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RESUMO

Este estudo analisa a implantacdo do Programa Minha Casa Minha Vida, criado pelo Governo
Federal em 2009 com a inten¢éo de contornar alguns problemas da politica econdmica do pais que
impactavam diretamente a questdio habitacional. E objetivo dessa pesquisa, caracterizar os
impactos observaveis do programa gerados nas técnicas construtivas, na qualidade das obras e na
movimentacdo do mercado na cidade de Araucéria/PR. O estudo aponta algumas interferéncias
positivas e negativas do programa em relagdo as técnicas construtivas, analisando a presenca de
manifestacfes patoldgicas e a percepcdo dos usuarios quanto ao conforto das edificacdes.
Metodologicamente, o trabalho se estrutura em pesquisa bibliografica documental e entrevistas
realizadas com 6rgdos publicos, beneficiarios e agentes do mercado imobiliario. Foi possivel
constatar que, neste dado recorte geografico, a maioria das pessoas esta satisfeita com o produto
recebido, embora tenham sido constatadas manifestacdes patoldgicas. Foi possivel concluir, ainda,
gue o plano trouxe alguma movimentagdo no mercado de construcao civil, devido a execucéo de
conjuntos habitacionais em massa. J& em relagdo as novas técnicas construtivas, foi possivel
examinar que foram significativas para as construtoras, especialmente em relagdo a praticidade,
economia de tempo, conforto e estrutura.

Palavras chave: Programa Minha Casa Minha Vida, Métodos construtivos, Mercado Imobiliario.

ABSTRACT

This study analyzes the implementation of the Minha Casa Minha Vida Program, created by the
Federal Government in 2009 with the intention of circumventing some problems of the country's
economic policy. The objective is to characterize the observable impacts generated by construction
technigues, construction quality and market movement in the city of Araucaria/ PR. The study points
out a series of positive and negative interferences of the program, regarding these new applied
techniques and the state in which they are being delivered. We analyze the presence of pathological
manifestations due to unskilled labor, and comfort for owners, for example. Methodologically, the
paper is structured since documentary bibliographic collection and interviews with public agencies,
beneficiaries and real estate agents. It was found that most people are satisfied with the product
received, although pathological manifestations have been found. It was concluded that the plan
brought movement in the construction market, due to the execution of mass housing developments.
In relation to the new construction techniques, it can be examined that it was extremely important for
the construction companies, especially regarding practicality, time saving and comfort and structure
issues.

Key Words: Minha Casa Minha Vida, Constructive techniques, Real Estate Market.

1. INTRODUCAO

O déficit habitacional é entendido como o alerta mais rapido e claro da obrigacdo

de novas construcdes de moradias, para solucionar problemas sociais e particulares de
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habitacdo (DUTRA, 2010). O atual déficit habitacional no Brasil deve ser tratado com
atencgdo, visto que essa é uma das dimensdes que impactam diretamente a vida dos
brasileiros e que esté associada a ideia do direito a cidade. Nesse caso, questdes como a
desigualdade social e a falta de programas assistenciais em diversas areas, entre outros
fatores, fazem com que familias sem recursos financeiros e/ou instru¢do acabem vivendo
em situacdes precérias de moradias.

Ao longo do tempo, diversos projetos buscaram reverter essa realidade.
Procurando contornar alguns problemas econémicos, em 2009 apresentou-se 0 projeto
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), em forma de um projeto de Plano de Aceleracdo do
Crescimento (PAC). Em consideracdo a esse contexto, essa pesquisa tem origem no
seguinte questionamento: quais tipos de impactos foram desencadeados pelo PMCMV, a
partir de sua implanta¢éo, no &mbito da construgéo civil e na sociedade?

Considerando que boa parte do déficit habitacional se concentra em areas
metropolitanas (MONTEIRO, 2015), devemos ter em mente que a expansao populacional
€ um dos fatores que incide sobre a probleméatica da pesquisa. No caso da Regido
Metropolitana de Curitiba, h& certa dificuldade em estimar essa série de problemas
habitacionais, pois os dados nem sempre estdo concentrados, atualizados e acessiveis.
Em Araucaria, entre os anos de 1960 a 1970 houve taxa de crescimento de 0,34% a.a.; ja
de 1970 a 1980 a taxa foi de 7,35% a.a., reduzindo para em torno de 5% nas duas décadas
seguintes e, finalmente, para cerca de 2,4% proximo do ano 2010 (MONTEIRO, 2015).

Devido a instalagdo do CIAR — Centro Industrial de Araucéria — em Araucéria,
ocorreu um processo de urbanizagdo acelerada, o que acabou atraindo uma grande
populacdo no periodo, devido a possibilidade de emprego. A reestruturacao espacial
também trouxe um processo de segmentacédo, no caso dos loteamentos residenciais, e de
ocupacao, no caso da industria, que teve inicio nas areas periféricas de Curitiba e do CIAR.
(SILVA, 2012).

2. DESENVOLVIMENTO
Este trabalho tem como objetivo geral caracterizar a dindmica do PMCMV na

cidade de Araucaria, em termos dos impactos observaveis no mercado, nas técnicas
construtivas e na percepc¢ao dos beneficiados, especialmente em relacdo a qualidade das
obras entregues. A pesquisa considerara como recorte temporal a Gltima década, ou seja,
a partir do ano de 2009, quando o programa teve inicio. Além disso:

a) Descrever o processo de planejamento e implantacdo do PMCMV;

b) Identificar percep¢des do mercado imobilidrio no recorte estabelecido, a partir da
implantacdo do PMCMV;

ISSN: 2316-2317 Revista Eletronica Multidisciplinar - FACEAR 2



C) Analisar as metodologias aplicadas na construcdo civil em termos de técnicas
construtivas, caracterizando-as e analisando a qualidade das obras entregues a partir da
percepcao dos beneficiarios, para o recorte geografico estabelecido.

A elaboracédo desse estudo pode ser justificada a partir das perspectivas: social e
econbmica. Quanto a perspectiva social, O PMCMV tornou-se o projeto habitacional
brasileiro mais significativo das ultimas décadas, beneficiando milhdes de pessoas; até o
inicio de 2019, j& havia sido investido cerca de 295 bilhfes de reais na acdo (G1, 2019).

A justificativa da tematica pelo viés econdmico se explica pelos impactos que
programas habitacionais geram no PIB, de forma direta ou indireta. O valor adicionado pela
cadeia produtiva da construcéo civil somou R$ 314,8 bilhdes em 2011, o que representou
8,9% do PIB do Pais. A cadeia foi responsavel pela geragédo de 12,9 milhdes de ocupacgoes.
Os investimentos em construgédo alcancaram R$ 315,5 bilhdes e os investimentos no
mercado imobiliario representaram 36% desse total, o equivalente a R$ 114,2 bilhdes
(ABRAINC, 2014).

Metodologicamente, a pesquisa baseia em um estudo de caso sobre o PMCMV,
possuindo um carater tedrico e exploratério, em duas etapas: a) Pesquisa bibliografica e
documental; e b) entrevistas. A pesquisa documental foi realizada para contextualizar o
tema de modo geral (histérico da politica habitacional no pais) e também para identificar
as variantes em cada projeto implantado, em especifico o PMCMV, em consideracdo ao
recorte geografico estabelecido. Para realizar essa pesquisa, optou-se prioritariamente
pela busca com as seguintes palavras-chave: a) Habitacdo Popular; b) Minha Casa Minha
Vida; c) Construcao Civil; e d) Araucéria, isoladas e combinadas, a exemplo do que foi
apresentado no quadro 1 (item 1.3). Tais termos foram buscados nas fontes do Google
académico, Portal G1, Jornal Gazeta do Povo, Site da COHAPAR, Jornal Popular de
Araucéria, Site da COHAB Araucéria e Site da Prefeitura de Araucaria.

J& as entrevistas tiveram como intencdo abordar a temética do PMCMV em
Araucaria sob as perspectivas presentes no objetivo do estudo, a relembrar: a) o mercado
construtivo e imobiliario (aspectos econdmicos); b) as técnicas construtivas adotadas e c)
a qualidade das obras. Dessa maneira, realizou-se entrevistas com trés distintos grupos
de atores a) Orgaos publicos municipais (COHAB Araucaria); b) Representantes do setor
construcao civil de Araucaria (MRV, Euro Empreendimentos e Venturi Construgdes); e c)
Beneficiados (24 pessoas sendo 4 pessoas residentes em edificagcbes em wood frame, 8
em alvenaria estrutural, 5 em alvenaria convencional e 7 em sistema de paredes de

concreto.
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2.1BREVE HISTORICO DA POLITICA HABITACIONAL NO BRASIL

Goncalves, Ribeiro e Vasconcelos (2007) ressaltam que aconteceu um
crescimento dos centros urbanos e uma multiplicacdo populacional com o surto
manufatureiro-industrial a partir da década de 1930. Nesse periodo houve migracdes de
agricultores e lavradores para as cidades, em busca de condi¢cdes melhores de trabalho e
de saude. Uma grande parte dessa populacdo, por ndo possuir condicdes e opc¢bes de
moradia nas cidades, passou a se alojar em ambientes inadequados.

O déficit habitacional estd ligado diretamente as deficiéncias do estoque de
moradias no pais e nos estados. Compreendem-se aquelas que ndo se encontram em
condicdo de ser habitadas (por precariedade ou desgaste da estrutura), ou seja: o déficit
habitacional se refere como déficit por substituicdo de estoque ou por aumento de estoque
(FJP, 2018). Segundo a metodologia da Fundacéo Jo&o Pinheiro - FJP (2018), calcula-se
o indice a partir da somatéria de 4 itens, os quais séo calculados de forma linear, garantindo
gue ndo haja uma repeticdo de contagem de domicilios: a) Domicilios Precarios: domicilios
rusticos e domicilios improvisados considerados como as moradias sem paredes de
alvenaria ou madeira adequada; b) Coabitagdo Familiar: cbmodos e familias conviventes
secundarias que demandam a implantacdo de novas areas habitacionais; c) Taxa Elevada
do Aluguel Urbano: dnus exagerado com aluguel urbano, que representa um ndamero de
familias urbanas com a renda de até trés salarios minimos gque moram em casa ou
apartamento nos quais precisam pagar o aluguel com mais de 30% de sua renda; d)
Concentracao alta de domicilios alugados: concentracdo exagerada em alguns domicilios
alugados que tem um maior nimero de pessoas em um sé imovel. O déficit habitacional
no Brasil em 2017 foi estimado em 7,77 milh6es de unidades, um recorde historico.
Observa-se uma ampla acumulagdo no 6nus excessivo com aluguel (42,3%) e na
coabitag&o familiar (41,3%) (ABRAINC, 2018).
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FIGURA 1- DEFICIT HABITACIONAL ENTRE 2007 A 2017 (TOTAL DE UNIDADES).
FONTE: ELABORADO PELOS AUTORES (2019), COM BASE EM ABRAINC, 2018.

Goncalves, Ribeiro e Vasconcelos (2007) afirmam que em 1964 foi instituido o

Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), que por meio do Banco Nacional de Habitacao
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(BNH) organizou a construcéo e aquisi¢cdo da casa propria. Segundo Motta (2006), o BNH
se tornou a mais importante instituicdo da politica habitacional e urbana do pais. A trajetoria
do SFH e do BNH néo é tao linear, mas podemos dividi-la resumidamente em trés etapas:

I. 1964 a 1969: expansdo do BNH e criagdo das COHABSs. Financiamento de casas
para o “mercado popular’ (40% dos investimentos). Nesse periodo o objetivo do
governo era obter reconhecimento junto as massas populares.

ii. 1970 a 1974: esvaziamento e crise ho SFH. Ocorreu perda de forca das COHABS,
gue se mostravam financeiramente instaveis, devido ao descumprimento de acordo
por parte de alguns beneficiarios (basicamente porque o salario minimo perdeu
poder de compra).

iii. 1975 e 1980: Reformulacgéo e fortalecimento das COHABS, com crescimento da
producdo de moradias destinadas a classe média. A partir disso, a opgéo
encontrada para familias pobres eram o0s assentamentos irregulares e/ou

clandestinos nas capitais e regides metropolitanas (FJP, 2018).

2.2 IMPLANTACAO DO PMCMV

Em 10 anos desde a criagdo do programa, mais de 5 milh6es de unidades
habitacionais foram contratadas. Nesses anos desde a implantacéo, foi possivel superar
as estatisticas dos 22 anos de atuagcdo do BNH, que era, até entdo, o principal programa
de habitacdo no pais (SINDICARIO, 2019). Assim, o programa foi dividido entre 4 faixas
de renda. Cada faixa encaixa com o potencial de compra das familias (JUS BRASIL, 2018).

TABELA 1 — FAIXAS DE FINANCIAMENTO DO PMCMV.
FAIXAS DE FINANCIAMENTO MCMV

FAIXA RENDA TAXA DE JUROS SUBSIDIO DO GORVERNO
1 ATE 1.800 0% ATE 90% DO VALOR DO IMOVEL
15 1.800 ATE 2.600 5% ATE 47.500
2.600 ATE 3.000 6% -
2 3.000 ATE 4.000 7% ATE 29.000
3 ATE 7.000 8,16% 0
ATE 9.000 9,16%

FONTE: OS AUTORES (2019), COM BASE EM CEF (2019) E JUS BRASIL (2018).

Ao longo do tempo, muitas criticas foram levantadas sobre o PMCMV, em especial
sobre o real impacto social da acdo. Considerando que a fungcdo do PMCMV tem um
mecanismo de politica de crescimento econémico, ainda assim possui uma fraca ligacado
com as estratégias de enfrentamento do déficit habitacional, o que o afasta, em um primeiro
momento, da habitacdo de interesse social. Assim, destaca-se que ha uma maior
correlagéo das contratacdes do PMCMYV para faixas de maior renda (IPEA, 2013).

Quanto ao mercado imobiliario, a aproximacdo entre o Estado e o mercado

acabou se tornando mais nitida com a implantacdo do PMCMV, onde os financiamentos
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séo ligados a subsidios direto dos estados e municipios. Em relacdo ao fortalecimento
desse setor, 0 Estado acaba se beneficiando ao apoderar-se integralmente dos resultados
gue o programa traz. Sendo assim, essa conciliacdo acaba se mostrando vantajosa para
os dois lados: para o mercado imobiliario observa-se um relativo crescimento nos ultimos
anos, enquanto para o Estado tem garantido uma capitalizacdo politica com a producgéo do
Programa (RUFINO, 2012).

Devido a crise internacional no final de 2008 apresentar propor¢gdes mais claras e
preocupantes, o ano de 2009 iniciou perante uma redugdo econdmica e com o registro de
uma desaceleracdo do PIB. Com isso, 0 governo, além de remeter providéncias para
estimular a liquidez na economia domeéstica e das politicas de estabilizagdo cambial,
passou a produzir motivagdes voltadas diretamente a atividade econdémica, as quais se
centralizaram no setor da construgéo civil e infraestrutura. 1sso ocorreu pela expressiva
fungcd@o em que o setor de construcao civil mostrava tanto na geragéo de emprego quanto
no desempenho do PIB (em julho de 2009, o setor foi responsavel pela geracdo de 32.100
postos trabalho, e em agosto do mesmo ano, foram gerados mais 45mil empregos, o que
apontou como o recorde de contratacdo do setor) (MARICATO, 2009).

Quanto a qualidade das obras entregues pelo programa, Souza (2017) comenta
que devido a auséncia de qualidade em métodos construtivos ou nos materiais utilizados
na construcdo das moradias, bem como auséncia de profissionais especializados na
fiscalizacdo, diversos domicilios entregues do PMCMV apresentaram algum tipo de
manifestacdo de patologias. Ao longo do tempo, observaram-se unidades com fissuras,
trincas, infiltracdes, falhas em cobertura e instalagcdes hidrossanitérias, falta de reboco,
problema nos pisos e equipamentos como torneiras e fechaduras (SOUSA, 2014). Essas
manifestacdes podem acontecer no procedimento construtivo, devido do uso improéprio de
alguns materiais, economias e qualidade dos materiais utilizados, méao-de-obra néo
gualificada, e dimensionamento estrutural calculado erroneamente.

No caso de Araucaria, em 2001 criou-se no municipio a COHABITAR que em 2005
se firmou com o nome definitivo de COHAB — Companhia Municipal de Habitacdo —
responsavel pela execucdo da politica habitacional local (COHAB, 2019). Ainda que a
cidade tenha o segundo maior PIB do estado do Parana, e a maior renda per capita do
estado para trabalhadores formais, ainda existe um numero grande de pessoas com
moradias precarias, que acabam se instalando na cidade muitas vezes com falta de recurso
apropriado (YANO, 2019).

2.3 METODOS CONSTRUTIVOS UTILIZADOS NO PMCMV
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Existem varios tipos de sistemas construtivos no ambito do PMCMV. Segundo
Cardoso (2015), um dos métodos utilizados é a chamada obra convencional, que é a
edificacdo a partir de uma estrutura em concreto armado e vedacao com alvenaria de tijolos
ceramicos, sendo o recurso mais utilizado nas obras na construgéo civil brasileira. Esse
método apresenta uma facilidade no gerenciamento de méo de obra, mas também pode
gerar alguns grandes desperdicios por causa da necessidade de quebra posterior da
alvenaria para instalacbes do sistema elétrico e hidrossanitario. As etapas construtivas
consistem em: fundacgéo, estrutura de concreto armado e levantamento da alvenaria. Apés
o término da vedacdo vem o reboco e em seguida os revestimentos. A cobertura, com
funcgéo principal de protegéo e isolamento acustico e térmico, vem em seguida. Todo esse
processo € realizado in loco ao longo da obra (ver figura 2).

Um segundo método construtivo bastante adotado é o sistema de paredes de
concreto, que consiste em paredes inteiramente de concreto, que sdo feitas com a
utilizacdo de formas produzidas in loco. As instalagbes elétricas e hidraulicas séo
colocadas e posteriormente preenchidas com concreto. Ou seja: nesse tipo de construgéo
a vedacdo e a estrutura formam um so6 elemento. O método é sugerido para obras que
apresentam varias edificacdes, sendo usado em obras de pequeno, médio e grande porte,
devido a sua flexibilidade. Sousa e Avila (2014) citam que este sistema de construcéo é
eficaz em obras que demandam prazos de entrega curtos das construtoras, com uma
economia racional e a melhoria da mao de obra. Entretanto, apesar de suas vantagens, o0
sistema consome altos volumes de materiais como aco e concreto, que requerem elevadas
guantidades de energia durante seu processo de producdo. Em Araucaria as construcdes

nesse método ainda sdo poucas (ver figura 3).

FIGURAS 2 E 3: EM ARAUCARIA: RESIDENCIAL EM ALVENARIA CONVENCIONAL, E
RESIDENCIAL EM PAREDES DE CONCRETO, RESPECTIVAMENTE.
FONTE: OS AUTORES (2019).

Uma terceira tipologia construtiva utilizada no PMCMV da cidade € a de alvenaria
estrutural, uns dos métodos tradicionalmente mais utilizados em habitacbes de interesse

social. Esse é um método construtivo que usa blocos industrializados de medidas e peso
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gue as fazem serem mais praticas, amarradas por argamassa (KALIL, 2007). A técnica
também é chamada de alvenaria autoportante, pois absorve cargas das lajes e a
sobrecarga, além do peso proprio. Nesse sistema construtivo, a estrutura é executada ao
mesmo tempo em que as paredes de vedacao, pois estas desempenham diversas fungdes
estruturais na edificagcdo. A técnica também serve para divisdo de espagos, como isolante
termo acustico e na protecdo contra o fogo (BALDUINO, 2016). Em Araucaria esse
procedimento construtivo é bastante utilizado no PMCMV e nos edificios de modo geral.

A quarta tipologia é o wood frame, que ganhou forga por ser um sistema
construtivo moderno capaz de produzir edificagdes com uma grande eficiéncia
(CARDOSO, 2015). De acordo com Silva (2017) o método utiliza a madeira como
componente principal na estrutura. Para os acabamentos, séo utilizadas placas de gesso
acartonado, pois permitem materiais como a prépria madeira, tintas, pedras, entre outros.
Uma das incorporadoras que mais fazem uso dessa técnica construtiva € a Tecverde,
originada em Araucaria. A empresa trabalha com o material de maneira completamente
industrializada. No municipio de Araucaria existem dois condominios habitacionais no
método construtivo Wood Frame, na regido de Thomaz Coelho, ambos construidos pela
TecVerde em parceria com a Incorporadora CRM. Segundo informacdes coletadas junto a
incorporadora (2019), esse € um método pouco convencional no nOsso pais, e essas sédo
as primeiras obras unifamiliares do PMCMV, o que é bastante representativo no ambito
dessa pesquisa (ver figuras 4 e 5).

FIGURAS 4 E 5: SISTEMA CONSTRUTIVO WOOD FRAME EM EXECUGCAO PELA TEC VERDE,
EM ARAUCARIA, E OBRA FINALIZADA, RESPECTIVAMENTE.
FONTE: TEC VERDE (2019) E OS AUTORES (2019).

3. RESULTADOS ) ' ,
3.1 PMCMV NA PERCEPGAO DOS BENEFICIARIOS DE ARAUCARIA-PR

A pesquisa com esse grupo foi realizada através de questionarios distribuidos em
unidades construidas com cada uma das técnicas anteriormente apresentadas, resultando

em 24 respostas cuja distribuicdo geografica pode ser visualizada na figura 6.
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8 PESSOAS
. PAREDES DE CONCRETO
@ wooorrame

Campina d Barra

FIGURA 6 — MAPA DE DISTRIBUICAO DAS TIPOLOGIAS INVESTIGADAS EM ARAUCARIA.
FONTE: OS AUTORES (2019).

Para fins de contexto de pesquisa, foi realizado um breve levantamento
sociodemogréfico entre os 24 entrevistados, o qual € apresentado na figura 7.

Faixa etaria Escolaridade

@ Ensino fundamental incompleto
@ Ensino Fundamental Completo
® Ensino Médio incompleto

@ 0a11anos

@® 12218 anos

® 192a30anos

@ 31a50anos @ Ensino Médio Completo

@ 51a70anos @ Ensino Superior incompleto

@ Ensino Superior Completo
@ P6s Graduagdo Lato Sensu
@ Poés Graduagio Stricto Sensu

@ acima de 70 anos

»

: ” Faixa de renda familiar
Quantas pessoas residem com vocé?

@ Inferior a 1 salério minimo
@ 1 a2 salarios minimos

® 3 a 4 salérios minimos

@ Acima de 4 salarios minimos

@ Apenas eu

@ 2 pessoas

® 3o0u 4 pessoas

@ Mais de 4 pessoas

FIGURA 7 — PERFIL SOCIODEMOGRAFICO DOS 24 BENEFICIARIOS ENTREVISTADOS
FONTE: OS AUTORES, 2019.

A figura revela que a faixa etaria dos beneficiarios abordados é em maioria de
pessoas com a idade de 19 a 30 (cerca de 55%). Entende-se que o financiamento do
PMCMV é liberado para uma faixa etéria de idade estimada pela idade média do brasileiro,

assim, pessoas acima dos 50 anos de idade acabam tendo uma dificuldade maior na
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contratacdo do financiamento, pois o tempo de financiamento considerado diminui. Quanto
ao grau de escolaridade, podemos observar que mais da metade dos entrevistados
concluiram ou estdo cursando o ensino superior. Percebemos com isto que se destaca a
procura e participacdo no PMCMV do publico que estd buscando a profissionalizacdo e
destaque no mercado de trabalho; esse grupo também pode apresentar melhores
condi¢gbes financeiras, o que pode facilitar a liberagdo do financiamento. Isso pode
representar, também, que a busca pelos investimentos estdo sendo realizados por pessoas
guais ndo tem a intengéo de buscar a casa propria, mas sim com a finalidade de realizar
um modo de investimento, no qual efetua o financiamento para depois alugar, visando
somente o retorno que se dard a ele, assim, tirando a oportunidade de pessoas que
realmente necessitam desse financiamento para a aquisicdo de uma residéncia.

Sobre a quantidade das pessoas que residem em cada unidade, 50% dos
participantes marcaram a opcao de 3 a 4 pessoas habitando o mesmo local — o0 que é o
perfil médio da familia brasileira (familias com um ou dois filhos, segundo dados de 2015
do IBGE). A andlise é de que os beneficiarios entrevistados de Araucdria ndo vivem em
situacdo de coabitacdo familiar, que € um grande fator gerador do déficit habitacional do
pais. A renda das familias beneficiadas entrevistadas esta concentrada principalmente
entre 3 e 4 salarios minimos - cerca de 51%, mostrando que o0 programa no caso realmente
ndo abrange s6 as familias de baixa renda. Vale ressaltar que nenhum dos beneficiarios
declara-se sem renda durante a pesquisa, 0 que sugere que todas essas pessoas entdo
conseguindo cumprir as obrigacdes para pagar o financiamento do PMCMV. Isso também
retorna a um questionamento que foi apresentado anteriormente, sobre a existéncia da
relacdo do PMCMV com a real demanda de habitacdo para familias de baixissima renda.

Os entrevistados foram questionados sobre as faixas de financiamento do PMCMV
na qual se encaixam. Foi possivel analisar que mais da metade das pessoas ndo soube
informar esse dado. Isso € preocupante, pois sugere que receberam pouca ou nenhuma
informac&o sobre a liberagdo de crédito e sobre a faixa de financiamento em que se
enquadrou a aquisicao.

Perguntou-se aos entrevistados sobre a presen¢a de equipamentos e comércios
proximos aos locais de moradia. Isso € importante para avaliar a relagdo obra-contexto
urbano. Observou-se, portanto, a acessibilidade para os beneficiarios para farmécias,
postos de saude, mercados, escolas, parques e postos de seguranca. As respostas
apontaram que o0s bairros dos empreendimentos escolhidos para pesquisa possuem a
infraestrutura minima necessaria (em relacéo a esses elementos). Vale ressaltar que essas
respostas ndo se aplicam a edificacdo em wood frame, pois 2 dos 4 entrevistados dessa

tipologia ndo estdo bem familiarizados ainda com a cidade e com o bairro.
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Questionou-se também sobre a relevancia do PMCMV para os entrevistados.
Observou-se que, para muitos, o programa serviu para realizar o sonho da casa propria,
conforme pode-se perceber nos trechos abaixo:

“Estou muito satisfeita, pois sai do aluguel e agora pago o que € meu”
(ent.01, alvenaria estrutural).

“Viabilidade financeira na época que comprei o meu imével” (ent. 04,
alvenaria estrutural).

“Realizagdo de um sonho” (ent. 01, paredes de concreto).

“Foi uma melhoria da qualidade da habitacao” (ent. 02, Wood Frame).

Observou-se também que quase 50% dos entrevistados fez a aquisicdo somente para
investimento, pensando em a¢des futuras de aluguel e considerando a taxa baixa de juros.
Ou seja: embora o discurso presente no programa reforce a intencéo de ser voltado para
familias realmente necessitadas, que ainda ndo tem a moradia prépria, observa-se que
também hé& uso estratégico do beneficio.

Em termos de qualidade das obras, os beneficiarios foram questionados quanto ao
conforto térmico e acustico da edificagdo. De forma geral, observa-se percepgdes bem
diferentes sobre o conforto térmico. Cada um tergo dos entrevistados considera 6timo, bom
ou regular. Apenas cerca de 8% das pessoas considera que o conforto térmico interno é

ruim ou péssimo (ver figura 8).

@ Otima. A temperatura interna esta
sempre agradavel, sem ajuda de aparelhos

@ Boa. A temperatura interna esta
agradavel na maior parte do ano.
A Regular. Necessito de ajuda de
aparelhos para amenizar o frio/calor.
@ Ruim. N&o consigo me sentir confortavel
sem a ajuda de ventiladores e/ou aquecedores.
@ Péssima. As condigdes térmicas séo
muito desagradaveis o ano todo.

FIGURA 8- PERCEPCAO SOBRE CONDICOES TERMICAS
FONTE: OS AUTORES, 2019.

Quanto ao conforto acustico, o percentual de pessoas que considera a edificacao
boa ou 6tima é menor do que no grafico anterior. Mais pessoas considera o isolamento

acustico de regular a péssimo (figura 9).

@ Otima. Ruidos externos n&o me
incomodam

® Boa. Ruidos externos ndo chegam a
perturbar

A Regular. Poderia ser melhor isolado

acusticamente
@ Ruim. Ruidos externos me perturbam.

@ Péssima Ruidos externos me
incomodam o tempo todo.

FIGURA 9 - PERCEPCAO SOBRE CONDIGCOES ACUSTICAS.
FONTE: OS AUTORES, 2019.
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4.2 PMCMV NA PERCEPCAO DOS ORGAOS PUBLICOS DE ARAUCARIA-PR

Junto a COHAB, foi possivel verificar dados como a realizacao de regularizacao,
termos e autorizagdo e parcerias realizadas entre os anos de 2000 a 2020. No total foi
constatado que houve 2.390 regularizagbes, separadas em 856 -contratos, 571
repactuacdes, 539 quitacdes e 424 escrituras. Ja referente a termos e autorizacdes foram
um total de 391 distribuidos com 304 lotes e 87 casas. Notou-se que a COHAB néo langa
empreendimentos proprios desde ano de 2004. Nas palavras do representante:

“Nao criamos novos empreendimentos porque o municipio nao investe na
COHAB Araucaria. Hoje trabalhamos somente com regulariza¢gdes de terrenos
e parcerias, mas empreendimento da COHAB nao existe desde 2004” (Ent.01,
COHAB Araucéria)

Observando os dados de empreendimentos em parcerias, nota-se um namero

bem maior de unidades entregues. Um ponto importante que vale destacar é que, para
fazer parcerias com a COHAB, a construtora tem que fornecer algum beneficio em troca;
no caso de Araucaria, as construtoras forneceram documentacédo gratuita para os clientes
que fecharam a aquisicao através da lista de inscritos da COHAB:

“Porque o foco da COHAB ¢é exatamente quem tem renda menor, COHAB tem

cunho social! Atender os mais necessitados”. (Ent. 01, COHAB Araucaria)
4.3 PMCMV NA PERCEPCAO DO MERCADO CONSTRUTIVO E IMOBILIARIO

A pesquisa com atores desse segmento foi realizada com construtoras e uma

imobiliaria. Em consulta a imobiliaria DH Imdveis, identificou-se que na cidade de Araucéria
atualmente ndo existe empreendimentos do PMCMV dentro das faixas 1 e 1,5 de
financiamento, devido a grande expanséao da cidade na ultima década e a valorizacao do
metro quadrado no municipio, tornando inviavel as construtoras investirem nessas faixas
de financiamento. Essa informacdo complementa os dados fornecidos pelos beneficiarios,
apresentados no item 4.1 desse documento.

“Mesmo nao tendo todas as faixas de financiamento, o PMCMV ¢é o principal
meio da aquisi¢cdo do imével proprio na cidade Araucaria, 80% das vendas que
sdo efetivadas aqui na imobiliaria sdo do programa” (Ent. 01, mercado
imobiliario).

Identificaram-se, nas entrevistas, os grandes desafios das construtoras em
encarar o mercado de trabalho voltado para habitac&do social. Um dos elementos apontados
€ relativo a mdo de obra qualificada, principalmente para métodos construtivos nao
convencionais como paredes de concreto e wood frame. Esses métodos exigem
conhecimentos especificos ndo tdo comuns em comparacdo a quem ja trabalha com
alvenaria estrutural ou convencional. Por isso, a maior parte dos empreendimentos ainda

€ realizada nos métodos mais convencionais:
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“O sistema construtivo de 99% dos empreendimentos de Araucaria, sao:
estrutura convencional e fechamento em alvenaria.” (Ent. 01, mercado
imobiliario).

Embora a falta de mdo de obra qualificada tenha sido mencionada como um
grande problema, os entrevistados informaram que aumentou bastante as novas frentes
de trabalhos, abrindo mais espacos no mercado da construcéo civil e mais oportunidades
para as pessoas que se especializaram na metodologia usual. Com a capacitacao
adequada, surgem novas técnicas e podem ser entregues com uma qualidade melhor. Isso
contribui também para novos campos de investimento de fornecedores e construtores, e,
claro, potencialmente pode gerar mais empregos. Mas, conforme foi analisado, por se tratar
de obras de constru¢des em massa, nem todas as obras sdo executadas com uma mao
de obra qualificada o que acaba gerando véarias manifestacdes patologicas. Outra grande
preocupacao das construtoras diz respeito a burocracia para liberagéo de areas para inicio
da obra. Segundo os entrevistados é muito demorado o processo de liberacdo entre
agentes publicos, o que acaba até inviabilizando o empreendimento.

Ao receber o questionamento sobre o déficit habitacional e sobre a situagéo atual
do municipio de Araucdria, os representantes das construtoras nao conseguiram nos
informar exatamente; disseram que mesmo com toda a burocracia para liberacdes de
alvaras para iniciagdo das obras, Araucaria € umas das melhores cidades metropolitanas
de Curitiba para se investir em empreendimentos imobiliarios, por ser considerado um local
rico em frentes de trabalho e infraestrutura. Isso para o mercado imobiliario € excelente,
pois quanto mais investimentos houver na cidade, mas aquecido fica 0 mercado.

Em geral os representantes mostraram-se muito otimistas com as projecdes
futuras no setor imobiliario, esperando um novo boom imobiliario - como no ano de 2011.
Conforme comentario:

“Embora ainda seja somente expectativas, o mercado vem se recuperando
muito bem da recessao que tivemos, e estamos prestes a entrar em uma nova
expansao imobilidria - nos proximos anos”.

5. CONSIDERACOES FINAIS
Apresentou-se que O PMCMV é um programa social que foi implantado com a

intencdo de contornar alguns problemas da politica econdbmica e diminuir o déficit
habitacional do pais. Como foi formulado de maneira urgente, o governo utilizou
experiéncias adquiridas com o BNH. E inegavel que o programa trouxe diversos beneficios
a sociedade, reforcando novamente a politica habitacional como pauta politica. Mas
também foi possivel verificar que a implantacdo do programa MCMV trouxe alguns
beneficios para a cidade:

a) A possibilidade de implantacdo de novos conjuntos habitacionais;
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b) O teste de novos métodos construtivos — a exemplo do wood frame e das
paredes de concreto;

c) Como consequéncia dos dois itens anteriores, um maior movimento para o
mercado imobiliario local.

Por se tratar de um programa relativamente novo, é importante realizar trabalhos
como este, para que se possam obter os resultados mais diversos sobre as consequéncias
de sua implantag&o no geral, o quéo isso beneficia tanto para a populacdo quanto para o
pais. A realizacdo dessa pesquisa permitiu refletir sobre a importancia da questéo
habitacional na regido de Araucéria. Para além do PMCMV propriamente dito, foi possivel
perceber que o tema da habitacdo social ndo se resume a mera construcdo e entrega de
unidades; isso envolve valores, cultura e sonho dos beneficiarios, além de impactar
diretamente na economia local. Estudos futuros podem ajudar a visualizar como 0s
programas estdo progredindo ou regredindo em relagdo aos beneficiarios, ao setor da
construcao civil e ao mercado imobiliario; além disso, é importante também que estudos
futuros obtenham resultados ndo apenas de uma cidade, mas dos estados e do pais como

um todo.
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