e a eficacia
dos subsidios oferecidos, o que poderia fornecer insights valiosos para o

aprimoramento das politicas habitacionais®.

5 CONCLUSAO

O presente estudo buscou analisar a viabilidade do uso do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS) como mecanismo para garantir a "entrada
zero" na aquisicao de imoveis pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
para familias com renda de até dois salarios minimos em Petrolina-PE. Com uma
abordagem qualitativa e carater exploratorio, a pesquisa se valeu da analise
documental de leis, normativos e relatorios oficiais que regulam o FGTS e o
PMCMYV, abrangendo financiamentos habitacionais realizados entre os anos de
2021 e 2023. O objetivo central foi avaliar como o FGTS pode ser utilizado de
maneira mais eficaz para beneficiar familias de baixa renda na realizacdo do
sonho da casa prépria, buscando contribuir para a reducéo do déficit habitacional
gue ainda persiste em diversas regides do Brasil.

Ao longo do estudo, foi possivel observar que o FGTS tem desempenhado
um papel fundamental na viabilizacdo de financiamentos habitacionais para
familias de baixa renda, sendo uma das principais fontes de recursos utilizadas
no PMCMV. No entanto, apesar do impacto positivo que o programa tem gerado,
ainda ha desafios a serem enfrentados, especialmente no que se refere a
acessibilidade financeira dessas familias. A questéo central investigada foi como
o FGTS pode ser melhor aproveitado para possibilitar a aquisicdo de iméveis
sem a necessidade de uma entrada inicial, o que se revelou uma estratégia
promissora para ampliar o acesso a moradia entre as camadas mais vulneraveis

da populacéo.

80 A criagdo de programas como o Minha Casa Minha Vida (MCMV) e o uso do FGTS para
financiar habitagdo popular sdo exemplos de como essas politicas tém evoluido. No entanto,
desafios como a sustentabilidade financeira e a adequacao dos projetos as reais necessidades
da populacéo ainda persistem.
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Os resultados indicam que a implementagdo de um programa unificado,
gue utilize a estrutura existente da Caixa Econdmica Federal e seja financiado
pela rentabilidade do FGTS, poderia ser uma solucao viavel para os desafios
identificados. Este programa teria como objetivo principal assegurar que as
familias de baixa renda, que atualmente ndo dispdem de recursos suficientes
para cobrir a entrada de um imdvel, possam ter acesso a financiamentos
habitacionais sem essa exigéncia. Isso poderia ndo apenas facilitar 0 acesso a
moradia, mas também impulsionar o mercado imobili&rio e gerar empregos no
setor da construcdo civil, conforme j& observado em outras iniciativas

governamentais de habitacao.

Contudo, para que essa proposta seja bem-sucedida, é necessario
considerar algumas adaptacdes nas politicas publicas atuais, bem como uma
maior colaboracéo entre o governo, as instituicdes financeiras e o setor privado.
A integracdo desses atores € essencial para garantir que o programa atinja sua
eficacia maxima, proporcionando moradia digna para um numero maior de
familias e contribuindo de maneira significativa para a reducdo do déficit

habitacional no Brasil.

Em conclusédo, o estudo destaca a importéancia do FGTS como um
instrumento de politica puablica que pode ser ainda mais explorado para atender
as necessidades habitacionais da populacao de baixa renda no Brasil. Ao sugerir
um programa unificado que possibilite "entrada zero" na aquisicao de iméveis, o
estudo ndo apenas aponta para uma solucéo viavel para o déficit habitacional,
mas também propde um caminho para a inclusao social e o desenvolvimento
econdbmico. A efetividade dessa proposta, entretanto, dependera de uma série
de fatores, incluindo a adaptacéo das politicas publicas e a colaboracdo entre
diversos atores, mas seu potencial para transformar a realidade habitacional de

milhares de brasileiros ndo deve ser subestimado.

Em relacdo a literatura existente este estudo avanca destacando a
importancia de politicas habitacionais inclusivas e adaptadas as realidades
locais, este estudo se alinha a visdo de que o direito a moradia deve ser
promovido de forma equitativa e sustentavel, garantindo que todos os cidadaos

tenham acesso a uma habitacdo digna e segura. Dessa forma, o estudo nédo so
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contribui para a literatura existente sobre politicas habitacionais no Brasil, mas
também oferece propostas concretas para a melhoria dessas politicas, com base

em evidéncias e dados especificos da realidade de Petrolina-PE.

Sendo assim, as contribuicbes do estudo sdo mdultiplas. Primeiramente,
ele oferece uma analise detalhada do impacto do FGTS no acesso a moradia
por meio do PMCMYV, destacando sua importancia como fonte de financiamento
para familias de baixa renda. Em segundo lugar, o estudo propde uma nova
abordagem para o uso do FGTS, que pode ser considerada pelos formuladores
de politicas publicas como uma forma de tornar o subsidio habitacional mais
acessivel e sustentavel. Alem disso, ao focar na realidade de Petrolina-PE, o
estudo fornece dados especificos que podem servir de base para a elaboracéo
de politicas locais mais eficazes, adaptadas as particularidades do municipio.

No entanto, como todo estudo, este também apresenta algumas
limitacdes. A principal dificuldade encontrada foi a limitagdo na disponibilidade
de dados especificos sobre o impacto do FGTS em diferentes faixas de renda
dentro do PMCMV. Embora a analise documental tenha fornecido informacdes
valiosas, a falta de acesso a dados mais detalhados sobre a aplicacdo do FGTS
em outros municipios e estados pode ter restringido os resultados. Outra
limitacdo esta relacionada ao préprio carater exploratério da pesquisa, que,
embora tenha permitido uma compreensao aprofundada do tema, pode nao ter
captado todas as nuances e variaveis que influenciam a eficacia do uso do FGTS

no contexto habitacional.
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