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A FINANCEIRIZAGAO DA MELHORIA HABITACIONAL — O MODELO DE
NEGOCIOS DA VIVENDA
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1 INTRODUGAO

O acesso a moradia digna se configura como um problema central das cidades
brasileiras. Os problemas sao de diferentes magnitudes e tipos, residem desde a caréncia de
infraestrutura urbana, como saneamento basico, pavimentacao e acesso a servigos publicos;
passam pela irregularidade fundiaria de boa parte das cidades brasileiras; passam também
pela caréncia de novas unidades habitacdo, que atualmente reside na faixa de 6 milhdes de
moradias e pela inadequagdo de aproximadamente 25 milhdes das moradias existentes?
(entre inadequacdes edilicias e fundiarias).

Apesar de estabelecido como um direito na Constituicdo Brasileira e ser objeto de
inUmeras leis e programas desenvolvidos por diferentes agentes do Estado, o direito a
moradia no pais ndo se universalizou — e parece longe deste objetivo. “O direito a moradia
digna vai além da unidade habitacional propriamente dita, incluindo também a satde do
habitat® e inserindo-se em uma perspectiva mais ampla, do direito a cidade™. Desta forma, a
politica de habitagdo deve se articular com outras politicas publicas, de forma estruturada e
planejada, em especial a de desenvolvimento urbano e politicas estruturadas de
financiamento para promog¢ao habitacional. iniUmeras sao as siglas dos agentes, programas,
fundos e planos ja criados pelos entes governamentais para tratar do tema da moradia no
pais.

Um importante instrumento que poderia contribuir para este quadro € a Lei da ATHIS,

promulgada em 2008 pelo Governo Federal apds décadas de debate e experimentagdes
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entre os profissionais de arquitetura e urbanismo em articulagdo com movimentos de luta pela
moradia. A Lei visa assegurar que familias de baixa renda tenham acesso gratuito ao
assessoramento técnico profissional para projeto e a construcdo de habitacdo de interesse
social necessarios para a edificagdo, abrangendo reforma, ampliagdo ou regularizagdo
fundiaria da habitagao®. Na escassez de recursos para novas construgdes, no aproveitamento
das moradias e estruturas ja existentes e na promog¢ao de melhorias pontuais, a Lei da ATHIS
poderia ser uma estratégia assertiva para se viabilizar a melhoria das condigdes de moradia
da populagao com custo reduzido (em comparacao a construgdes novas).

A implementacdo da referida Lei conta com defensores, sobretudo o CAU e as
entidades de arquitetura que contribuiram de forma mais incisiva para a formulagédo da Lei
(IAB e FNA). Com investimentos vultosos na sensibilizagao e na promogao de agdes exitosas,
o CAU tem se colocado como agente difusor do tema®. Apesar das boas intengbes da
instituicao, a falta de precisao metodologica com a qual o CAU muitas vezes divulga materiais
afetos a ATHIS, pode contribuir para confundir a percepg¢ao do que se trata, apresentando
experiéncias oriundas de origens distintas, misturando a¢gdes governamentais ou de fomento
do préprio Conselho, com agdes de impacto social, que ndo se enquadram ao que a Lei
propunha originalmente’.

O discurso da auséncia do estado e as iniciativas de impacto social produziram nos
ultimos anos um ‘modelo’ de atendimento a demanda que vem sendo promovido como
solugdo inovadora, tanto pelo proprio CAU como mais recentemente por governos municipais
e federal. Um modelo que reduz o papel do Estado e coloca a responsabilidade no individuo.
Essas iniciativas sao organizadas a partir da logica empresarial, entendendo o déficit
habitacional como um potencial mercado a ser explorado, se afastando da preocupacao da
garantia de direitos. Essas iniciativas séo estruturadas segundo uma légica empresarial, na
qual o déficit habitacional € compreendido como um mercado em potencial, desvinculando-

se da abordagem centrada na garantia de direitos. Essa perspectiva se alinha a discursos
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que promovem a individualizagdo das responsabilidades, uma ideologia empreendedora,
como estratégia para lidar com as desigualdades sociais e econdmicas e, “portanto, atraem
grande interesse, ao se entender como uma resposta imediata e de facil solugdo para os
problemas que o Estado seria incapaz de prover™.

Neste contexto a pesquisa objetiva elucidar a atuagao de startups de 'impacto social'
no mercado de melhoria habitacional para baixa renda nas periferias das grandes cidades, a
fim de descobrir a forma de atuagcdo dos agentes focados na producdo de melhoria
habitacional financiada, a fonte dos capiais que estruturam o negdécio e o impacto da
financeirizacdo do processo de producdo de reformas para baixa renda e nas formas de
intervencao em territérios populares.

Para compreender este quadro, o estudo se aproxima a partir de uma abordagem
qualitativa exploratéria, do ‘Programa Vivenda’, iniciativa reconhecida nacionalmente como
‘negécio de impacto’, tomado como estudo de caso para analise do setor. Foi realizada uma
busca em bases académicas a fim de compreender a relevancia e intersec¢ao dos temas,
startup de impacto, ATHIS, Programa Vivenda, financeirizagdo e melhoria habitacional.
Foram obtidos dados através de referéncias bibliograficas, matérias e entrevistas realizadas
com representantes da Vivenda. O trabalho utiliza acervo de imagens, obtido através das
matérias e publicacbes acessadas, bem como dados relevantes encontrados nas referéncias
elencadas. Como recorte temporal, adotou-se o periodo de 2012 até 2024, desde a criacao
do Programa Vivenda, passando pela mudanga de formato durante a Pandemia de Covid19

até suas ultimas iniciativas atreladas ao poder publico.

2 O PROGRAMA VIVENDA - FINANCEIRIZAGAO E IMPACTO SOCIAL

A empresa objeto do estudo, o Programa Vivenda, teve inicio em 2013 na cidade de
Sao Paulo. Seus fundadores ja haviam atuado anteriormente em programas publicos de
urbanizagao de favelas, passando a “explorar solugdes inovadoras para enfrentar a questao
da inadequagao habitacional no Brasil, pouco enderegada pelos setores publico e privado™.
Ao longo dos anos a empresa passou por varias etapas, desenvolvendo obras de reformas
na grande Sao Paulo, fazendo parcerias com Prefeituras e com grandes empresas do ramo

da construcéo civil, alavancando recursos no mercado financeiro, abrindo lojas de venda de
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materiais de constru¢do em areas periféricas, até que na pandemia, sua operacao escala
nacionalmente, capacitando assessorias técnicas e OSC'® em diversas partes do pais para
utilizar os sistemas de gestdo de obras criados pela Vivenda, em uma ldgica correlata a de
franquias’. A empresa muda de nome para ‘Nova Vivenda’ e atualmente atua diretamente
junto ao Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e ao Governo Federal para
alavancar um programa de Melhorias Habitacionais financiadas que utilize a expertise, a
metodologia e os sistemas de gest&o de obras criados pela Vivenda'".

Para elucidar o significado dos ‘negécios de impacto’, procurou-se realizar uma busca
em diferentes fontes'?, uma vez que o termo esta em disputa. O Brasil possui um decreto'
que estabelece uma estratégia nacional sobre o assunto, detalhando os principais conceitos,
tais como os negocios de impacto™ e economia de impacto'®. O Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES) também se aproxima do tema, evidenciando
que “uma caracteristica essencial que diferencia os negécios de impacto é a intencionalidade,
ou seja, 0 negocio precisa ter a intengdo e o objetivo claro de gerar impacto socioambiental
positivo™e,

Outro tema elencado no trabalho, o da financeirizacéo, se insere como instrumento
para viabilizar os negécios de impacto social. A Vivenda, desenvolveu uma série de

estratégias para atuar no mercado de melhoria habitacional, sendo uma das mais
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determinantes, a emissdo de debéntures'’ (titulos de divida), de forma a captar recursos para
viabilizar as reformas com juros baixos para as familias que contratam os produtos da
empresa. A Vivenda entao se utiliza do que na leitura marxista da teoria econémica pode ser
identificado como capital ficticio'®, trazendo para o momento presente uma expectativa de
valorizagéo futura™. O diferencial dos negdcios de impacto, em comparagdo com outros
instrumentos tradicionais do sistema bancario e financeiro, é o beneficio social ou ambiental
que a atividade da empresa entregara. Ou seja, os investidores que apostam na Vivenda
sabem que sua expectativa de rendimento sera ‘menor’ do que a de outros investimentos
disponiveis no mercado, mas que ao se tornarem credores de uma empresa de impacto, esta
cumprindo metas de sustentabilidade, agenda ESG?, atingindo “selos” e certificagbes que a

qualificam no mercado.

3. CONSIDERAGOES FINAIS

O que é controverso e pouco falado na literatura disponivel sobre o0 modelo de negécio
da Vivenda é a inversao da légica do que seria uma politica publica de ATHIS, onerando as
familias a pagarem pelo servigo técnica da melhoria em ‘suaves’ parcelas de até 30
prestagdes, ou seja, familias com baixa renda, muitas vezes ja endividadas, assumindo novos
financiamentos que comprometem diretamente o montante disponivel para vida diaria. Os
juros praticados pela Vivenda para com seus clientes sdo muito reduzidos ao que se
apresenta no mercado tradicional, no entanto, ainda assim oneram o orgamento familiar. Sem
entrar na discussdo acerca da desarticulacdo em relacdo a infraestrutura do entorno
(saneamento, pavimentagdo, acessibilidade etc.) e a politica publica proposta para as

localidades onde as obras sdo desenvolvidas.
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O estudo ainda detalha a forma de atuacdo da Vivenda, como se desenvolveu ao
longo dos anos, quais estratégias adotou para se viabilizar financeiramente e enquanto
negocio de impacto e como se introduziu nos circulos de discussao da politica publica, seja
junto ao CAU e aos debates sobre o tema da ATHIS ou ja com o Governo Federal e o
Ministério das Cidades em articulacdo com o BID. O estudo aponta ainda os aspectos
relevantes da estratégia da Vivenda, como explora uma demanda crescente da populagéo
periférica com métodos inovadores e reflete acerca das faixas de renda poderiam se utilizar
dos servigos sem prejudicar seus orcamentos familiares.

Ao trazer luz para o modelo de negocios da Vivenda, o estudo problematiza as
dificuldades de se viabilizar um programa publico que trate da politica de ATHIS, seja
municipal ou nacional; levanta questionamentos acerca da estratégia do Governo Federal de
‘terceirizar’ para a iniciativa privada a melhoria habitacional, se ndo existem alternativas que
nao passem por instrumentos financeirizados em um momento complexo da conjuntura
politica nacional, ou ainda se esta seria apenas mais uma das ag¢oes que deveriam fazer parte
de um arcabougo mais amplo e estruturado de resolugdo da demanda por inadequacao

habitacional e fundiaria brasileiras.
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