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RESUMO

Esta pesquisa tem como o intuito analisar e apontar dados sobre o Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV). Pretende-se verificar quantas familias ja se beneficiaram, abordando
dados do deficit habitacional e entregas de residencias de todo o pais durante o ano de 2015 a
2019. Sera feito uma andlise sobre o surgimento do programa e seus desdobramentos,
buscando examinar qual seria a melhor opgdo: casa pronta ou iniciar a constru¢do de um

imovel em Dourados/MS.
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1 INTRODUCAO

Sabe-se que o setor imobiliario ¢ um 6timo investimento, pois com ela vem a
valorizacdo do imdvel e uma garantia de estabilidade no futuro, podendo ser para morar ou
até mesmo para vender e gerar uma renda, aceder de investimento a curto, médio ou longo
prazo.

Conforme afirma Gava (2023), a Associacao Brasileira de Incorporadores Imobilidrios
(ABRAINC), espera uma melhora no setor de até 60%. O Banco Central revela um aumento
no investimento de baixa renda, consequéncia da economia demonstrando estabilidade, apoio
do governo e as novas diretrizes do programa.

De acordo com Branco (2023), como forma de apoio, foi criada pelo governo Lula o
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) em mar¢o de 2009, sendo extinta em 2020 e
substituida por Casa Verde e Amarela, do governo de Jair Bolsonaro. Foi retomada o
PMCMYV em junho de 2023, com intuito de diminuir o déficit habitacional e colaborar com as

familias de baixa renda e aquisicao de imoveis, usufruindo de beneficios, como: taxa de juros
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menores e optando por utilizar subsidio de até 55 mil, variando de acordo com a renda
mensal.

Segundo Correia (2023), Mato Grosso do Sul tera cerca de 2,1 mil unidades de casas
sob o PMCMYV, sendo priorizada a faixa 1, ofertando 2.132 unidades para familias que
tenham a renda mensal bruta de até R$2.640,00. Sendo dividida em meio rural: 912 unidades;
urbana 1.070 unidades, por via FAR (Fundo de Arrendamento Residencial) e no aspecto
entidades 150 unidades. A meta anunciada até 2026 ¢ ofertar 2 milhdes de unidades
habitacional para todo o Brasil, sendo metade dela, 50% para familias da faixa 1, e 25% por
meio subsidiado, sendo feito o orgamento com a Unido ¢ 25% com financiamento de FGTS

(Fundo de Garantia do Tempo de Servigo), podendo usufruir de juros reduzidos e subsidios.

1.1 PROBLEMATICA

Financiar casa pronta ou construir?

Com acesso as informagdes supracitadas acima, surge a seguinte questao: qual melhor
maneira de investimento no setor imobiliario? Comegar uma casa do zero, podendo ter
oportunidade de escolha da localidade, terreno, planta da constru¢do da casa, materiais a
serem utilizados ou simplesmente ter praticidade e opcdes de casa ja pronta, para um futuro
préoximo, algo de imediato?

No decorrer do trabalho sera aprofundado sobre o Programa Minha Casa Minha Vida,
quantas familias ja podem usufruir desse beneficio, e a importincia da decisdo de
investimento. Abordando as consequéncias de cada escolha e qual ¢ mais vantajoso de acordo
com a realidade do individuo.

O Objetivo geral do trabalho ¢ analisar a melhor op¢do econdmica da aquisi¢ao de
casa pronta ou constru¢do com aquisicdo de terreno, considerando imoével de
aproximadamente R$200.000,00

Esta pesquisa pretende demonstrar quantas familias ja foram beneficiadas, e quais
requisitos previstos para que o individuo possa se beneficiar, e se pertence a essas faixas
salariais. Considerando o desejo almejavel das pessoas em possuir uma residéncia, ¢
primordial examinar qual a melhor op¢ao de compra de acordo com sua situacao financeira.

Ao longo da analise, pretende-se debrucar em torno das questdes relacionadas a

subsidios, valores de entrada, parcelas, sendo vidvel a que mais se encaixar na sua realidade,
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sendo por investimento ou necessidade.

2 REVISAO TEORICA

2.1 POLITICA HABITACIONAL

Conforme Neckler, em 1940 com a inexatiddo de moradias, como consequéncia,
surgiu as moradias sem a infraestrutura, formando as comunidades, como resolugdo dos
problemas da grande maioria das pessoas, que na época precisaram de um teto para residir e
trabalhar. Consequentemente em 1946, no governo de Eurico Gaspar Dutra, foi criada a
Fundag¢ao da Casa Popular (FCP), com intuito de atender classes de trabalhadores. Esse
programa construiu um nimero significativo de moradias. Com o passar do tempo foi extinta

e substituida pelo Banco Nacional de Habitagdo (BNH).

Segundo Botega (2007), com a criagdo do Sistema Financeiro de Habitacdo
juntamente com o Banco Nacional de Habitacdo (SFH/BNH) em 1964, com intuito de
construir casas e financiamento da casa propria, direcionado para as classes com menor renda.
[Lein® 4 380/64 de 21 de agosto de 1964]. Com essa politica, foi possivel construir cerca de 4
milhdes de moradias por meio da utilizacao de recursos do Fundo de Garantia do Tempo de
Servico (FGTS) e das cadernetas de poupanga do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE).

Nesse periodo surgiu as campanhas de Cohab, para familias que recebem até 3 salarios
minimos, no modo popular, € o restante seriam proporcionadas pela politica habitacional
federal, juntamente com cooperativas habitacionais e agentes privados. Comumente as casas
ndo foram entregues pela politica habitacional federal, com o ocorrido teve uma expansao das

comunidades.

2.2 FAMILIAS BENEFICIADAS

Na tabela 01, vé-se varias familias que foram beneficiadas, o PMCMYV serve de apoio
para conseguir a tdo sonhada casa propria, assim como para reformas, beneficiando muitas
familias de baixa renda, de acordo com a pesquisa realizada pelo Conselho de Monitoramento
e Avaliagodes de Politicas Publicas (CMAP, 2020).
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Pode-se analisar os investimentos por regido e estado de 2015 a 2019, sendo uma analise
qualitativa e quantitativa (CMPA, 2020):

® Na regido norte o estado de Para se destaca com 2.549.275 unidades de domicilios;

® Na regido nordeste em primeira instancia estd o estado da Bahia com 5.201.695

unidades de casas.

® Na regido do Sudeste nota-se com maior nimero de beneficios, o estado de Sao

Paulo com 16.136.354 unidades.
® Na regido Sul, vé-se o estado do Rio Grande do Sul com 4.343.116 unidades.

® E na regido Centro Oeste, tem-se em destaque o estado de Goids com 2.480.419

unidades.

Ao total no pais todo tem-se o resultado de 72.394.728 unidades de familias beneficiadas,
segundo o estudo feito em 2019, com a volta desse programa, muitas familias poderao
usufruir desse beneficio e poder proporcionar um espago melhor para criar lagos € memorias
em um local que pode ser dizer que ¢ de posse sua. Proporcionando a reducdo de gastos com
aluguel. Para o Conselho de Monitoramento e Avaliagdo de Politicas Publicas (2020, p 46.)
“em média 18% dos domicilios, ou quase um em cada cinco, estdo enquadrados em ao menos
um dos componentes do déficit qualitativo e, portanto, estdo em situacdo de déficit

habitacional qualitativo™.
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TABELA 01 — Proporgao déficit qualitativo/domicilios, por regido e UF.

Déficit/Domicilios

Regido/UF (%) Variagdo Qtd. Domicilios
2015 2019 (p-p.) ansd
Norte 39,1 39,8 0,7 5.409.635
Rondoénia 50,7 43,8 -6,8 592.784
Acre 42,8 38,3 -4,5 267.280
Amazonas 36,3 35,5 -0,7 1.099.675
Roraima 9,7 238 14,2 153.230
Para 38,9 43,1 4,2 2.549.275
Amapa 79,7 60,2 -19,5 221.345
Tocantins 23,4 253 2,0 526.045
Nordeste 23,1 22,4 -0,7 18.959.410
Maranh3o 26,7 26,0 -0,8 2.096.848
Piaui 6,8 11.5 4,7 1.030.825
Ceara 30,4 17,2 -13,2 2.975.053
Rio Grande do Norte 273 41,1 13,7 1.146.761
Paraiba 20,0 18,8 -1,2 1.312.261
Pernambuco 28,1 27,2 -0,9 3.279.136
Alagoas 37,7 27,2 -10,5 1.126.028
Sergipe 15,7 19,8 4,1 790.803
Bahia 15,6 19,1 3:5 5.201.695
Sudeste 11,9 13,0 1,1 31.519.169
Minas Gerais 10,5 9,6 -0,9 7.461.789
Espirito Santo 12,2 14,9 2,7 1.421.666
Rio de Janeiro 21,5 22,9 1,4 6.499.360
Sdo Paulo 8,8 10,4 1,6 16.136.354
Sul 15,5 15,1 -0,4 10.945.550
Parana 15,7 12,4 -3,3 4.042.233
Santa Catarina 15,1 15,9 0,8 2.560.201
Rio Grande do Sul 15,6 17,2 1,6 4.343.116
Centro-Oeste 27,7 16,2 -11,4 5.560.964
Mato Grosso do Sul 43,2 12,7 -30,5 927.460
Mato Grosso 35,0 17,1 -17,9 1.144.361
Goias 26,3 20,8 -5,5 2.480.419
Distrito Federal 8,2 7,3 -0,8 1.008.724
Brasil 18,7 18,0 -0,6 72.394.728

Fonte: Fundag@o Jodo Pinheiro, PNAD E PNAD Continua. Elaboragdo: SECAP/ME, (2020, p. 46).

2.3 FAMILIAS BENEFICIADAS EM MATO GROSSO DO SUL

Tabela 02: Distribuicdo dos indicadores de regularizacdo fundidria e melhoria habitacional

por regido e UF, para domicilios com rendimento mensal de até R$2.000,00 (CMAP, 2020).
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Centro-Oeste 35.913 3,39 42.659 3,54
Mato Grosso do Sul 10.306 0,97 5.840 0,49
Mato Grosso 5.189 0,49 20.680 1,72
Goias 17.653 1,67 11.877 0,99
Distrito Federal 2.765 0,26 4.263 0,35
Brasil 1.057.816 100,00 1.203.368 100,00

Fonte: Adaptado de PNAD Continua 2019. Elabora¢ao: SECAP/ME (CMAP 2020, p.53).
Na tabela 02 apresentada, tem-se os dados de Regulacdo Fundidria, que seria a
regulacao de assentamentos irregulares e a titulagdo de bens, nota-se que o Mato Grosso do

Sul ocupa 2° lugar, com 10.306 unidades; E nos apresenta também a melhoria de moradias em

um total de 5.840 unidades, tendo o percentual de 0,49% (CMAP, 2020).

2.4 AREAS EM DOURADOS PMCMV

Ha registros de entrega de 450 casas em 2016 na localidade de Dioclésio Artuzi III,
com beneficio do PMCMYV, sendo realizado o sorteio para as familias em 2013. Acarretou a
demora da entrega, por conta de problemas com a construtora (Prefeitura Municipal de
Dourados, 2016).

Em 2018, o Governo do Estado entregou 512 unidades de casas para familias que s@o
inscritas no PMCMV e no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), no Residencial
Idelfonso Pedroso (Agehab, 2018).

No ano de 2019 foi entregue um total de 353 unidades habitacionais, que foram
construidas em 2 fases no conjunto habitacional Antonio Guilherme (IRABI, 2022).

Todos os fatos citados ocorreram com o programa anterior, atualmente ele foi retomado, no

inicio de 2023, e tem algumas mudangas para participar do programa.

2.4 MUDANCAS NO PMCMV EM 2023

As mudangas ocorridas no programa em 2023, sdo a reducdo de juros na regido de
Centro Oeste de 4,5% para 4,25% ao ano, e o teto do subsidio subiu de 47,5 mil para 55 mil,
para as familias da faixa 1 e 2 (Roca, 2023).

As faixas sofreram alteragdes e respectivamente os valores dos iméveis, sendo (Roca, 2023):
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TABELA 03: Renda mensal salarial por faixa.

Faixa | Renda Mensal

Faixa 1 | R$ 2.640,00

Faixa 2 | R$ 2.640,01 até R$ 4.400,00
Faixa 3 | R$ 4.400,01 a R$ 8.000,00

Os valores dos imodveis na faixa 1 e 2 variam de R$190 mil a R$264 mil, e o da faixa 3
aumentou para até R$350,00.

O Sistema Brasileiro de Poupanga ¢ Empréstimo (SBPE), que ¢ uma modalidade na
Caixa Econdmica Federal (CEF), passou a ter um reajuste de 0,5 ponto percentual, para
8,99% que passam a ser afetados contratos feitos apds o dia 3 de abril. Desse modo, houve

uma exceg¢ao para habitacao popular e pro-cotista, com recursos do FGTS (Roca, 2023).

3 METODOLOGIA

A pesquisa do trabalho foi feita com o intuito exploratdrio de informar quando surgiu o
PMCMYV, quais programas vieram antes, por quantos tempo esteve em vigor, qual o
substituiu. Obviamente surgiram algumas mudangas, tanto em questdo de faixa salarial,
quanto a porcentagem de subsidios a serem utilizados; as premissas continuam as mesmas,
para a faixa 1, familias t€ém de ser cadastrada no cadastro unico e realizar o cadastro no site do
programa (MCMYV) de sua cidade. E entre isso, ¢ escolhida a data para sorteio das unidades
habitacionais. Ha varias faixas salariais, as quais as familias devem ser classificadas.

O levantamento de dados estudado, apresentou um modelo de pesquisa descritiva,
abordado o PMCMYV, do principio até os dias atuais; com sentido exploratério, com intuito de
abordar métodos de pagamentos viaveis, com propor¢do em taxas de juros e valores da
entrada, constando subsidios, € prazo maximo de parcelamento, que facilitam e que
contribuem para a realizag¢ao da tdo sonhada casa propria.

Adentra-se na maneira quantitativa, analisando opg¢des de demonstracdes de
financiamento da aquisi¢do da casa pronta, e qual seria o valor de financiar um terreno
juntamente com a construcao da casa, na conclusdo da pesquisa serd apontado, qual beneficios
de ambas, auxiliando o leitor, raciocinar sua condi¢do financeira e distinguir qual seria
adequado a ele.

Ao dispor de tal conhecimento, adentra-se em questao de financiamentos, sera abordado
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qual melhor escolha, entre uma casa pronta, somente analisar localidade, se ird valorizar ao
decorrer do tempo, ou simplesmente construir em local de sua escolha, podendo optar por
plantas de casa, que melhor acomode sua familia.

A pesquisa proposta, serve ao menos como base, um norteamento € proporcionar
reflexdo para opcdes que seja consideravel e a seu favor, sendo um estudo comparativo e
analitico, abordando opgdes. Podendo promover novamente a intengdo de conquistar a casa
propria.

O inicio da pesquisa surgiu com informagdes sobre o programa, ¢ ao decorrer da
mesma, houve embasamento de informagdes a forma que foi abordado do maior para o
menor, ocorrendo o afunilamento, os dados surgem a nivel nacional, aprimorando para os
dados do estado e por ultimo, para local, sendo em Dourados/MS.

Os dados levantados foram por meios de dados bibliograficos, indice de dados e
trabalho de graduacio, ja avaliado, a um certo ponto da pesquisa, foi vedado por conta de falta
de dados, a pesquisa em si, era com intuito de informacdes atuais, devida a volta do PMCMV
no inicio de 2023, ha lacunas de informacdes que ficam em aberto. Foi abordado o Custo
Unitéario Bésico (CUB) e condigdes em imobiliaria da regido, com uma casa no valor de
aproximadamente R$200.000,00, contendo 55 metros quadrados em Dourados-MS.

Segundo Veloso (2024), instituido pela Lei Federal 4.591/64 (artigo 54), o CUB
(Custo Unitario Basico) estabelece valores de referéncia para a execucao de projetos
imobiliarios, calculados por metro quadrado. E importante ressaltar que este indicador reflete
apenas o custo parcial da obra, ndo incluindo investimentos adicionais.

Foi feita a anélise de dados, conforme trabalhos j& publicados, a quantidade de familias
beneficiadas, qual a meta do governo de entrega das casas, ainda sera abordado ao decorrer do
trabalho, taxas, juros de financiamento, prazo, valor da entrada e subsidios que possa ser
utilizado, de acordo com sua faixa salarial. Tendo como fundamento, analise por Valor
Presente Liquido considerando a Taxa Minima de Atratividade de 9,65% ao ano (Tesouro
Direto 2027).

A pesquisa surgiu com o intuito de nortear pessoas que planejam investir em um imovel
para moradia, proporcionando a desmistificagdo das informacdes, trazendo clareza para quem
quer sair do aluguel, algo hoje em dia tdo crucial, que mesmo sendo uma despesa, se realizar

um investimento a longo prazo te dara retorno.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Para efeito de analise considerando um imével de aproximadamente R$200.000,00,
com 55m2 constituido de 2 quartos, 1 banheiro, sala e cozinha. Uma casa que acomodaria
uma familia com 4 pessoas.

TABELA 04: Analise dos dados para moradia em Dourados-MS com subsidio.

Casa Pronta Terreno e Construcao
Gasto inicial R$47.685,86 R$38.938,68
18 parcelas iniciais (com aluguel) R$544,13 R$1.109,24
19° até 420° parcela R$544,13 R$509,24
Valor Presente Liquido -R$53.324,51 -R$49.249,08

Ao decorrer da andlise vé-se que o investimento para a aquisi¢do da casa pronta, o
valor da entrada ¢ mais alta, sendo favoravel o valor das parcelas iniciais, ja com a situacao da
compra do terreno e constru¢do da casa, o valor da entrada ¢ menor e pode ser parcelada,
sendo desvantajoso o valor inicial das parcelas, mas sendo relevante o valor final das mesmas,
nessa comparagao vé-se que o valor menor, seria a compra do terreno e a construgao da casa
Com todo o tema abordado, pode se faz
er uma reflexao e ver qual posse de aquisi¢do te favorece mais, se seria para um investimento

a longo prazo, se seria de imediato para moradia, quais condi¢des financeiras te atende.

5 CONCLUSAO

Esse trabalho teve como objetivo analisar as formas de investimento no setor
imobilidrio, analisou-se duas opgdes: a compra da casa pronta ou a aquisicao do terreno mais
a constru¢do da casa, qual destas seriam mais rentaveis.

Portanto, que para aqueles que possuem o valor da entrada, a aquisi¢do de uma casa
pronta pode ser uma opc¢do vantajosa. As principais vantagens incluem a imediata
disponibilidade para habitagdo, permitindo a mudanca ou o aluguel do imovel, bem como a
agilidade na entrega da casa. Quando a compra ¢ feita com a intencdo de investimento, o
aluguel do imovel pode cobrir o valor do financiamento, evitando despesas adicionais. Por

outro lado, para aqueles que desejam adquirir um imével, mas ndo dispdem do valor da
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entrada, uma alternativa viavel € investir na compra de um terreno e na constru¢do da casa.
Em certos casos, ¢ possivel negociar o parcelamento da entrada, o que facilita a aquisi¢do do
imoével.

Na construgdo da casa, ¢ possivel optar por contratar uma construtora, o que garante a
praticidade na execuc¢do do projeto e minimiza o envolvimento direto do proprietario. Ao
adquirir um imoével pronto, ¢ comum que haja uma porcentagem de comissdo sobre o valor da
casa. Em contraste, ao optar pela construcdo do imovel, essa comissdo pode ser evitada,
representando uma vantagem financeira adicional.

Conclui-se que a op¢ao mais rentavel € a aquisicdo de um terreno juntamente com a
construcdo da casa. O valor da entrada nesse caso ¢ inferior ao exigido para a compra de uma
casa pronta, e ainda ¢ possivel optar pelo parcelamento, o que proporciona uma vantagem
adicional. Embora as parcelas possam ser elevadas, a capacidade de personalizar o modelo da
residéncia, dentro do limite de metros quadrados estabelecido, oferece uma vantagem
significativa. Além disso, o valor presente liquido dessa alternativa ¢ mais vantajoso.

A pesquisa realizada foi restringida a alguns dados devido a pandemia, o que resultou
em uma demora na normalizacao das atividades. Além disso, todos os materiais utilizados nas
construcdes sofreram um aumento de preco devido a alta demanda, resultando em um periodo
maior para entregas das casas do PMCMV.

Para futuras pesquisas, recomenda-se averiguar quais bairros em Dourados se ajustam
ao valor de imovel em questdo e identificar as opgdes de financiamento disponiveis nos

bancos e quais favorecem o financiamento para o individuo.
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