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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo investigar as contribuicbes do programa Minha
Casa Minha Vida para reducgéao do Déficit Habitacional no Brasil no periodo 2008 a
2012. Para tanto, sdo tomados os dados da Fundagao Jodo Pinheiro relativos ao
Déficit Habitacional no pais. Através destes, faz-se uma comparacao entre o ano
imediatamente anterior a introdugdo do programa e os anos subsequentes. Ao longo
do trabalho, empreende-se uma revisao histérica da evolucao da politica Habitacional
no Brasil e, além disso, apresentam-se ainda as metodologias de calculo da Fundagéo
Jodo Pinheiro para o Déficit Habitacional e da Caixa Econémica Federal para a
demanda Habitacional. Vé-se que o PMCMV contribuiu apenas timidamente para a
reducéo do déficit no pais durante o periodo observado.

Palavras-chave: Politica Habitacional. Déficit Habitacional. PMCMV.



ABSTRACT

This study aims to investigate the contributions of the My Home My Life Program to
reduce the housing deficit in Brazil in the period 2008 to 2012. Therefore, are taken
from the Jodo Pinheiro Foundation data on Housing deficit in the country. Through
these, it is a comparison of the year immediately preceding the introduction of the
program and subsequent years. Throughout the work, we undertake is a historical
review of the evolution of Housing policy in Brazil and, in addition, are presented also
the calculation methodologies of Jodo Pinheiro Foundation for Housing Deficit and
Caixa Econbémica Federal for Housing demand. It is seen that the PMCMV contributed
only timidly to reduce the deficit in the country during the observed period.

Keywords: Housing policy. Housing Deficit. PMCMV.



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 Coabitacdo familiar, segundo regides geograficas, ............ccccuvrrreeeeeeennnnnne 47
Tabela 2 Habitacao precaria, segundo regides geograficas, ........ccoevvevrieeeerneeennnnne 49
Tabela 3 Adensamento excessivo em domicilios alugados...........cooeeiiiieeeneeeennnnee 51
Tabela 4 Onus excessivo com aluguel de domicilios urbanos (1) ......c.ccceeeeeveeeecee. 53
Tabela 5 Déficit habitacional total e relativo segundo regides ............ccccveeeeeeeiennnnee 55
Tabela 6 Déficit habitacional por situagdo do domicilio segundo...........cccccceeeeeeenne. 57

Tabela 7 Valor dos subsidios aplicados nas operagdes do PMCMV, segundo a origem

d0S recursos — 2009-2012....... i ———————— 58
Tabela 8 Valor total dos financiamentos contratados para a aquisicdo ou producao
das unidades habitacionais - 2009-2012.........cooerieiiiiiiee e 59

Tabela 9 Quantidade de unidades habitacionais contratadas no &mbito do PMCMV

para as faixas 1 a 3 de renda média - 2009-2012........cccoeeiiiiiiieiiieeieeeeeeeeeee, 61



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 Sumula da legislacao basica do crédito e financiamento imobiliario ........ 27
Quadro 2 Metodologia de célculo do déficit habitacional...............cccoeeeeeeii. 32
Quadro 3 Variaveis da PNAD utilizadas no calculo dos componentes do déficit......34
Quadro 4 Determinantes da demanda habitacional ..............ccccoveeeieeeeiiiiiiciiiieeennn. 37
Quadro 5 Demanda habitacional ... 38
Quadro 6 Condi¢des e Metas, por faixa de renda PMCMV (2009)..........ccccvvveeeeennn. 40
Quadro 7 Metas do PMCMV, por faixa de renda. .........ccceeeeiiiiiiiiiiiiieeeeeiieeeeeenn 42

Quadro 8 Modalidades de financiamento e fonte de recursos do PMCMV, por faixa de
1= 0o F- VRSP 43



SUMARIO

1 INTRODUGAO ....ceeerurucrcrereensaesesessssssssessssssssssssssssssassesssssassssenssssssssssnssasasssnsssans 12
2  ASPECTOS HISTORICOS......ccreermrerecaseeessssessasssesssssssesssasessassssssasassseasasens 14
2.1 Politicas de Habitagdo no Brasil: do periodo Vargas ao Ministério das Cidades
14
2.2 Financiamento Habitacional .............ccoooi e 22
3 ASPECTOS METODOLOGICOS.......coceeurereearereeassseessssesesasasessssssessasasesessasens 27
3.1 Déficit Habitacional...........cooeeiiiiiiiiie e 28
3.2 A Metodologia de Célculo do Déficit Habitacional da FJP.............cccvvveeeeee. 30
3.3 A Metodologia de Célculo da Demanda Habitacional da CEF ..................... 35
4 PMCMV E O DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL: 2007-2012......c.cceeeueneee 39
4.1 Operacionalizagéo e objetivos do PMCMV ... 39
4.2 Déficit Habitacional no Brasil: 2008-2012........ccccooiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e, 44
5 CONSIDERACOES FINAIS .....ccoociercmsacesssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans 63

REFERENCGIAS......eoeeeeeeeeeeeeeeeesesssesesesssssssnsssnsssnsssnsssnsesasesasssssesssessssssesssnsssssssnsssnnsnn 66



12

1 INTRODUCAO

A Constituicao Federal (CF) de 1988 prevé, dentre outros, o direito a moradia,
sendo dever do Estado promover programas de constru¢cao de moradias e a melhoria
das condi¢des habitacionais e de saneamento basico. Assim, é imprescindivel que os
representantes politicos estabelegam e concretizem meios de garantir que o direito a
moradia seja assegurado e acessivel a toda sociedade.

No Brasil, o déficit habitacional, o inacesso a moradia e/ou moradia prépria, é
um problema que assola milhdes de cidadaos que, incapazes de arcarem com os altos
custos financeiros, acabam sendo obrigados a viver em habitacdes precarias ou pagar
alugueis. Estes, muitas vezes, comprometem parte significativa da renda, agravando
ainda mais a incapacidade de arcar com o 6nus de um financiamento habitacional.
Nesse sentido, ha necessidade de iniciativas governamentais, como previsto na CF,
para o enfrentamento desta problematica.

A politica habitacional brasileira passou por transformacdes nos ultimos anos,
sobretudo na primeira década dos anos 2000. Apés um longo periodo de abandono,
desde a extingdo do Banco Nacional da Habitacdo (em 1986), o Estado intensificou
esforcos no sentido de promover condi¢coes de acesso a habitacao digna através da
criacao de leis, 6rgaos, politicas publicas e programas voltados a questao do acesso

a moradia.

O resultado “final” e “carro chefe” do processo de reestruturacdo da politica
habitacional brasileira foi o langamento, em 2009, do Programa Minha Casa Minha
Vida que tinha por objetivo reduzir o déficit habitacional com ampliacdo do acesso a
moradia através da geracdo de mecanismos de incentivo a producao e a aquisicao
destas (Brasil, 2009). Todavia, apesar da amplitude das iniciativas governamentais no
enfrentamento do déficit habitacional, estas ag¢des ainda se mostram incipientes
quando comparadas as necessidades habitacionais da populagédo, sobretudo, da
parcela da populacdo com menor capacidade de pagamento. Nesse sentido, o
objetivo deste trabalho consiste em avaliar as “contribuicdes” do Programa Minha
Casa Minha Vida para a reducdo do déficit habitacional brasileiro através da
observacdo da dindmica do déficit ap6s a introdugdo do programa, fazendo

comparativo com o ano imediatamente anterior a implantagdo do mesmo.
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A fim de alcancar o objetivo proposto, o trabalho serve-se dos dados relativos
ao deéficit habitacional no Brasil no periodo 2008 a 2012, tomados junto ao bando de
dados da Fundacéo Joao Pinheiro (6rgao responsavel pelas estatisticas oficiais sobre
o tema) e dados do Programa Minha Casa Minha Vida, tomados junto ao banco de
dados do Governo Federal para o programa.

O trabalho est4 dividido em 5 se¢des, a contar por esta introdugdo. Na secéao 2
empreende-se uma revisao historica da evolucao da politica habitacional no Brasil, no
intuito de possibilitar a compreensao da tematica sobre a habitacdo. A secéo 3, por
sua vez, apresenta uma revisdo conceitual-metodolégica acerca do déficit
habitacional, no intuito de apresentar a definicdo conceitual de déficit habitacional e a
compreensao da forma de célculo do mesmo. Ja a secdo 4 destina-se a analise dos
dados, a partir da avaliagdo da dinamica do déficit entre 2008 e 2012 em associagao
aos dados do programa, no intuito de alcancgar o objetivo proposto. Por fim, na segéao
5, sao feitas as consideracdes finais a este trabalho.
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2 ASPECTOS HISTORICOS

As preocupacdes com as questdes habitacionais ndo representam um fato
novo nas economias capitalistas. A deterioracdo e precarizagao das condi¢oes
habitacionais se mostram presentes desde o inicio do século XIX, para muitos, como
sintoma das mudancas decorrentes da Revolugdo Industrial. No Brasil, a
intensificacdo do processo de urbanizacdo e a insurgéncia, em maior grau, dos
problemas habitacionais dao-se a partir da década de 1930, com a transicao de uma
economia agroexportadora para urbano industrial, marcada pelo crescimento do fluxo
migratério dos trabalhadores rurais para as fabricas nos centros urbanos (Silva, 2012).

Os fluxos migratorios visando atender as demandas dos incipientes canteiros
industriais nos centros urbanos resultaram no aumento da populagéo urbana e, com
isso, das necessidades de moradias. Para atender estas necessidades, empresarios
e Estado idealizaram e construiram as chamadas “vilas operarias” em torno das
fabricas para abrigar o operariado. Estas “vilas”, caracterizadas por condi¢cdes de
insalubridade, marcam a motivacao, por parte do Estado, com questdes relativas a
habitacdo no pais, pois representavam polos de disseminacdo de doencas
contagiosas (febre amarela, célera, entre outras) atribuidas as péssimas condicoes

de moradia dos trabalhadores.

2.1 Politicas de Habitacao no Brasil: do periodo Vargas ao Ministério das
Cidades

As preocupacbes habitacionais por parte do Estado, visando unicamente
controle de propagacao de epidemias, sofrem uma ruptura a partir do inicio do governo
Vargas. “A partir de 1930, a questao principal passou a ser viabilizar 0 acesso a casa
prépria. A salubridade continuava sendo um objetivo meritorio, mas, de maneira geral,

alcangavel em consequéncia da difusdo da casa prépria” (BONDUKI, 1999, p.88).

Até a década de 1930, a construcao de moradias foi de responsabilidade Unica
da iniciativa privada, mas com o crescimento do movimento de urbanizacao,
intensificado também, em grande parte, pela politica de substituicdo de importacdes,
o Estado brasileiro passou a intervir diretamente no mercado habitacional (Furh,
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2012). A construgdo, comercializagdo, financiamento e locacao habitacional deixada

as livres forcas do mercado até entdo passam a conviver com a intervencao estatal.
A intervencdo estatal na area da habitacdo popular logo mostrou-se
necessaria, pois o crescimento das cidades e de sua populagao, componente
necessario do incremento do projeto de industrializacdo e modernizagao, nao
comportava mais a postura dos governos da Primeira Republica de
distanciamento diante da questao. Era preciso cuidar do alojamento da for¢a

de trabalho e, ao mesmo tempo, fortalecer a posigdo do governo entre as
massas (CARIELLO FILHO, 2011, p.75).

Segundo GOMES (2014, p.15), “o inicio do governo Vargas marca uma
mudanca significativa no tratamento da questédo habitacional no Brasil” com a adogéo
de “estratégias de desenvolvimento nacional tendo como caracteristica principal o
processo de desenvolvimento econdmico, passando o Estado a intervir diretamente
na promoc¢ao da industrializagdo” (BORGES, 2013, p.3). Assim, a partir desse periodo
a questdo da moradia passou a ser vista como condicdo necessdria ao
desenvolvimento socioeconémico. “Naturalmente, a acao do governo foi condicionada
pela politica geral de Vargas de apoiar seu programa de desenvolvimento”
(CARIELLO FILHO, 2011, p.75).

A partir dos anos 30, no governo Vargas, o problema seria encarado de outra
forma. Segundo “opinido generalizada, a iniciativa privada era incapaz de enfrentar o
problema [habitacional que se instalava nos centros urbanos], tornando inevitavel a
intervencao do Estado” (BONDUKI, 1999, p.78). O Estado passou a sofrer pressoes
dos trabalhadores e do empresariado (o constante aumento dos alugueis fazia com
os trabalhadores reivindicassem melhores salarios). Como resposta, “o governo
propbs o financiamento, por meio dos Institutos de Aposentadoria e Pensao - |APs,
de casas a serem destinadas ao aluguel” (MOTTA, 2010, p. 3). Desse modo
marginalizava-se o setor rentista que, desde o inicio da Republica, desfrutava de
regalias fiscais e de auséncia de regulamentacdo em suas relagbes com os inquilinos.
Mostra-se a aceitacdo da concepgao de que “a producédo e a locagdo de moradias
revestiam-se de caracteristicas especiais que as diferenciavam de outros bens e que,
portanto, requeriam a intervengao governamental” (BONDUKI, 1999, p.78).

A utilizacao dos IAPs, criados com intuito de garantir aposentadoria ou pensdes
a determinadas categorias de empregados, nos financiamentos de moradias
beneficiou o setor habitacional ao dar condigdes de solvéncia aos trabalhadores em

seus financiamentos e, mais importante, representava uma mudanga na percepcao
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do problema habitacional no Brasil. Contudo, mostrava-se uma medida de intervencao
governamental insuficiente para alterar de modo contundente o problema no pais, pois

atendia apenas aos associados dos institutos (Morais, 2011).

O intervencionismo estatal pelo uso dos IAPs, com a incorporagédo das massas
populares urbanas, indicava uma mudanga de base de sustentac¢do politica para um
regime de governo que precisava ser legitimado pelas classes sociais. Paralelamente
a construcao de novas unidades habitacionais, o Estado passa a tratar os assuntos
habitacionais, em especial no que concerne as favelas e seus moradores, como
questdes politicas, sobretudo a partir de 1937 com o Estado Novo. A partir deste, o
Estado brasileiro passa a formular politicas econémicas e sociais com caracteristicas
bem definidas destinadas a necessidade de direcionamento aos trabalhadores como
forma de firmar um compromisso com as massas no sentido de um desenvolvimento

econdmico respaldado pela industria (Silva, 2012).

A instituicido do Estado Novo constituia em objeto politico ideoldgico de
manuteng¢ao do “governo” em exercicio. Através da idealizagdo de que o trabalho
arduo gerava frutos, a habitacao, as intervengdes estatais, no intuito de proporcionar
a casa propria a classe trabalhadora, reduziam as chances dos grupos opositores
ganharem forca. Segundo BONDUKI (1999, 84-85),

A Constituicdo de 1937, que instituiu o Estado Novo, dava atencéo toda
especial a familia, determinando, no artigo 124, que ela estaria “sob protegéo
do Estado”. A associagdo entre familia e habitagdo fez da questdo
habitacional uma pedra angular [na politica estatal], sobretudo entre os
trabalhadores urbanos.

A década seguinte, de 1940, marca duas importantes intervenc¢des estatais no
que se refere as questdes habitacionais, uma de cunho regulatério — a criagao da Lei
do Inquilinato — e outra de fomento — criagdo da Fundagao da Casa Popular (FCP).

A Lei do Inquilinato, instituida em 1942, funcionava, em certa medida, como
instrumento de reducdo de precarizacdo das moradias, a medida que impetrava o
congelamento dos precos dos alugueis impossibilitando que os aumentassem a seu
bel-prazer, frente aos pequenos aumentos salariais, o que implicava em precarizagao
das condicdes dos trabalhadores. Com a Lei do Inquilinato esta realidade muda e os
trabalhadores passam a ter uma base ‘fixa’ de célculo de seus gastos.

A regulamentag¢é@o do mercado de aluguéis a partir de 1942, ano em que 0s
aluguéis foram congelados [pela Lei do Inquilinato], constitui uma das
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principais causas da transformagéo das formas de provisdo habitacional no
Brasil, desestimulando a producéo rentista e transferindo para o Estado e
para os proprios trabalhadores o encargo de produzir suas moradias
(BONDUKI, 1999, p.209).

Ja a FCP, principal marca da politica habitacional do periodo populista, criada
em 1946, tinha como intuito tratar especificamente de habitagbes sociais. Além de
atuar no financiamento de casas préprias, a FCP tinha como prerrogativas buscar
provisdes de servi¢os de infraestrutura e saneamento basico (Gomes, 2014).

Apesar dos resultados limitados da FCP, esta constituiu o primeiro 6rgao
nacional criado especificamente para prover residéncias para a populacédo de baixa
renda, tendo como objetivo principal o aprovisionamento de habitacdo para a
populagcédo que néo tinha acesso aos IAPs. Devido a fatores como falta de recursos,
acumulo de atribuigbes, aumento da inflacdo e falta de forga politica impossibilitaram
que a Fundacao alcancasse grandes resultados. Todavia, com o crescimento da
industria brasileira observado na década de 1950, associado ao crescimento urbano
e das intervencdes estatais para adequar o espago urbano, a FCP pbde viver seu
periodo mais dinamico, com o governo Juscelino Kubitschek aumentando seus
investimentos para a Fundacdo, resultando em maior numero de unidades
habitacionais construidas (Motta, 2010). A despeito destas melhorias, no geral, em
quase vinte anos de existéncia, a FCP produziu apenas 17.000 moradias, ndo se
transformando no carro chefe da politica habitacional, como se pretendia. Assim, em
1964, com o golpe militar, o FCP foi extinta.

Paralelamente a extincao da FCP, o regime militar, que assumira o poder apés
0 golpe, lanca seu primeiro grande plano: o Plano Nacional de Habitacdo - PNH. Este,
que se seguiria nos vinte e dois anos seguintes, possuia como elemento protagonista
o Banco Nacional da Habitagdo - BNH. Este por sua vez, constituia a representacao
fisica de um importante sistema criado também em 1964, como elemento do PNH, o
Sistema Financeiro de Habitagéo - SFH.

Vale destacar um elemento comum aos dois periodos de intervencionismo do
Estado no que tange as questdes habitacionais: ambas as intervencdes, a
implantagdo dos IAPs pelo regime novo e o PNH, resultaram de periodos ditatoriais.
A primeira durante o regime do Estado Novo e a segunda do regime militar que tomara

poder.
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No que concerne ao PNH, a constatacdao dos problemas habitacionais e do
descontentamento da populagdo, em meio a um contexto de urbanizagao crescente
de desordenada, o0s quais implicavam em crescimento das desigualdades,
marginalizagdo e aumento do déficit habitacional, foram os principais motivos que

levaram a formulagao do programa.

O PNH representa, efetivamente, a primeira politica habitacional do Brasil,
tendo como meta a producgéo de oito milhdes de moradias para venda financiada entre
as camadas populares, de modo a eliminar em quatro anos o déficit que estimava para
o pais (Cariello Filho, 2011). Sua atuagao nos anos em que vigorou (1964-1986) pode
ser expressa através das agdes do BNH, o principal 6rgdo criado no tocante a
habitacao pela Lei n® 4.380/1964, que instituia o SFH. E a partir deste que se implanta
0 modelo institucional que passa a ser adotado no Brasil (Morais, 2011).

O SFH apresentava caracteristicas distintas no sistema de financiamento as
iniciativas  habitacionais, comparativamente aquelas empregadas nas acoes
anteriores. Ressalta-se, nesse sentido, a utilizagdo de recursos préprios, capitados
através do Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS, cadernetas de poupanca
(Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — SBPE, sob responsabilidade da
Caixa Econbmica Federal — CEF (1961)) e letras imobiliarias, além da instituicdo da
correcao monetaria no retorno dos financiamentos e a diversificacao dos objetivos dos

financiamentos (Morais, 2011).

Orgaos e instituicdes adicionais foram criados com intuito de se evitar os
problemas de receitas observados pela FCP e, ao mesmo tempo, visando conceber
vantagens aos compradores de casas populares, em comparacédo aos de renda mais
alta. Foram criadas as Companhias de Crédito Imobiliario, o Servico de Habitagéo e
Urbanismo e as Companhias Habitacionais. O objetivo destes 6rgédos era prestar
auxilio e promover o desenvolvimento do crédito e da atividade imobiliaria no pais

(Assumpcéo Filho, 2011).

O objetivo principal da criacdo do SFN, atuando através do BNH, era uma
‘resposta do governo militar a forte crise de moradia presente num pais que se
urbanizava aceleradamente e angariar apoio entre as massas populares urbanas”
(BONDUKI, 2009, p.72). Para tanto, competia ao BNH gerar incentivos ao mercado
imobiliario conjuntamente com a promog¢ao da poupanca no pais, além de buscar
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atrair o mercado privado e realizar a regulacdo das condi¢des dos financiamentos do
SFH (Assumpcao Filho, 2011).

Com objetivo principio de atender as classes mais populares, a atuacao do SFH
pode ser dividida, segundo Motta (2010), em trés etapas. A primeira, entre 1964 e
1969, corresponde ao periodo de implantacao, estruturagédo e expansao do BNH e
das COHABs. Nesta fase observa-se significativo financiamento habitacional
destinado a atender o “mercado popular’, concentrando-se nos objetivos
governamentais de angariar apoio entre as massas. Na segunda fase, de 1970 a 1974,
tem-se uma crise e esvaziamento do SFH. A perda de dinamismo das COHABs, como
resultado da perda do poder de compra dos saldrios frente aos altos niveis
inflacionarios e seus consequentes efeitos no aumento do indice de inadimpléncia dos
beneficiados pela politica, converteu-se em pressées sobre o sistema politico
habitacional. Estas pressées fizeram com que os financiamentos passassem, cada
vez mais, as camadas de classe média, como forma de reduzir os riscos de
inadimpléncia. A partir daqui inicia-se a terceira fase, de 1975 a 1980, com 0 processo
de reestruturacao e reestabelecimento das COHABs. Nesta fase os financiamentos
nao tinham como foco principal as camadas populares, mas sim a classe média, para

a qual se observou um aumento no numero de moradias produzidas.

Segundo Bonduki (2009), a importancia do BNH é indiscutivel, pois o periodo
1964-1986 foi 0 Unico em que o pais teve verdadeiramente uma Politica Nacional de
Habitacdo. As contribui¢des, quantitativas, do BNH sao expressivas, considerando o
periodo como um todo. Nos vinte e dois anos de existéncia, o SFH, através do BNH,
“financiou a construcéo de 4,3 milhdes de unidades novas, das quais 2,4 com recursos
do FGTS, para o setor popular, e 1,9 milhdes com recursos do SBPE, para o mercado
de habitacdo para a classe média” (BONDUKI, 2009, p.73). Nao obstante tais
contribui¢cées, com o fim do regime militar em 1985, por conveniéncia politica do novo
governo e devido ao desequilibrio financeiro decorrente da aceleragédo do processo
inflacionario, do aumento do desemprego e aumento da inadimpléncia, o BNH,
expressao principal do SFH' a época, foi extinto em 1986.

A extincao do BNH provoca uma ruptura de continuidade na politica
habitacional brasileira. A estrutura de carater nacional que existia com se extingue.

' Apesar da extingdo do BNH o SFH continua funcionando. Notadamente, com menor poder de atuagao.
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Houve um esvaziamento institucional e a politica nacional de habitagdo que vinha
sendo construida deixa de existir. Além disso, com a extingdo do BNH, hd um
processo de dispersado das fungdes desempenhadas por este. Nos periodos seguintes
o Banco Central do Brasil — BACEN — normatiza, regulamenta e fiscaliza o SFH, a
CEF passa a operar o FGTS e gerenciar o SFH, com o comando das questdes
habitacionais sendo alterado, constantemente, por diferentes 6rgaos, tais como:
Ministério do Interior, Ministério do Desenvolvimento Urbano, Secretaria Especial de
Acdo Comunitaria®?, Ministério do Bem-Estar Social, Secretaria Especial de
Desenvolvimento Urbano e, atualmente, de forma mais estruturada, cabe ao Ministério

das Cidades a gestao das politicas habitacionais (Morais, 2011).

Em meio a este emaranhado de alternancia de poderes nas politicas
habitacionais, tem-se a redefinicdo e (re) estruturacdo administrativa do pais,
mediante distribuicdo de competéncias entre os entes da federagdo, com a
promulgacao da Constituicdo Federal — CF — de 1988.

No tocante a questdo habitacional, a CF 1988 estabelece em seu Artigo 21°
que compete a Unido instituir diretrizes para o desenvolvimento habitacional (Brasil,
1988). Assim, “cabe a Unido, bem como aos Estados e Municipios promover e
implementar programas que visem a construcdo de moradias e a melhoria das
condi¢cdes habitacionais e de saneamento basico nas mais diversas areas do pais”
(SILVA, 2012, pp. 12-13).

Durante a década de 1990 as politicas habitacionais nao tiveram grandes
mudangas, assim como suas poucas iniciativas ndao obtiveram efetivos resultados,

nem tampouco alcancaram suas metas (Gomes, 2014).

No inicio dos anos 1990, durante o Governo Collor (1990-1992), a acao mais
significativa no que tange a habitacdo foi o langamento do Plano de A¢ao Imediata
para a Habitagdo — PAIH. O Plano pretendia financiar 245 mil moradias em seis
meses, mas nao cumpriu a meta estabelecida (Motta, 2010; Gomes, 2014).

2 A Secretaria Especial de Acdo Comunitaria foi responsavel pelo Programa Nacional de

Mutirbes Habitacionais, em 1987, que visava reduzir as pressées decorrentes do aumento de
financiamento a classe média em detrimento das populares, tendo como objetivo financiar habitagdes
para familias com renda inferior a trés salarios minimos, mas o Programa n&o alcangou suas metas
devido a alta inflagéo e inexisténcia de politica e gestdo bem definidas (Motta, 2010).
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No Governo seguinte, de ltamar Franco (1992-1994), sao criados os programas
Habitar Brasil e Morar Municipio. Estes programas tinham por objetivo financiar a
constru¢cdo de moradias para familias de baixa renda, mas, a exemplo do PAIH,
fracassou. O fracasso destes deve-se a padronizagdo excessiva dos métodos e ao
exacerbado nivel de exigéncias legais, impedindo a captacédo pelos municipios dos
recursos disponibilizados. Além dos dois programas, o Governo Itamar buscou
incentivar a criagdo de fundos para a habitagdo e instituiu o Forum Nacional de
Habitacdo (1992), que visava construir aliancas entre o Estado e representante de
classes envolvido no financiamento, na producao e no uso da moradia (Motta, 2010).

A partir da metade da década de 1990 até 2002, durante o Governo de
Fernando Henrigue (1995-2002), ndo se observou movimentos praticos significativos
em relagcdo a questdo habitacional. Todavia, tém-se, como pano de fundo, alguns
movimentos “conceituais”. Nesse periodo ha uma “retomada nos financiamentos de
habitacdo e saneamento com base nos recursos do FGTS [1995], depois de varios
anos de paralisacdao dos financiamentos” (BONDUKI, 2009, p.78). Em 1997 é
aprovada o Sistema Financeiro Imobiliario, através da Lei n® 9.512/1997, que tinha por
finalidade promover o financiamento imobiliario em geral, as acabou beneficiando
apenas as camadas de mais elevadas, ja os financiamentos estavam atrelados a altos

juros.

Ja ao final do Governo FHC, em 2001, tem-se aquela que para muitos € a
principal contribuicao do periodo para a questao habitacional, a aprovacao da Lei n®
10.257/2001 que institui o Estatuto das Cidades que constitui um importante marco
legislativo para a condug&o das politicas habitacionais (Gomes, 2014). O Estatuto
tinha como objetivo “fornecer suporte juridico mais consistente as estratégias e
processos de planejamento urbano garantindo a funcédo social da propriedade, o
planejamento participativo nas politicas urbanas e o acesso universal a cidade”
(MOTTA, 2010, p.8). Ainda em 2001 surge o Programa de Subsidio a Habitagdo
visando dar acesso a moradia adequada por intermédio de subsidios, através de
recursos do Orcamento Geral da Unido — OGU. As mudancas durante esse periodo
(1995-2002) nao foram tao proeminentes devido a orientacéo neoliberal da politica de
FHC e das restricbes impostas a ela pelos bancos internacionais, como o Fundo
Monetério Internacional (FMI) (Motta, 2010; Gomes, 2014).
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No governo seguinte, j& no primeiro ano do Governo Lula (2003-2011),
colhendo os frutos da instituicdo do Estatuto das Cidades, é criado o Ministério das
Cidades. A criacdo deste derivou de uma orientacdo governamental a fim de
preencher o vazio institucional no que se refere as politicas habitacionais, de

saneamento e transporte.

O Ministério tem como finalidade promover o combate as desigualdades
sociais, transformando as cidades em espacos mais humanizados, além de buscar
ampliar o acesso da populacdo a moradia, saneamento e transporte. Suas
competéncias, na busca pelo uso e ocupacdo do solo de modo responsavel, séo
pautadas na CF 1988.

Sob a égide do Ministério das Cidades é realizada a 12 Conferéncia Nacional
das Cidades que contemplou um amplo processo de mobilizacao social abrangendo
mais de trés mil municipios, gerando as bases para a criagdo e composicao do
Conselho Nacional de Habitacdo (2004). A partir deste e como resultado da
Conferéncia, em 2005, através da Lei n® 11.124/2005, que dispbe sobre o Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS é criado Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — FNHIS e instituido o Conselho Gestor do FNHIS com
0s quais se pretendia gerar um conjunto de a¢des capazes de avangar no sentido de
universalizar 0 acesso a moradia digna para todo cidadao brasileiro (Gomes, 2014;
Brasil, 2005).

O resultado “final” dos esforgos do Ministério das Cidades na promogao do
desenvolvimento habitacional foi a criacdao e lancamento, em 2009, do Programa
Minha Casa, Minha Vida, o qual sera discutido mais adiante.

2.2 Financiamento Habitacional

Até 1964 nao havia mecanismos de créditos habitacionais estruturados e
capazes de atender a demanda por moradias no pais, sendo, na maioria das vezes,
o crédito concedido de maneira individual e através de esforgos isolados (Furh, 2012).
Segundo Assumpcao Filho (2011), somente a partir da década de 1960, através das
politicas de incentivo e estruturacdo ao setor que esta modalidade de financiamento
comegou a ser praticada no pais. O resultado inicial destes incentivos foi a maior
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disponibilidade de créditos imobilidrios a populacdo, com aumento da participacao
publico e privada no setor de financiamentos habitacionais. Além da maior
disponibilidade de créditos, a participagéo publica direcionou-se a institucionalizagao
do financiamento habitacional, com a aprovacao de leis relacionadas a este.

O sistema de financiamento habitacional, propriamente dito, comeca, no Brasil,
na década de 1960 com a instituicdo do SFH pelo regime militar. No periodo anterior
ao SFH prevalecia um sistema financeiro incipiente, principalmente para fins
habitacionais. Segundo Virgilio (2010), a situacdo do setor habitacional no pais era
preocupante, tendo em vista que o amplo crescimento da demanda por habitagbes
urbanas, em decorréncia da intensificagao do processo de urbanizagéo, associado a
um contexto inibidor aos investimentos, com inflacdo alta e juros e aluguéis fixos,
acabou por confirmar que o volume de recursos no setor habitacional era insuficiente

para atender a demanda por moradias (Virgilio, 2010).

Para complementar, KAMPEL e VALLE (1974, p.13) salientam que:

Antes de 1964, o sistema de concessado de empréstimos a valores nominais
fixos distorcia o0 mercado em trés aspectos: primeiro, premiava os mutuarios,
0S quais pagavam suas amortizagées em cruzeiros desvalorizados; segundo,
afastava a poupanca voluntaria desse mercado, tendo em vista as taxas reais
de juros fortemente negativas; terceiro, minguava a capacidade de aplicacao
das poucas instituicdes existentes

A fim de minimizar esse desequilibrio entre necessidades e oferta de recursos
para fins habitacionais, o recém-implantado governo militar criou 0 SFH com intuito de
captar recursos, através da poupanca de longo prazo (recursos do SBPE e FGTS),
para investimentos habitacionais. Os objetivos por tras da criacdo do SFH consistiam
em aproximar a oferta das necessidades de habitagcdo a um menor custo, atender as
necessidades de disponibilizacdo de recursos as familias para aquisicao de moradias
e eliminar o déficit habitacional que se instalara no pais (Santos, 1999).

Segundo Geist (2008), o modelo de financiamento habitacional criado pelo SFH
revestia-se de carater predominantemente estatal, tanto nas formas de captacao e
aplicacdo dos recursos, quanto nos mecanismos de operacionalizacdo do préprio
sistema, sendo este controlado, basicamente, por érgaos estatais, cabendo aos

agentes financeiros privados papel secundario nesse sistema.
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Dois 6rgaos compunham o SFH com objetivo de facilitar e promover a
construcao e a aquisicao de moradias: o BNH e as Sociedades de Crédito Imobiliario
- SCls. O BHH representava o 6rgao maximo do SFH, era responsavel por regular,
orientar, disciplinar e controlar o sistema. Cabia a ele, entre suas principais fungdes,
promover incentivos a formacado de poupanca para o sistema e estabelecer as
condicdes gerais dos financiamentos do SFH, tais como prazos, juros, condicdes de
pagamento e garantias. J& as SCIs, as quais dependiam do BNH para funcionar,
desempenhavam um papel operacional, atuando como agentes financeiros do
sistema. Suas operagdes limitavam-se ao financiamento para construgéo, venda ou
aquisicao de habitacdes, sendo-lhes vedada a possibilidade de qualquer outro tipo de
operacao (Rosa, 2012).

As fontes de recursos para funcionamento do sistema eram, basicamente,
duas: arrecadagao do SBPE e, a partir de 1967, contribuicdes compulsérias através
do FGTS. Os recursos provenientes do SBPE advinham da captagdo conjunta das
letras imobilidrias e cadernetas de poupanca. Ja os recursos oriundos do FGTS
resultavam das contribuicdes compulsérias dos trabalhadores empregados no setor
formal da economia (Virgilio, 2010). Assim, o modelo de financiamento habitacional
criado pelo SFH e a aplicacao dos recursos se dividia em duas frentes: advindos do
SBPE e FGTS.

Os recursos oriundos do SBPE, resultantes das cadernetas de poupanca e dos
demais titulos imobiliarios e captados pelas SCls, destinavam-se ao financiamento de
investimentos habitacionais propostos por empreendedores ou construtoras. Os
iméveis construidos com estes recursos destinavam-se as classes média e alta. Ja os
recursos oriundos do FGTS, totalmente gerida pelo BNH, destinavam-se,
prioritariamente, a construcdo de casas de interesse social, como cooperativas e
conjuntos populares. A construgdo das unidades habitacionais ficava a cargo das
COHABSs (Santos, 1999).

Apo6s a instituicdo do SFH, atuando através do BNH, o financiamento
habitacional no pais evoluiu. Isto é, a o financiamento, enquanto disponibilidade de
crédito/recursos, para aquisi¢cao evoluiu, com a demanda por moradias urbanas sendo
atendida em maior escala. Apesar do BNH nao ter cumprido seu objetivo principal
(“somente 33,5% dos financiamentos habitacionais do SFH foi destinado a habitagoes
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populares para a populagéo de baixa renda” (VIRGILIO, 2010, p.14)), as contribuicbes
deste para a reducao do déficit habitacional foram expressivas, com um ndmero

significativo de novas unidades habitacionais construidas.

Segundo Sant’Anna (2010), depois da instituicdo do SFH e criagao do BNH, em
1964, apesar pequenos atos instituicbes dispersos e do modesto aumento na
disponibilidade de recursos, somente em 1997 o setor de crédito e financiamento
habitacional observa um novo marco significativo em seu sistema, com a aprovacao
da Lei n® 9.514/1997 que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI -
e institui a alienagdo fiduciaria de coisa imével. Posteriormente a 1997, ainda segundo
o autor, outro marco significativo sé seria observado em 2004, com a aprovacéo da
Lei n® 10.931/2004 que dispbe sobre o patrimbénio de afetacdo de incorporacdes

imobiliarias.

Apbs o longo periodo de discussao que se arrastava desde o inicio da década,
a instituicdo do SFI foi finalmente efetuada e “proporcionou as condi¢des necessarias
para que se iniciasse no Brasil uma nova e importante fase do financiamento
imobiliario” (ROSA, 2012, p.19). ASSUMPCAO FILHO (2011, p.64) complementa que
“a criacdo do SFI no pais derivou das necessidades de um novo sistema de
financiamento imobiliario que fosse mais flexivel, em comparagdo com o SFH”. O
objetivo do SFI era possibilitar a consolidacéo, atualizacdo e promocéo de incentivos
ao desenvolvimento do mercado de crédito no Brasil a partir da conciliacdo dos
interesses publico e privado para o desenvolvimento deste.

As caracteristicas principais do SFI, tais como desregulamentacao,
desestatizacdo de atividades e desoneragdo dos cofres publicos, derivaram dos
fundamentos da economia de mercado. Assim, as principais fontes de recursos do
SFl sé&o os grandes investidores institucionais, como: fundos de pensao, fundos de
renda fixa, companhias seguradoras, bancos de investimento (Rosa, 2012). Estes,
além de investidores, representam ainda os agentes operadores do financiamento
imobiliario, sendo estas operacdes realizadas livremente pelas entidades autorizadas
(Assumpcéo Filho, 2011).

Juntamente com o SFI, a Lei n® 9.514/1997 instituiu ainda as Companhias
Securitizadoras de Crédito Imobiliario e criou, entre outros, os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI), titulos caracterizados por possuirem lastro em crédito
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imobiliario. Elementos que possibilitaram aceleracdo do processo de
desregulamentacéao do sistema de financiamento habitacional.

Ja no que tange a Lei n® 10.931/2004, esta possibilitou reduzir as incertezas e
custos derivados das duvidas com relagdo a execugado das garantias contratuais, a
medida que assegurar o cumprimento dos termos do contrato firmado entre as partes,
garantindo-lhes direitos e deveres, além de possibilitar maior desregulamentacao do

mercado.

Com a Lei n? 10.931/2004 busca-se passar do Estado e agentes estatais como
principais fontes de recursos para a provisdao de recursos junto aos investidores no
mercado de capitais e no sistema financeiro, de forma geral, através, principalmente,
Letra de Crédito Imobiliario — LCI Cédulas de Crédito imobiliario — CCI.

De forma geral, a Lei teve por objetivo proporcionar maior seguranga juridica,
transparéncia e credibilidade aos adquirentes de imdveis, criando condi¢cdes para o
desenvolvimento do livre mercado de financiamento imobiliario em geral. O ponto
principal da Lei consiste na afetacdo da incorporacao imobiliaria. Isto é, proteger a
incorporagao em beneficio dos adquirentes, ou seja, o incorporador nao podera utilizar
os recursos de um empreendimento em outro, visando resguardar o andamento do

empreendimento em questao, mesmo em caso de faléncia (Brasil, 2004).

De modo resumido, a evolugdo dos aparatos institucionais do sistema de
financiamento imobiliario no Brasil € apresentado no quadro 1, que apresenta a
sumula evolutiva da legislagdo basica aplicada ao setor de crédito e financiamento

imobiliario no pais.
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Quadro 1 Sumula da legislagéo basica do crédito e financiamento imobiliario

Lei n* 4.380 da 21.08.1954

Cria o SFH e o BNH, a comregdo monetana (facultativa) nos contratos
imobilian

Lei n® 4.864 de 29.11.1965

Estabelece estimulos para a construgao cwil

Decreto-Lei n® 19 de 30.8.1966

Dispoe sobre a cormeg&o monetana obrgatoria nos contratos do SFH

Decreto n® 7.565 de 15.00.2011

Dispoe sobre a cnagio e 8 manutengao do indice de pregos de
imoveis

Lei n® 5.107 de 13.9.1965

Instituiu o FGTS

Lei n® 5.049 de 20.6.1965

Altera a Lei 4.380/64

Decreto-Let n® 70 de 21.11.1966

Instituiu a CH s a execugdo extrajudicial de hipotecas

Lei n* 5.741 de 01.12.1971

Regula a execugdo especial ds créditos do SFH

Decreto-Lei n® 2.1684 de 19.9.18984

Institui o PES por Categoria Profissional atribuindo diferentes taxas de
jurcs de acordo com a faixa salanal do proponents

Decreto Lei n° 2.291 de 21.11.1986

Extingua o BNH & atribui competéncia do CMN para regular SFH

Lei n®* 8.177 de 1.03.1991

nstitui 2 TR pam eajustamento de depositos de poupanga e
contratos do SFH

Lei n® 9.514 de 20.11.1997

Instituiu o SF| e a alienacao fiduciana de bem movel

Meadida Provisceda n® 2.197 de 24.8.2001

Libera a adogSo de planos de reajustamento das prestagdes e
contratagéo de seguros nos contratos do SFH

Lei n® 11.434 da 28.12.2008

Faculta a index ag 80 de contratcs por taxa prefixada

Lei n® 11.977 de 7.7.2009

Cnia o Programa Minha Casa Minha Vida. altera dispositives scbie
contratagdo de sistemas de amorizagso e seguios

Fonte: ABECIP (2012) apud FURH (2012, p.16).

Em linhas gerais, pelo exposto, percebe-se que a legislacdo e a politica

habitacional brasileira apresentaram trajetéria evolutiva marcada por rupturas em seu

processo de estruturagdo e consolidagao. Por diversos periodos, observou-se que a

politica habitacional e os mecanismos de estimulo ao crédito no pais foram deixados

de lado, em muito, devido contextos macroeconémicos nos quais a economia

brasileira estava inserida. A despeito destes percalgos, é inegavel a evolugao, tanto

da politica habitacional e das preocupagcdes com a questdo habitacional, quanto da

legislacdo e dos mecanismos de financiamento imobiliario.

3

ASPECTOS METODOLOGICOS

Embora os indicadores, em geral, assumam carater duplo, sendo, a0 mesmo

tempo, empiricos (fruto da observacédo) e normativos (correspondem aos objetivos

visados), suas classificacoes praticas estdo sempre subordinadas a fungdes praticas
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e orientadas para a producédo de efeitos sociais, contribuindo para a formulagéo e
orientacdo de politicas econdmicas e politicas sociais (Russo, 2015). Assim, os
esforgos no intento de produzir instrumentos concretos de analise sobre necessidades
sociais no campo habitacional se apresentam como ferramentas fundamentais para a
formulagéo de novas bases de estudos habitacionais, “bem como, também, podem
ser importante ferramenta no auxilio a formulagéo e implantacéo de politicas publicas

orientadas a combater o problema da moradia” (RIBEIRO et al, 2003, p.1).

O presente capitulo tem por objetivo expor os aspectos metodoldgicos no que
cerne a estimagao das necessidades habitacionais no Brasil. Para tanto, sdo tomados
os estudos realizados pela Fundacao Joao Pinheiro — FJP e o estudo da CEF. Antes,
porém, a primeira questdo a se esclarecer corresponde a prépria nomenclatura de

déficit habitacional.

Vale destacar que o conceito e os dados oficiais adotados no pais sao aqueles
apresentados pela FJP e que os dados e conceitos da CEF, enquanto agente
administrador do PMCMV visa atender as necessidades da propria instituicdo na
estimacao da demanda habitacional no pais.

3.1 Déficit Habitacional

A nocdo mais imediata e intuitiva quando se fala em déficit habitacional é a de
desequilibrio entre as necessidades habitacionais, demanda por moradias, e a
capacidade do setor em prover moradias que atendam essa demanda. Todavia, como
afirma Cariello Filho (2011), o conceito de déficit habitacional pressupondo uma
demanda por moradias ndo atendida n&do possibilita um tratamento realista das

condi¢des de habitagdo da populacao.

A conceituacdo de déficit habitacional esta relacionada, em geral, ndo somente
as deficiéncias do estoque de moradias. Isto é, ao desequilibrio entre oferta e
demanda. O de déficit habitacional, apesar das tautologias em torno dele, via de regra,
engloba ainda os padrbes de habitabilidade e construcdo das moradias, as formas de

habitacdo e desgaste da habitacao.
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Segundo Silva (2013), utilizando-se das definicdes propostas pela FJP, o déficit
habitacional parte de um conceito mais amplo, chamado de Necessidades
Habitacionais, onde este conceito subdivide-se em dois outros segmentos distintos e
nao excludentes: o préprio déficit habitacional e inadequacao de moradias. “Como
déficit habitacional entende-se a no¢cdo mais imediata e intuitiva de necessidade de
construcao de novas moradias para a solucao de problemas sociais e especificos de
habitacdo detectados em certo momento” (FJP, 2015, p.16). Enquanto que a
inadequacdo de moradia “aponta para a necessidade de melhoria de unidades
habitacionais com determinados tipos de precarizacdo” RIBEIRO et al (2003, p.3), ou
ainda, “reflete problemas na qualidade de vida dos moradores: ndo estao relacionados
ao dimensionamento do estoque de habitacbes e sim as suas especificidades
internas” (FJP, 2015, p.16).

O déficit habitacional corresponde, segundo RIBEIRO et al (2003, p.3), “a
necessidade de reposicao total de unidades precarias e ao atendimento a demanda
nao solvavel nas condigbes dadas de mercado”, ou ainda, de acordo com AZEVEDO
e ARAUJO (2007, p.243),

O conceito de déficit habitacional esta ligado diretamente as deficiéncias do
estoque de moradias e engloba aquelas sem condigbes de habitabilidade
devido a precariedade das construcdes ou em virtude de desgaste da
estrutura fisica. Inclui ainda a necessidade de incremento do estoque, devido
a coabitacdo familiar ou a moradia em iméveis construidos com fins nao
residenciais. O déficit habitacional pode ser entendido, portanto, como déficit
por incremento de estoque e como déficit por reposicdo do estoque.

Para MACIEL (20086, p.50),

A conceituacdo de déficit habitacional esta relacionada a determinagéo de
padrdes adequados de habitabilidade de determinada constru¢do, de modo
que padroes inferiores passam a ser considerados moradias inadequadas, e,
portanto, passiveis de serem computadas como déficit habitacional. Sendo
as moradias adequadas aquelas construgdes nas quais reside uma Unica
familia (logo, ndo ha coabitagao), que sejam servidas por redes de agua e de
esgoto, que ndo sejam improvisadas ou precarias. Por oposi¢cdo, uma
moradia que ndo esteja nessas condicdes fara parte do déficit habitacional.

Corroborando as definicbes acima propostas, para GENEVOIS e COSTA
(2001, p.74),

O déficit habitacional refere-se as moradias que devem ser construidas seja
para substituir os domicilios existentes que ndo apresentam as condi¢des de
segurancga indispensaveis a seus ocupantes, seja para garantir habitagdo
adequada as familias que nao tém um domicilio de uso privativo.
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Pelo exposto, grosso modo, percebe-se que o déficit habitacional ndo pode ser
entendido apenas como uma discrepancia entre estoques habitacionais e sua
demanda. Ha de se levar em conta outros aspectos que reflitam as deficiéncias de
estoques de moradias, seja por necessidade de substituicdo de moradias precarias,
seja pela existéncia de mais de uma familia habitando a mesma unidade, além das

questdes relativas aos padroes de habitacdo e desgaste da moradia.

3.2 A Metodologia de Calculo do Déficit Habitacional da FJP

Partindo dos pressupostos de que, em uma “sociedade profundamente
hierarquizada e extremamente desigual como a brasileira, ndo se devem padronizar
as necessidades de moradia para todos os estratos de renda” e de que a “discussao
do tema habitacional possui forte ligacdo com outros problemas recorrentes e
complementares sendo inadequada uma abordagem setorial que busque reduzir a
complexidade do habitat a um déficit habitacional stricto sensu” (FJP, 2015 p.14), a
Fundacao elabora seus conceitos de déficit habitacional e inadequacdo de moradias
para analisar a questdo habitacional, considerando sua relagdo com outras politicas

urbanas.

Como ja destacado, déficit habitacional refere-se a nocao mais imediata e
intuitiva de construcdo de novas moradias para a solugdo de problemas sociais e
especificos de habitacao e a inadequacao de moradias as especificidades Internas do
estoque de habitacdes. Tais classificagdes geram, intuitivamente, questionamentos
quanto as suas formas de determinacédo. Segundo SILVA (2013), o déficit seria a
categoria mais restrita e a inadequagdo a mais ampla, pois o déficit refere-se a
construgdo de novas moradias, enquanto a inadequacao reflete os problemas que as
moradias oferecem na qualidade de vida dos moradores.

O conceito de défici, como acima apresentado, impele limitagdes ao seu
entendimento. Sua melhor exemplificacdo se da a partir da exposicdo das
modalidades que o compde, segundo as definicbes da FJP:

O conceito de déficit habitacional utilizado esta ligado diretamente as
deficiéncias do estoque de moradias. Engloba aquelas sem condi¢des de

3 Para os objetivos deste trabalho, far-se-4 a apresentacdo apenas dos elementos que compdem a
categoria déficit habitacional, desconsiderando aqueles relacionados a inadequacéo de moradias.
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serem habitadas em razdo da precariedade das constru¢des ou do desgaste
da estrutura fisica e que por isso devem ser repostas. Inclui ainda a
necessidade de incremento do estoque em fungédo da coabitacao familiar
forcada (familias que pretendem constituir um domicilio unifamiliar), dos
moradores de baixa renda com dificuldades de pagar aluguel e dos que
vivem em casas e apartamentos alugados com grande densidade de
pessoas. Inclui-se ainda nessa rubrica a moradia em iméveis e locais com
fins ndo residenciais. O déficit habitacional pode ser entendido, portanto,
como déficit por reposicdo de estoque e déficit por incremento de estoque
(FJP, 2015, p.18, grifo nosso).

Pela definicao supracitada, dois elementos se apresentam: os componentes do

déficit e a subdivisdo deste em duas categorias. Assim, de acordo com a metodologia

proposta pela Fundacao, o déficit habitacional pode ser dividido em déficit por

reposicdo de estoque e déficit por incremento de estoque e é calculado a partir de

quatro elementos: habitagdo precaria; coabitagdo familiar; énus excessivo com

aluguel urbano; e adensamento excessivo de domicilios alugados.

O déficit por reposicao de estoque refere-se aos domicilios rasticos, aos
quais deveria ser acrescida parcela devida a depreciacao dos domicilios
existentes (FJP, 2015). Utilizando-se do conceito fornecido pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, define-se como domicilios rusticos
“aqueles sem paredes de alvenaria ou madeira aparelhada, o que resulta
em desconforto e risco de contaminacao por doencas, em decorréncia
das suas condigbes de insalubridade” (FJP, 2015, p.18). “A depreciacéo
de domicilios estéa relacionada ao pressuposto de que ha um limite para
a vida util de um imével a partir do qual sdo exigidos reparos em sua
estrutura fisica, visando a conservacao de sua habitabilidade”
(DUARTE, 2008, p.18). O limite maximo que estabelece a necessidade
de reposicao de estoque, segundo a metodologia da Fundacgéao, é de 50
anos de construgéo do imével.

O déficit por incremento de estoque contempla os domicilios
improvisados, parte da coabitacdo familiar e dois tipos de domicilios
alugados: os fortemente adensados e aqueles onde familias pobres
(renda familiar até trés salarios minimos) pagam 30% ou mais da sua
renda para o locador (FJP, 2015). S&o considerados domicilios
improvisados todos os locais e imoveis sem fins residenciais e lugares
que servem como moradia alternativa o que indica a caréncia de novas
unidades domiciliares. Ja as coabitacées familiares compreendem a
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soma das familias conviventes secundarias que viviam junto a outra
familia no mesmo domicilio, e das que viviam em cémodo — exceto os
cedidos pelo empregador. Entendendo-se por familias conviventes
secundarias as constituidas por, no minimo, duas pessoas ligadas por
lagco de parentesco, dependéncia doméstica ou normas de convivéncia,
e que residem no mesmo domicilio com outra familia denominada
principal (FJP, 2015; Duarte, 2008).

No que concerne aos elementos que compdem o calculo do déficit habitacional,

estes, juntamente com seus subcomponentes sao, resumidamente, apresentados no

quadro 2.

Quadro 2 Metodologia de calculo do déficit habitacional

Componentes e subcomponentes do déficit T s L :
R Unidades espaciais Localizagio Atributos

Habitagdo precdnia

Domicilios misticos

Domicilies improvisados

Coabitagdo familiar

Familias comnventes

Brasil, Unidades da Federacdo e regides Urhano e Faixas de rendimento em salirios
metropolitanas selecionadas rural minimos (somente urbanao)

Cémodo

Onus excessivo com aluguel urbano

alugades

Adensamento excessivo de domicilios

Fonte: FJP, Centro de Estatistica e Informagdes (CEl) (2015, p.17).

As habitagbes precarias constituem os locais construidos sem fins
residenciais, mas que desempenham o papel de moradia, tais como
barracas, carros, viadutos.

As coabitacbes familiares resultam da soma de familias conviventes
secundarias e das que vivem em cémodos — exceto cedidos por
empregadores.

O énus excessivo com aluguel urbano caracteriza-se pelo conjunto de

moradias de familias urbanas, que moram em casa ou apartamento e
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possuem renda familiar de até trés salarios minimos, da qual mais de
30% da renda é despendida em aluguel.

e O adensamento excessivo de domicilios alugados compreende as
habitac6es nas quais o domicilio possui niumero médio de moradores

superior a trés por dormitério.

As definicdes dos componentes do déficit resultam das macrodefinicdes das
categorias do déficit. Isto é, a partir das definicoes de déficit por reposicao de estoque

e déficit por incremento de estoque obtém-se as definicbes dos seus componentes.

Os dados para o célculo do déficit habitacional sdo retirados a partir da
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios — PNAD, realizada pelo IBGE. As
variaveis consideradas pela PNAD e utilizadas no célculo de cada um dos quatro

componentes do déficit habitacional sdo apresentadas no quadro 3.



Quadro 3 Variaveis da PNAD utilizadas no célculo dos componentes do déficit
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Componente ou Codigo da Vanavel i M : i
it (Pnad 2007 2 2012) Descrigiio da vanavel Categoma(s) utilizada(s)
Taipa ndo revestida
] ) Madeira aproveitada
Domicilios misticos w1203 Material ]:-redm:nmn.nfe T Palha
paredes externas -
Oufro material
Sem parede
Domicilios improvisados v0201 Espécie de domicilio Domicilio particular improvisado
v(202 Tipo de domicilio Comodo
Préprio - ja pago
Proprio - amda pagando
Comodos Condicie d io d
SR céo de ocupacio do
i domicilio Alugado
Cedido de outra forma
Chutra condigdo
vi403 Numero da familia Familia convivente - segunda a nona
Familia convivente w402 Condiciio na familia Responsavel pela familia
Intencdo de se mudar e ,
i constituir outro domicilio g
Urbano - Cidade ou vila, area urbanizada
Urbano - Cidade ou vila, area ndo-urbanizada
v4728 Sitmacio do domicilio -
Urbano - Area wrbana isolada
Fural - Aglomerado rural de extensdo urbana
0207 Condicio IiElﬂlcl.l]_}ﬂﬁ‘ﬁO do Kl
domicilio 2
Onus excessivo com aluguel -
wrbano 0208 Alguel meum]ﬂpnga no més de Valor diinial doslisiel
referéncia o
vd722 Rendimento mensal familiar | Eendimento nominal
v0403 Numero da Familia la®
Intencio de se mudar e -
izt constituir outro domicilio Hae
Casa
w202 Tipo de domicilio
Apartamento
: Condicdo de ocupagiio do
Adensamento de domicilios w0207 dnmc-j]ig Alngada
alugados
0206 Niimero de comodos servindo | (s 306 servindo de dommitério
de dormitério
vil103 Total de moradores 1 até valor maximo

Fonte: FJP, CEI (2015, p.22).

A soma dos componentes que formam o conceito de déficit habitacional fornece
um ndmero equivalente ao déficit habitacional, a partir do qual sdo obtidas as

estimativas do total de caréncias habitacionais no pais (Duarte, 2008).
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3.3 A Metodologia de Calculo da Demanda Habitacional da CEF

O estudo realizado pela CEF, a partir da publicacdo do documento “A Demanda
Habitacional no Brasil”, em 2011, tem por finalidade exprimir o dimensionamento da
demanda habitacional no pais. Enquanto o Ministério das Cidades, utilizando-se dos
dados da FJP, preocupa-se com estoque do déficit habitacional e as politicas publicas
necessarias para aumentar a oferta de moradias, a CEF, enquanto agente financiador
principal tem necessidade de conhecer a demanda habitacional do pais, com o

maximo de desagregacao geografica possivel (Alves e Cavenaghi, 2010).

O ponto inicial do estudo da CEF parte da diferenciacao entre déficit

habitacional e demanda habitacional:

O déficit habitacional, “pelo conceito etimoldgico, é a falta fisica da unidade
habitacional (casa, apartamento, etc.) no estoque de habitagbes de mercado”. A
demanda habitacional é a “necessidade, por parte de uma populagéo, do “bem
habitacao”, considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imével, além
das caracteristicas socioeconémicas da populacao” (CEF, 2012, p.21). Expressa o
desejo por moradias, o qual as pessoas realizam ou pretendem realizar (Krause et al,
2013).

A partir dessa diferenciacdo, e partindo do pressuposto de que os fendbmenos
ao longo do ciclo de vida alteram a configuracao das necessidades habitacionais,
desenvolvem-se os conceitos de conceito de Demanda Habitacional Demografica —
DHDE e Demanda Habitacional Domiciliar — DHDO.

A DHDE “se refere a formagao de um novo arranjo domiciliar (familiar ou néo
familiar) em consequéncia da dindmica demografica e social”’. Enquanto que a DHDO
é referente ao “numero de domicilios inadequados, moradias precérias que precisam
ser substituidas por ndo oferecerem condicées de habitabilidade e seguranca.
Incluem-se neste cOmputo as necessidades habitacionais das camadas mais pobres
da populacao” (CEF, 2012, pp.28-29).

A nogéao basica por tras destas conceituacdes reside no fato de que:

Ao longo da vida dos individuos ocorrem varios fenbmenos demogréficos e
sociais que compreendem o crescimento, a adolescéncia e a vida adulta. O
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processo de ftransicdo do jovem para a vida adulta &€ um evento
multidimensional. Envolve a saida da escola, o ingresso no mercado de
trabalho e a formagao de um novo arranjo domiciliar em virtude de casamento
ou de sua independéncia dos pais. Considerando que todo domicilio tem um
(e apenas um) chefe ou responsavel, utiliza-se a relacao entre o nimero de
chefes em cada grupo etario e a populagao desse grupo etario para entender
a distribuicdo da demanda habitacional. Como o ndimero de chefes e de
domicilios é igual, o aumento ou diminuicdo deste numero equivale a
alteracao correspondente na quantidade de domicilios. A taxa de chefia é
obtida dividindo o nimero de chefes de domicilios em cada grupo etario pelo
total da populacéo deste grupo (CEF, 2012, p.26).

Assim, definindo-se os conceitos e os pressupostos, as metodologias de
célculo para a DHDE e DHDO séao definidas, segundo a CEF (2012, pp.28-29), da

seguinte forma:

DHDE:

Define-se como potenciais demandantes de novas moradias 0s
adultos com idades entre 24 e 64 anos que tem condi¢des de formar
um novo arranjo domiciliar. Podendo ser uma pessoa sozinha,
cbnjuges, duas ou mais pessoas com ou sem lagos de parentesco
que decidem morar juntas, entre outras situagoes;

Nao sao demandantes habitacionais demograficos os arranjos
domiciliares onde o responsavel pelo domicilio vive sozinho ou com
cbnjuge, com ou sem criangas e jovens abaixo de 24 anos, ou com
idosos a partir de 65 anos; e

Foram calculados os niumeros de adultos existentes nos domicilios (e
gue nao sao chefes ou cdnjuges) para os seguintes grupos de idade:
24 a 29 anos; 30 a 39 anos e 40 a 64 anos; e multiplicados pela
respectiva taxa de chefia de cada grupo. A taxa de chefia foi calculada

por municipio, Estado ou para o pais para cada grupo de idade.

DHDO:

Domicilios improvisados, mesma definicdo do IBGE/FJP, ou seja, que
nao tém dependéncias destinadas exclusivamente a moradia;

unidades nao residenciais (lojas, fabricas, etc.);
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e (COmodos sao as construgbes unicas, cuja estrutura interna foi
adaptada para acomodar, em cada cémodo, um grupo familiar com
vida independente dos demais; e

e Domicilios que n&o possuem banheiro ou vaso sanitario.

Assim, os elementos que compdéem a Demanda Habitacional proposta pela

CEF podem ser resumidamente apresentados como disposto no quadro 4.

Quadro 4 Determinantes da demanda habitacional

Demanda Habitacional

Ciclo de vida e transi¢éo da adolescéncia para a vida adulta

Padr6es de nupcialidade e idade média ao casar.

DHDE
Formacgao de novos arranjos domiciliares e distribuicdo das taxas
de chefia por faixa etéria.
Moradias precérias (improvisadas, cdmodos sem banheiro ou
DHDO

vaso sanitario).
Fonte: LIMA (2014, p.99).

A demanda habitacional total é, portanto, constituida pela soma da Demanda
Habitacional Demografica+ Demanda Habitacional Domiciliar (DHT=DHDE+DHDO).
A partir dessa metodologia é possivel aferir a “caréncia de moradia de maneira
abrangente, contemplam tanto a demanda decorrente do crescimento da populacéo
no pais, quanto a necessidade de reposigao unidades habitacional” (CEF, 2012, p.29).
Assim sendo, diante da abordagem proposta, a demanda habitacional pode ser

descrita com base no esquema proposto pelo quadro 5.
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Quadro 5 Demanda habitacional
ESTIMATIVA DA DEMANDA

Domicllio Improvisado ?

LER

¥
Domicilio tipo comodo 7

L]

L
Domicllio rustico ?
{=em banhelro & sanitariog

( +

1 Taxa de Chetia

(oaHa)
JeII2W0 Q] EpUBLWIEE
A

—

LT

VYANYW3d

TYNOIDYLIavH

(3aHa)
eoypraifowag

EpUELLA(]

Fonte: CEF (2012, p.29).

Por se tratar de um agente de fomento no financiamento e construgdo de
unidades habitacionais, a orientacdo da CEF com o estudo da demanda habitacional
tem “como parametro de orientacdo da politica habitacional a priorizacdo da
construcdo de novas unidades habitacionais frente a outras possiveis solugdes de
problemas habitacionais” (FERREIRA e MIRANDA, 2014, p.8). “Trata-se, portanto, de
uma medida de demanda potencial, mas que se converteria em efetiva se fosse
considerada a capacidade econbémica e financeira [das familias] para aquisicao do
‘bem habitacdo” (KRAUSE et al, 2013, p.37).
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4 PMCMV E O DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL: 2007-2012

Langado logo ap6s a eclosédo da crise financeira internacional de 2008, o
PMCMV se tornaria o carro chefe da politica habitacional no Brasil. Além disso, o
programa desempenharia a funcdo de principal acao social do Governo e de
instrumento de sustentagéo financeira do mercado imobilidrio, ganhando contornos
anticiclicos, através dos grandes volumes de financiamentos concedidos, 0s quais

estimulavam, principalmente, o setor de construgao civil.

Em reagéo a crise financeira internacional de 2008, o Governo tomou uma
série de medidas anticiclicas para manter o ritmo do crescimento econémico
do pais, estimulando notadamente o setor da construgao civil. Neste contexto,
o governo federal langa o Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV
(SILVA, 2013, p.20).

Instituido em margo de 2009, através da Medida Proviséria n® 459/2009, e com
inicio efetivo em abril do mesmo ano, regulamentado pelo Decreto n® 6.819/2009, que
visava gerar mecanismos de incentivo a producéo e a aquisicdo de novas unidades
habitacionais pelas familias com renda de até dez salarios minimos (BALBINO, 2012,
p.59), 0 programa aparecia com o propdsito de, ao mesmo tempo, gerar empregos e
construir um milhdo de moradias num prazo de dois anos (Ferraz, 2011). De acordo
com Ronchi (2014), o programa foi apresentado como uma das principais a¢des do
Governo frente aos efeitos contraproducentes gerados pela crise econdmica, através
do qual se objetivava reduzir o déficit habitacional com ampliagcdo do acesso a

moradia.

4.1 Operacionalizacao e objetivos do PMCMV

Logo apds seu inicio, em julho a MP n® 459/2009 que instituia o PMCMV foi
convertida na Lei n® n.?2 11.977/2009 que passou a dispor acerca do programa € a
regularizacao fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas. Através
desta, ficou estabelecido que a finalidade do programa seria a criacdo de mecanismos
de incentivo a producdo e aquisicdo de novas unidades habitacionais ou
requalificacdo de imdveis urbanos e producdo ou reforma de habitagdes rurais, para
familias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (BRASIL, 2009). Sendo o PMCMV

constituido pelo Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU) e o Programa
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Nacional de Habitacao Rural (PNHR). A Lei dispde ainda da autorizacao a Unido para
transferéncia de recursos em favor do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e
do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS); da participagdo da Unido no Fundo
Garantidor da Habitacdo Popular (FGHab) e autoriza a Unido a conceder subsidio ao
Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES).

No que se refere a subdivisdo em PNHU e PNHR, o primeiro destinava-se as
familias com renda mensal de até dez salarios minimos. Sendo estabelecido que as
familias com renda igual ou inferior a seis salarios minimos seriam beneficiadas com
subsidios habitacionais, com intuito de complementar a capacidade de pagamento
destes (reduzir os riscos de inadimpléncia), assegurando o equilibrio econdmico das
instituicdes e agentes financeiros junto ao SFH. Esta faixa de renda representava a
prioridade do programa, para a qual se destinavam 80% das moradias previstas
(Brasil, 2009; Ronchi, 2014). Ja aqueles com renda entre seis e dez salarios minimos
seriam beneficiados com condi¢des especiais de financiamento imobiliario através da
utilizacdo dos recursos do FGTS. Ao segundo, PNHR, caberia a concessao de
subsidios a populacao rural, aos agricultores, na aquisicao de materiais de construcao
para construcdo ou reforma de moradias em areas rurais (Morais, 2011). As condi¢bes
de financiamento e as metas em unidades habitacionais, por faixa de renda, sao
apresentadas no quadro 6.

Quadro 6 Condicoes e Metas,
Faixa de

por faixa de renda PMCMV (2009)

L Metas
Condicoes

renda (unidades)

Subsidio integral com isencdo do seguro,
prestacdo até 10% da renda (por 10 anos), _
De 0 a 3 SM . . . 400 mil

prestagdo minima de R$ 50 reais por més e

registro do imével no nome da mulher.

Aumento do subsidio parcial em financiamentos
De3a6SM |com reducdo dos custos do seguro e acesso ao 400 mil
Fundo Garantidor.

Estimulo a compra com reducédo dos custos do
De 6210 SM seguro e acesso ao Fundo Garantidor. 2010 il

Fonte: Adaptado de Silva (2013) e Ronchi (2014).
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Para alcangar a meta, financiar a construcao de um milhdo de moradias num
prazo de dois anos, a operacionalizacao e execucdo do PMCMV, em sua primeira
fase (2009 a 2011), ficou a cargo de seus agentes financeiros, a Caixa Econémica
Federal — CEF e o BNDES. Os recursos para execug¢ao do programa advinham da
Unido, do BNDES e do FGTS, sendo os recursos provenientes deste ultimo geridos
pela CEF.

No PMCMV, a CEF se constitui como executora do programa, cabendo a ela a
elaboragcdo e execucdo dos contratos de repasse de recurso, bem como o
acompanhamento fisico e social da obra (Silva, 2013). Assim sendo, cabe a CEF
contratar as construtoras e incorporadoras responsaveis pela produgéo das moradias,

as quais devem entregar tais moradias concluidas e legalizadas.

Com intuito de assegurar que o imével seja concluido e proporcionar maior
seguranca juridica aos demandantes deste, até a entrega do imével, este é
incorporado ao patriménio do FAR, pois, caso a construtora contratada n&o o
entregue, por qualquer que seja o motivo, a CEF fica obrigada a contratar uma nova
construtora para finalizar o empreendimento (Silva, 2013).

Em sua primeira fase, os recursos destinados a execucao do programa
totalizaram um investimento inicial de R$ 34 bilhdes (o montante global de recursos
foi de R$ 71,7 bilhdes, considerando os R$ 37,7 bilhdes de empréstimos financiados
pelas instituicdes financeiras). Destes (dos R$ 34 bilhdes), R$ 25,5 seriam
provenientes da Unido (R$ 24,5 diretos da Unido e um bilhdo do BNDES) e R$ 8,5
bilhdes oriundos do FGTS, os quais seriam repartidos em programas de subsidios (R$
28 bilhdes), de infraestrutura (R$ 5 bilhdes) e direcionados para a cadeia produtiva
(R$ 1 bilhao). Além disso, a destinacao espacial destes recursos seria feita, por regido,
através das estimativas aproximadas do déficit habitacional em cada uma dessas
regides. Assim, com base nas estimativas do déficit, destinou-se 37% dos recursos
para o Sudeste; 34% para o Nordeste; 12% para o Sul; 10% para o Norte; e 7% para
o Centro-Oeste*.

Na segunda fase, lancada em 2011, j& no Governo Dilma, o PMCMV é
incorporado ao Programa de Aceleragéo do Crescimento — PAC. Buscava-se ajustar

4 Carta de apresentagao do programa, disponivel em:
http://www.sedhab.df.gov.br/mapas_sicad/conferencias/programa_minha_casa_minha_vida.pdf.
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algumas ac¢oes em funcao das criticas e experiéncias da primeira etapa. Nesta fase,
ajustaram-se os valores das faixas de renda, ampliaram-se suas metas e escopos,
aumentaram-se o atendimento da faixa “um” de renda e melhoraram-se as
especificagcdes das unidades habitacionais. Foram objetivadas melhorias “no padréao
construtivo e de acabamento; ampliagdo no tamanho das moradias; prioridade para
mulheres chefes de familia e pessoas com deficiéncia; entre outras” (RONCHI, 2014,

p.61).

A meta de construcao para a segunda fase foi ampliada para dois milhdes de
moradias, as quais deveriam ser entregues ate 2014. A ampliacdo das metas e
objetivacdo de melhorias nos padrdées construtivos resultou em ampliacdo dos
recursos, passando de R$ 34 bilhées na primeira fase para R$ 72,6 bilhdes em
subsidios alocados na segunda fase (o montante global de recursos passou para R$
125,7 bilhdes, considerando os R$ 53,1 bilhdes de empréstimos financiados pelas
instituicdes financeiras). A comparacao das metas, juntamente com os ajustes de faixa
de renda, é apresentado no quadro 7.

Quadro 7 Metas do PMCMV, por faixa de renda.
MCMV (12 Fase) MCMV (22 Fase)®

Meta Renda
Familiar (unidades) Familiar (unidades)
De0a3SM R$ 1.395,00 400.000 R$ 1.600,00 1.200.000
De3a6SM R$2.790,00 400.000 R$ 3.275,00 600.000

Faixa de

Renda Meta

renda

De6ai10SM R$ 4.650,00 200.000 R$ 5.000,00 200.000

Total
Fonte: Adaptado de Ronchi (2014).

1.000.000 2.000.000

As metas do PMCMV mostram-se ambiciosas, e, para atingir o publico principal
de sua criacdo, as familias de baixa renda, compatibilizando a prestagdo da casa
prépria com a capacidade de pagamento destas familias, o programa foi estruturado
com diferentes faixas de rendimentos, estabelecendo também diferentes tipos de
modalidades de financiamentos para aquisicdo das moradias. Estas, além do PNHU
e PNHR, podem ser financiadas através do MCMV-Entidades e 0 MCMV destinado

5Recentemente, 2015/2016, foi lancada a terceira fase do PMCMV. Todavia, as metas da mesma nao
serdo aqui apresentadas.
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as cidades com populagao abaixo de 50.000 habitantes. Cada modalidade apresenta

caracteristicas especificas de acordo com o publico alvo, como pode ser observado

no quadro 8.

Quadro 8 Modalidades de financiamento e fonte de recursos do PMCMV, por faixa
de renda.

Faixa de renda

Modalidade

Recursos

Fonte de

De 0 a3 SM

PNHU — FAR (Fundo de Arrendamento Residencial)
MCMV - Entidades (Fundo de Desenvolvimento Social

- FDS)
Municipio com até 50 mil habitantes (Oferta Publica)
PNHR — Rural Grupo 1 (Renda até R$ 15 mil anual)

Orcamento Geral
da Unido - OGU

De 3 a6 SM

FGTS
PNHU
PNHR — Rural Grupo 2 (R$ 15 a R$ 30 mil anual)

OGU + FGTS

De 6 a 10 SM

FGTS
PNHU
PNHR — Rural Grupo 3 (R$ 30 a R$ 60 mil anual)

FGTS

Fonte: RONCHI (2014, p.62).

Pelos quadros 7 e 8 é possivel observar que as “diferentes estratégias”

adotadas na estruturagdo do PMCMV, a partir da divisdo do mutudrio de acordo com

suas faixas de renda, isto é, levando em consideracdo o perfil econébmico do

demandante da moradia, evidencia como o Estado brasileiro tem buscado resolver o

problema do déficit habitacional, pois demonstra a preocupagdo quanto ao efetivo

cumprimento das metas em determinadas faixas de renda. Principalmente para as

faixas tradicionalmente excluidas do mercado formal de crédito, as quais se defrontam

a constrangimentos imperados pela légica mercadoldgica de concessdes do crédito

habitacional (Silva, 2013). Demonstram ainda a preocupacao do Estado com a nao

repeticao do erro cometido com o BNH, quando a politica habitacional “ruiu” diante da

elevacao do indice de inadimpléncia, o que fica expresso pela discriminacdo do

mutuario por niveis de renda e aplicacao de baixas parcelas de pagamento.
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4.2 Déficit Habitacional no Brasil: 2008-2012°

Tendo em vista que o0 objetivo da pesquisa consiste em avaliar as
“contribuicbes” do PMCMV sobre o déficit habitacional brasileiro, parece acertado que
isto seja feito a partir da apresentacao das informacgdes relativas ao déficit no periodo
posterior a introdu¢ao do programa, juntamente com sua comparagdo com o periodo

imediatamente anterior a tal introducgao.

Como indicado no capitulo terceiro, a pesquisa relativa ao déficit habitacional
no Brasil adotada oficialmente pelo Governo Federal é elaborada pela FJP, com base
nos dados da PNAD (realizada pelo IBGE).

A FJP elabora, desde 1995, estudos sobre o déficit habitacional e a
inadequacao dos domicilios no Brasil. Dado seu continuo aprimoramento, com vistas
a retratar cada vez mais fielmente a situacao habitacional do Brasil, a metodologia
FJP é considerada referéncia entre os estudiosos da questao habitacional no pais.
Assim, os dados que serdo aqui apresentados correspondem aos dados oficiais, e
mais recentes (divulgados em 2015), apresentados pela FJP para o déficit
habitacional no Brasil.

Posto o supracitado, a partir da utilizacdo dos conceitos de habitagao precaria,
coabitacao familiar, 6nus excessivo com aluguel e adensamento excessivo (definidos
no capitulo anterior), os resultados da mensuracdo da situagdo da caréncia de
moradias no pais ao longo do periodo 2008-2012 apresenta uma analise da tendéncia
do déficit habitacional nos ultimos seis anos, procurando identificar padrdes e
mudancas em seu comportamento. Assim sendo, o grafico 1 apresenta a o déficit

habitacional no pais no periodo 2008-2012, segundo sua composicao.

¢ Nao ha dados para o déficit habitacional brasileiro relativo ao ano de 2010, pois neste ano houve
Censo Demografico realizado pelo IBGE, nado tendo sido realizada a PNAD. Portanto, os dados
apresentados correspondem ao periodo 2008-2009/2011-2012.



45

Grafico 1 Composicao do déficit habitacional - Brasil - 2008-2012

120 - Composicao do déficit habitacional
100 - 6,51
80
60
40
20
0
2008 2009 2011 2012
& Habitacdo Precaria & Coabitagao Familiar
uOnus excessivo com aluguel 4 Adensamento excessivo

Fonte: PNAD/IBGE (2007 a 2012); Elaboracao: FJP/CEI (2015, p.98).

A observacgéao do déficit segundo sua composi¢ao € importante, pois, de acordo
com a FJP (2015, p.45), “o padrao da distribuicdo desses componentes por situacao
de domicilio é condicionado pelas diferentes caracteristicas socioeconémicas

regionais”.

Pelo grafico 1 é possivel observar que, em 2008, 72% do déficit habitacional
brasileiro era resultado da coabitagdo familiar ou do 6nus excessivo com aluguel,
sendo 40,7% do déficit oriundo da coabitacao familiar e 31,4% do 6nus excessivo com
aluguel. J4 a habitacdo precaria correspondia a 21,3% do déficit enquanto que o
adensamento excessivo apresentava os mais modestos indices, com 6,7% do déficit
habitacional.

Em 2009, ano de introdugdo do PMCMV, a distribuicdo do déficit nédo
apresentava grandes diferencas. A coabitacao familiar (42,6%) e o 6nus excessivo
com aluguel (32,5%) continuaram concentrando os maiores indices para o déficit,

apresentando, inclusive, aumentos em seus percentuais.

Em 20127, apesar da permanéncia da coabitagdo familiar e do 6nus excessivo
com aluguel como principais componentes do déficit, ha uma alteragéo no ranking de

7 Ao longo da exposicéo, prosseguir-se-a4 com esta forma de apresentagdo: 2008 (antes do PMCMV),
2009 (ano da introdugao PMCMV) e 2012 (periodo final da analise), suprimindo 2010 e 2011 para que
nao se torne excessivamente extensa a avaliago.
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“‘dominacao”. Enquanto em 2008 a coabitagdo familiar era dominante, em 2012, este
papel € assumido pelo dnus excessivo com aluguel, que passou a representar 42,5%
do déficit habitacional. A coabitacdo, nesse ano, apresentou 34,4% do déficit, sequido
da habitagédo precaria com 16,3% e adensamento excessivo com 6,8%. Em termos
relativos, 2012 apresenta uma queda de 23% no déficit por habitagdo precaria e 15%
por coabitacao familiar. J& 0 adensamento excessivo e 0 6nus excessivo com aluguel
apresentaram crescimento de 1% e significativos 35%, respectivamente. Este
aumento com 6nus excessivo com aluguel, em todos os anos do periodo em questao,

reflete a forte valorizagcao imobilidria nas cidades brasileiras no periodo avaliado.

Pelo gréfico 1, se observado o periodo como um todo, o indicador mostra que
h& uma concentracdo dos componentes nas modalidades coabitacao familiar e 6nus
excessivo com aluguel. O que permite inferir que a populacdo costuma buscar a
juncéo de mais de uma unidade familiar no mesmo domicilio (pratica que apresentou
declinio) ou entédo alugar uma nova moradia para formar essa unidade familiar (pratica

que apresentou forte crescimento).

Quando observado estes componentes de forma discriminada e em termos
regionais, € possivel identificar quais unidades da federacdo abrigam as maiores
necessidades habitacionais no pais. Nesse sentido, a tabela 1 apresenta os numeros
para o déficit habitacional, relativos ao componente coabitacdo familiar, de acordo

com as regides do pais.

Pela tabela 1 pode-se perceber que, em 2008, 69,89% do déficit habitacional
relativo a coabitagao familiar® estava localizado na regido Nordeste (NE) ou na regido
Sudeste (SE), estando 35,4% do déficit oriundo da coabitacdo familiar localizado na
regiao NE e 34,5% localizado na regido SE. Contrariamente, a regido com menor nivel
de DHc era, em 2008, a regiao Centro-Oeste (CO), abrigando 7,9% dos casos

relativos a esse componente.

8 Para déficit habitacional relativo a coabitagdo familiar ou déficit por coabitagao familiar utilizar-se-a a
sigla subscrita DH.. Da mesma forma, para déficit habitacional relativo a habitacdo precaria ou déficit
por habitagdo precaria utilizar-se-a a sigla subscrita DHpp. Para déficit habitacional relativo a
adensamento excessivo em domicilios alugados ou déficit por adensamento excessivo em domicilios
alugados utilizar-se-4 a sigla subscrita DH,e. Para déficit habitacional relativo ao énus excessivo com
aluguel ou déficit por 6nus excessivo com aluguel utilizar-se-a a sigla subscrita DHoa.
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Tabela 1 Coabitagao familiar, segundo regides geogréficas, unidades
da federacao e regides metropolitanas (RMs) — Brasil —
2007- 2009/2011- 2012

Coabutagio familiar
e o
2008 2009 2011 2012

Norte 286352 340095 252054 266.645
Rondéaia 7477 18940 13.129 10.583
Acre 10924 14147 9211 14910
Amazonas 72260 105.032 64585 84124
S onime 3756 5564 9269 7.961
Par 167.673 158263 122116 120346
FM Belém 59.812 61750 43227 30,570
A 4766 20309 17.002 2586
Tocetio 19.487 18740 17.642 19.636
Nordeste 782.405 $70.692 641.669 627.700
Marzsh3o 103123 132358 78.698 86.501
Pisui 53.936 43328 56.264 57.925
Ceari 100.936 139.140 82163 90.605
RM Fortaleza 50.549 67874 36560 48.268
Rio Grande do Norte 0211 67518 55.508 62.909
Paraiba 44470 54262 52.526 49.262
— 115656 126718 60889 66.498
RM Racife 56.013 64865 36274 32,967
Alagieis 30934 52,056 37.126 35.562
Sergipe 32602 37.905 20 567 37.847
Bahia 240618 217.407 188,928 140.501
RM Salvedor 57.166 60432 60223 10875
Sudeste 762.952 847.504 641.059 656.714
Minas Gersis 195.361 250 695 179.831 179701

RM Belo Honizonte 45106 79913 41450 60.37:
Espirito Santo 27.461 44807 22110 26227
Rin de Jmaio 149.144 118846 1219058 139.608
RM Rio de Janeiro 107.596 93116 85523 106.588
Sio Daulo 391016 424.066 317.160 311.088
RM Sio Paulo 155429 199.010 161765 120.839
Sul 204.637 234448 202,503 177204
Paiiiia 65.508 85.617 77438 58.895
RM Cusitiba 21439 27286 25876 14549
Santa Catarina 55210 48.004 37248 43308
Rio Grande do Sul 83919 100.737 88117 74.001
RM Porto Alezre 20.849 41.096 30206 30390
Centro-Oeste 174510 217902 178231 137.103
Mato Grosso do Sul 36936 37.075 36.659 22231
Mito Grosso 32757 18602 28 605 20.606
Gais 68353 86350 57.456 35516
Distrito Federal 36764 45785 55511 39.750
Brasil 2211276 2511541 1916.716 1.865 457
Total das RMs 583.049 695 351 531104 503.429
Desmmis nie 1628227 1.816.190 1385612 1362.028

Fonte: PNAD/IBGE (2007 a 2012); Elaboragao: FJP/CEI (2015, p.102).

Em 2009, a realidade permanece a mesma. No sentido de que, no que se refere
ao DHcr, a regidao NE (com 870.692 casos) continua abrigando o maior nivel de déficit
habitacional seguida da regidao SE (com 847.504 casos). Da mesma forma, a regiao

CO apresenta, novamente, 0 menor nivel, com 217.902 dos casos.
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Ja em 2012, a despeito nas mudangas nos niveis do déficit, as regides NE e
SE continuam abrigando mais da metade do DHcr, com 33,6% do déficit na regiao NE
e 35,2% na regiao SE. Como se pode perceber pelos percentuais, uma das mudangas
corresponde a regiao que abriga o maior nivel de DH.r, deixando de ser a regiao NE
e passando a ser a regiao SE. A regiao CO continuou com o0 menor indice, com 7,3%
do DHc+. Outra mudanca refere-se ao nivel do déficit. Comparativamente a 2008, todas
as regides apresentaram queda no nivel do déficit. No tocante as duas com maior
nivel, a regiao NE apresentou queda de 20% no DH.. Enquanto que a regiao SE

apresentou queda de 14% no DHr.

No que se refere unicamente ao Maranhdo (MA), em 2008 o estado
apresentava um DH. de 103.123, o que correspondia a 13% do DH.r da regiao NE.
Em 2009, a participacdo do estado no DHcr da regido NE passa para 15%, com
132.358 casos. Por fim, em 2012, com um decréscimo de 16% em relacao a 2008, o
MA apresentou 86.591 dos casos de DH.rda regiao NE.

Ja no déficit relativo a habitacao precaria (tabela 2), as regides que apresentam
0s maiores niveis foram a regido NE e a regiao Norte (N). Em 2008, do total do DHpp,
aproximadamente trés quartos (74,75% do DHpp) estava localizado ou na regidao NE
ou na N. Sendo que 59,56% do DHn, estava localizado na regiao NE e 15,18% na
regidao N. contrariamente, a regido com menor indice era, novamente, a CO, abrigando
3,6% dos casos de DHpp.

Em 2009, apesar da reducdo do numero de casos, as regioes NE e N
continuaram sendo destaque no DHpp. Mesmo com a redugdo de 690.227 para
662.939 casos, a regido NE aumentou sua participagdo no DHpp nacional, abrigando
60,89% deste. Da mesma forma, a regido N aumentou sua participacéo, abrigando,
em 2009, 17,08% do DHhrp nacional. A queda no DHpp nacional refletiu, principalmente,
as quedas apresentadas nas regides Sul (S) e SE, ja que, mesmo a regido com menor
indice, CO, aumentou sua participacao, abrigando, em 2009, 4,5% dos casos de DHhp.
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Tabela 2 Habitacao precaria, segundo regides geograficas, unidades
da federacao e regides metropolitanas (RMs) — Brasil -
2007- 2009/2011- 2012

Especificacio
2008 2009 2011 2012

Norte 175961 186.041 215815 120.766
Rondonis 0488 35.139 14619 4923
Acte 3.708 6434 6.088 4471
Amazonas 30284 42.069 41422 17.032
Romima 4975 0624 6.011 2076
Para 77.165 69.075 126.036 76950
BM Balém 4351 4122 9.091 1537
Amapd 10.303 3.699 2529 2701
Tocantins 31.038 19.951 19.110 12.604
Nordeste 690277 662939 712.800 536.662
Maranh3o 206.032 262925 341737 272.502
Piawi 60.416 65.789 38.816 30368
Ceara 101.665 74939 73599 54503
BM Fortaleza 0191 7.664 8555 6704
Rio Grande do Norte 13.381 16.387 13420 7400
Paraiba 22738 22401 25634 16.626
Pemambuco 50.521 52321 62.176 36.583
BM Recife 10.387 12.589 23.081 7324
Alagoes 20.818 38.110 31235 24700
Serzipe 8404 10.089 6938 6.880
Bazhis 116.302 119977 119245 §7.001
BM Salvador 3.697 8.532 4058 3432
Sudeste 115904 92.305 103.631 89.785
Minas Gerais 20637 24112 17213 17.958
BM Belo Horizonts 1.600 1.040 2538 794
Espirito Santo 13.981 12332 5.263 1.092
Rio de Janeiro 22789 15.843 13964 14402
BM Rio da Janeiro 19.326 8124 8757 11490
S30 Paulo 40.407 40.018 66.491 56.243
BM S3o Paulo 24221 24629 20095 44.600

Sul 135111 97.862 111035 00515
Parana 46.300 36.045 35442 49338
BM Curitiba 7420 7.512 5692 19542
Santa Catarina 20035 22529 31e2 20.120
Rio Grande do Sul 58.876 39.288 4457 30.057
RM Porto Alegre 28240 14,833 17.892 10.286
Centro-Oeste 41548 49.487 43722 37.040
Mato Grosso do Sul 11.783 8.169 10252 7.133
Mato Grosso 13354 23.764 5470 6.001
Goiss 8.632 13311 24320 10347
Dismito Federal 7.799 4243 3.680 12578
Brasil 1.158.801 1.088.634 1.187903 8§83.777
Total das RMs 108.433 80.954 109.659 105.808
Demais areas 1.050.368 9908.680 1078244 777.069

Fonte: PNAD/IBGE (2007 a 2012); Elaboragao: FJP/CEI (2015, p.101).

Ja em 2012, novamente a despeito das mudancas significativas nos niveis do
DHp,, as regidbes NE e N mantiveram seus postos de maiores indices neste

componente, assim como a regido CO manteve os menores indices. A regidao NE,
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apesar de manter participagdo de 60,72% no DHpp, apresentou um decréscimo de
22,3% em relacdao a 2008. A regiao N, por sua vez, apresentou queda ainda mais
significativa, de 31,4% em relagédo a 2008, mesmo mantendo-se como segunda mais
relevante em casos de DHpp, com 13,66% dos casos. Na regido CO a queda,
comparativamente a 2008, foi de 10,8%, mantendo a regido com 0S menores

ndmeros.

No que tange ao MA, o estado, durante todo o periodo, apresentou os maiores
niveis de DHpp dentre os estados da regido NE, sendo responsavel por quase a
metade do déficit apresentado pela regido. Em 2008, o estado apresentou 296.032
casos, 0 que correspondia a 42,88% do DHpp da regido NE. Em 2009, o estado
apresentou uma queda, tanto no nivel quanto na participacdo do déficit regional,
registrando 262.926 casos, ou 39,66% dos casos. Ja em 2012, a despeito da queda
de 7,9% no DHppda regido, comparativamente a 2008, a participacao do estado neste
componente apresentou seu maior nivel durante todo o periodo, abrigando mais da
metade, 50,77%, dos casos de DHpp na regido NE.

No que se refere ao componente adensamento excessivo em domicilios
alugados, a partir da tabela 3 € possivel perceber que as regides SE e NE abrigam a
maior parcela do déficit deste tipo no pais em todo o periodo observado. Em 2008, a
participacdo das regides correspondia a mais de trés quartos, 76,68%, do DHa no
pais. Sendo a regido SE responsavel por 58,4% e a regido NE por 18,3% do DHae N0
pais. Contrariamente, a regiao CO, com 26.071 casos, o que correspondia a 7,2%,

apresentava o menor nivel de DHae no pais.

Em 2009, no que diz respeito as duas regides com maior incidéncia de DHae, a
situacao néo se altera. A regido SE apresentava, novamente, o maior nivel de déficit
para este componente, com 220.059 casos, seguida da regidao NE, com 86.134 casos.
Houve, no entanto, alteracdo para a regido com menor incidéncia de casos, que
passou a ser representado pela regidao S, com 16.957 casos, 0 que representava 4%
do de DHgze no pais.
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Tabela 3 Adensamento excessivo em domicilios alugados segundo
regides geograficas unidades da federacao e regioes
metropolitanas (RMs) - Brasil- 2007- 2009/2011- 2012

Adensamento excessivo am domicilios alugados
Especificacio
2008 2009 2011 2012

Norte 31.201 28.447 40.240 45235
FPondomia 3.687 3.830 4457 1969
Acre 1.518 2247 1.290 2.605
Amazonas 5.524 8422 14351 19412
Romima 2.288 1.109 1.890 1211
Para 14.302 10.902 12234 15.021
RM Belem 4644 5.650 5.193 4805
Amapa 006 253 1.608 2205
Tocantins 2.886 1.684 4410 29012
Nordeste 66.105 86.134 87.735 76.486
Maranhio 8.890 10.878 8.014 10457
Praui 1.619 2140 4499 1.686
Ceara 13922 18.947 16.615 17.570
RM Fortaleza 8.728 0475 10453 10.058

Rio Grande do Norte 4779 5.959 7.930 4319
Paraiba 3954 4978 4376 5541
Pernambuco 11.191 16.512 18.901 16642
RM Recife 3380 6.297 6.595 5231
Alagoas 5.623 6439 7.659 6.026
Sergipe 2353 3.131 20921 2408
Bahiz 13.774 17.150 16.820 11.837
RM Salvador 3.202 6.162 6.866 4002
Sudeste 211.296 220.059 213.027 200180
Minas Gerais 31.585 32365 21.029 20.004
RM Belo Honzonte 10.400 8.966 7.191 5.165
Espirito Santo 5.097 3453 6.317 1640
Fao de Janeiro 32.650 27.829 44.660 36.560
RM Rio de Janeiro 27.703 20.625 33.669 29358

S3o Paulo 141.064 156412 141.021 141886
RM S3o Paule 87.807 106397 73.921 83.011

Sul 27.001 16957 17.113 21.659
Parana 10428 10.536 7.502 11.259
RM Curitiba 3.300 3.561 1.553 3636
Santa Catarina 5321 2435 3991 5548
Rio Grande do Sul 11342 3.986 5.620 4852
RM Porto Alegre 4132 1.598 3019 2.807
Centro-Oeste 26.071 20503 27.842 27.026
Mato Grosso do Sul 6367 6599 4336 3356
Mato Grosso 3427 5064 5472 6.582
Goias 11.156 2004 10.063 12411
Distito Federal 5121 89036 7.971 4677
Brasil 361.764 381.190 385957 370.686
Total das RMs 153.305 168.731 148.460 140.063
Demais areas 208 439 212439 237.497 221623

Fonte: PNAD/IBGE (2007 a 2012); Elaboragao: FJP/CEI (2015, p.104).

Ja em 2012, a configuracdo apresentada em 2009 se repete com a regidao SE
com o0 maior numero de casos, seguida da regiao NE, e a regido S com menor
incidéncia de DHae. A participacao das regides SE e NE, em 2012, comparativamente
a 2008, caiu para 74,64% no DHae do pais. Todavia, individualmente, a regidao SE
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apresentou decréscimo, com uma participacao de 54%, o0 que corresponde a uma
queda de 5,3% em relacédo a 2008. Enquanto que a regiao NE apresentou acréscimo
participativo, com 20,6% dos casos nacionais neste componente, o que corresponde
a um aumento de 15,7% em relagdo a 2008. Da mesma forma, a regidao S, mesmo
mantendo o menor indice de casos, quando comparado aos dois anos anteriores,
aumentou sua participacao para 6%. Mas quando comparado a 2008, apresentou leve

decréscimo, registrando 6% dos casos (em 2008 era de 7%).

Quanto a dindmica do MA neste componente, o estado, em 2008, figurava
como quarto em numero de casos na regido NE, abrigando 13,4% dos casos. Em
2009, apesar do aumento em quase 2.000 casos, a participagcao do estado sofreu leve
decréscimo, abrigando 12,6% dos casos. Por fim, em 2012, apesar de manter-se
como quarto em numero de casos na regiao NE, o estado, comparativamente a 2008,
apresenta, tanto aumento no nivel, quanto aumento na participagdo do DHae regional,
abrigando 10.457 dos casos, ou 14% do DHae no NE. A variacdo total durante o
periodo, 2012/2008, apresentou um acréscimo de 17,6% na incidéncia de DHae NO

estado.

Quando observado com base no énus excessivo com aluguel, a configuragao
apresentada nos componentes coabitacdo familiar e adensamento excessivo em
domicilios alugados para as regides com maior incidéncia de casos se repete. Isto &,
para os casos de DHoa, as regides NE e SE apresentam, novamente, os maiores
indices (tabela 4).

Pela tabela 4 é possivel perceber que, em 2008, também para este
componente, as regides SE e NE somam mais de trés quartos, 75,03%, do DHo,a no
pais. A regido SE apresentou, novamente, peso importante neste somatério,
abrigando 52,7% dos casos de do DHoa. Enquanto que a regiao NE abrigava 22,2%
do déficit. Contrariamente, a regidao N, com 3,9% do DHoa, figurava como a regido com

a menor incidéncia deste tipo de déficit.

Em 2009, a realidade para as trés regides (SE, NE e N) permanece inalterada
em termos de ranking. No entanto, em termos de nivel de DHoa, n@0 s6 as trés
destacadas, mas todas as regides da federagdo apresentaram aumento no DHoa. O
que reflete um aumento do peso das despesas com aluguel no orgamento familiar em
todo o pais. Quanto as regides destacadas, a regidao SE abrigava, em 2009, 52,9% do



53

DHo,.. A regido NE, por sua vez, abrigava 20,8% dos casos. Ja a regiao N, com menor
nivel do déficit deste tipo no pais, registrou 4,6% do DHoa.
Tabela 4 Onus excessivo com aluguel de domicilios urbanos (1) segundo

regidbes geograficas unidades da federagcdo e regides
metropolitanas (RMs) - Brasil — 2007- 2009/2011- 2012

Omus excessivo com alusuel urbano
e
2008 2000 2011 2012

Norte 66.437 $9.743 104179 131.873
Rondania 9927 13372 15118 19.699
A 2.654 3103 5348 6.709
Yrratass 14497 21479 26.102 37.801
Roraima 2.780 2.605 1467 1344
Dara 24677 35.074 32427 43.386
BM Balén 14117 12.665 13.175 16.138
Avnispa 2905 4555 5.055 3.680
ot 8907 9375 16.662 15.754
Nordeste 380350 399.032 494870 536364
Maranh3o 27.559 20012 33524 38.076
Diaui 6473 5350 12379 10.126
Cesira 53.866 70.042 73.574 83.396
M Fortaleza 33.085 37652 42758 58.331

Rio Grande do Norte 23.803 31777 439019 45.643
DParaiba 30.144 25.880 41.890 31.873
Dermarmbaco 80.788 89.020 101393 121.127
RM Becife 49021 51560 42.034 58339
Alasoas 27.002 20390 27.700 25.015
Sesgipe 23.866 25044 29.203 30277
Behia 106.768 102517 131279 139.731
BM Salvador 47.560 50715 58.042 58.348
Sudeste 809 572 1.013.910 1.026.479 1.161.923
Minas Gernis 196.110 208.357 212276 265.106
BM Relo Horizonts 52709 19511 51.600 70.308
Espirito Santo 39.452 44396 53.686 48.074
Rio de Faneiro 212588 205.580 195.865 206.697
BM Rio de Jansito 157.183 149.987 142.073 144246

S30 Daulo 451422 555577 564652 642.046
BM S3o Daulo 223049 269934 242,008 324.580

Sul 197.918 231.341 252.024 252.258
Parans 77397 98.050 97653 106.844
BM Curitiba 25555 30.851 26915 34.005
Santa Catarina 49.893 55406 67.175 63.135
FRio Grande do Sul 33979 37905 35789 33.895
RM Porto Alegre 70.628 77.875 87.196 82.279
Centro-Oeste 161.582 182585 213.840 228224
sﬂi‘{m e 22 280 26.079 30359 32.304
Mo Ciowss 18.662 24935 20875 35.780
Goiss 70.514 76.614 100247 96.415
Dizmito Federal 50.126 549057 53359 63.725
Brasil 1.705.868 1.016.611 2.091.392 2310.642
Toral das RMs 636.348 690.780 654484 798.280
Demais sreqs 1.069.520 1.225.831 1.436.908 1.512.362

Fonte: PNAD/IBGE (2007 a 2012); Elaboragao: FJP/CEI (2015, p.103).

Em 2012, a exemplo do que ocorre em 2009, quando comparado a 2008, todas

as regides apresentaram acréscimos na incidéncia de DHoa. As regides SE e NE,
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novamente, abrigavam mais da metade (73,5%) do DH,. do pais. A regido SE, a
despeito de sua queda em termos participativos, registrando, em 2012, 50,3% do
DH,a, quando comparado a 2008, apresentou um crescimento de 29,2% na incidéncia
de déficit para este componente. A regidao NE, por sua vez, além de apresentar
aumento em termos participativos, abrigando 23,2% do DHoa nacional, registrou ainda
acréscimos na incidéncia de casos, com 536.364 casos em 2012, o que representa
um aumento de 41% em relacao a 2008. Por fim, na regido N o aumento foi de 5,7%,

com 131.873 casos registrados.

Quanto ao MA, em 2008 o estado ocupou a quinta posicdo em termos
incidéncia de casos na regiao NE, com 7,2% do DHoa, regional. Em 2009, apesar do
aumento do numero de casos, o estado manteve-se na mesma posi¢cao, em quinto, e
com, praticamente, a mesma participacao relativa, 7,1% do DHo, regional. Em 2012,
por sua vez, o estado passa a ocupar a sexta posicdo na regido NE em numero de
casos, mas mantém sua participagao relativa inalterada, comparativamente a 2008,
de 7,2%. Todavia, em comparagao a 2008, o estado, assim como todas as regides,

apresentou um acréscimo de 38,2% na incidéncia de casos de DHoa.

Pela observacao das tabelas 1 a 4, no que se refere exclusivamente ao MA,
percebe-se que o estado apresenta uma situacao singular, segundo a qual o déficit
habitacional do estado esta relacionado, principalmente, ao componente habitacdo
precaria, no qual o estado registrou, ao longo de todo o periodo, niveis de déficits
préximos a metade do apresentado pela regido NE inteira. O que condicionou o estado
a ocupar a primeira posicado em numero de casos na regido entre 2008 e 2012. Tal
realidade reflete a necessidade de fortes incentivos de politicas governamentais
destinadas a promocéao de construcao de moradias adequadas para a populagcéo do

estado.

Como o MA apresenta os maiores niveis de DHpp, ndo sé na regido NE como
em todo o pais, o estado apresenta também os maiores indices de déficit relativo. Isto
porque o conceito de DHpp, “contabiliza os domicilios improvisados e os domicilios
rusticos, considerando que ambos caracterizam déficit habitacional” (FJP, 2015, p.25).
Assim, guando ocorre a soma dos déficits por componentes (para obteng¢édo do
déficit total) a partir da qual se obtém, também, o déficit relativo (obtido por meio da

divisdo entre o total de domicilios considerados déficit pelo total de domicilios
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particulares permanentes e domicilios improvisados) o MA figura com os principais

indices relativos, como é possivel observar na tabela 5.

Tabela 5 Déficit habitacional total e relativo segundo regibes geogréficas
unidades da federacgéao e regides metropolitanas (RMs) — Brasil- 2007-
2009/2011- 2012

e e
Especificagio 2008 2008 2011 2012
Total | Relatvo | Totsl | Relstive | Teml | Relstvo Total | Relatvo
Norte £50 051 135 645226 152 613188 137  564.620 12,2
Bondéinia 30579 63 71381 148 46323 g8 37174 7.0
Acre 18804 o0 26071 130 21.937 10,8 28685 13,9
Amazonss 131,574 162 177.002 200 146460 158 158369 167
Fomims 13799 111 12.992 15.1 71637 16.4 16.092 120
Pars 283 817 145 273314 137 202813 141 256313 110
RM Belém g2.004 14.8 84196 14.8 T0.686 12,0 62059 10,0
Amapi 19.060 10,8 IE.816 179 26.104 14.8 7172 o0
Tocantins 62318 15.5 40,750 12,1 $7.824 13.4 50908 11.4
Nordeste 1910736 127 2018797 131 1037074 119 1777212 10,6
Maranh3o 435.604 265 435174 253 461973 258 407.696 230
Pisud 122 444 142 116.607 133 111958 127 100.105 10,8
Ceard 270380 114  303.068 127 245951 9.6 246274 9.5
BM Fortalezs 101.553 10,0 22 665 119 108326 98 123361 10.9
S e 102,264 114 171641 130  1M0.777 122 120271 12,0
Daraiba 101 315 o4 107571 100 124435 104 113302 0.5
Pernambuce 258 156 103 284571 108 243350 £8  240.850 8.5
EM Recifs 118810 107 135311 1.7 107984 9.0 103861 8,5
Alazoas 84377 25 116995 132 103720 113 02312 0.7
Sergipe 67225 11.6 76.169 2.5 65620 104 TT.412 117
Bahia 4TTA82 113 457.051 106 456272 10,1 379.160 8,0
RM Salvadar 111.635 o 125841 108 120180 103 107.647 g3
Sudeste 1.989_754 77 2173778 83 1084106 73 2108602 7.6
Minas Gesais 452 603 74  524.579 E5 431040 6.6 482040 73
mn;—;m'” 109905 7.1 140339 90 102770 64 136641 B2
Espirito Santo 25801 78 105078 9.2 B7.376 7.3 77.033 6.2
Rio de Taneim 417171 78 368.008 S8 376447 67 307357 7.1
g s 311.808 79 271852 68 270022 64  201.682 70
Siio Paulo 1.032 909 78  L176.073 28 1020324 78 1151263 20
RM Sio Palo 400_506 77 590.970 9.6  S07.770 7.7 sE2120 B4
Sul 564 75T 62 550608 64  58387S 62  S5D.T16 56
Parani 190 633 50 230258 67 218035 61 136336 62
EM Curitiba $7.714 5.7 §9.210 6.7 50.036 5.6 71.872 6.5
Santa Catarins 140,359 7.1 128 464 64 140336 66 133201 6.0
g 124 765 61  221.885 60 235504 50 191180 40
A]Egi-“ i 06200 &0 95432 5.0 B5.906 6.0 TT.378 5.3
Centro-Oeste 404,011 94  4TOS6T 109  463.635 98 429402 85
Eﬂ'-"*“":' Ganeo, diy 71366 103 77822 10,1 £1.606 10,0 65.024 T4
Mfat Grosso 62180 75 102455 100 60.477 71 TE 050 70
Goids 152 655 g4 185269 9.8  192.086 835 154689 TE
Distrite Faderal 29810 134 113871 145 120521 159 120730 14,1
Erasil 5437709 83 5397976 90 5551968 o0 5430562 85
Total das RMs 1.481.135 82 1644815 9.1 1.443.707 7.6 1556580 B0
Desmais ireas 3.056.574 08 4253160 103 4138261 9.6 3873087 B7

Fonte: PNAD/IBGE (2007 a 2012); Elaboragéo: FJP/CEI (2015, p.99).
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Pela tabela 5 percebe-se que o MA é a Unica unidade da federacdo que
apresenta déficits habitacionais relativos superiores a 20% durante todo o periodo

observado, com o maior indice registrado em 2008 (26,5%) € 0 menor em 2012 (22%).

A tabela 5 (total) confirma as regidées NE e SE como as detentoras dos maiores
niveis de déficits no pais. As regides, juntas, foram responsaveis por abrigar, em
média, 71,19% do déficit habitacional, com destaque para a regido SE que, em média,
abrigou 38% do déficit habitacional durante o periodo considerado. Todavia, quando
observado o déficit relativo, as regides NE e N sdo as que apresentam os maiores
indices, que pode refletir a existéncia de um numero excessivamente alto de

domicilios precérios, improvisados e/ou inadequados.

Outra situagao singular apresentada pelo MA refere-se a localizagao do déficit.

Isto é, se rural ou urbano, como é possivel observar pela tabela 6.
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Tabela 6 Déficit habitacional por situagdo do domicilio segundo regides
geogréficas unidades da federacao e regides metropolitanas (RMs)
—Brasil -2007- 2009/2011- 2012

Deficit habitscional
Especificagio 2008 2009 2011 2012
TUrtbano Rural Urbano Ruzal Urbano Rural Urbano Rural
Norte 421243 138708 483535 161.691 430425 173763 443653 115967
Rondénia 28817 1762 55408 15.873 10624 5600 33076  3.198
Acre 15746 3058 19321 6.750 18.064 3873 23663 5032
Amzzonss 116001 15573 144072 32030 112.871 33580 144741 13.628
Roraima 12751 1048 12353 6.639 18542 53005 14189  1.903
Pk 107277 86540 195810 77.504 181.645 111168 177.111 79101
RM Balém 81572 1352  S2412 1784 7.532 5154 60331 172
Aihigis 12635 6425 25800 3.007 25.046 1148 15701 147
Tocantins 38016 24302 30762 18.088 42,633 15101 39272 11634
Nordeste 1274050 645177 1.406.941 611.856 1.327.468 609.606 1238095 538217
Maranhio 202680 232015 227.551 207.623 193.828 268145 161256 246.370
DPiaui 70121 52323 64187 52.420 21.013 30044 73106 26999
Ceara 182911 88478 228745 74.323 170.831 75120 187.287 58.987
RM Foraleza 08797 2756 118.605 1.060 101.673 6653 119002 4350
. o Gl 75979 26285 96322 25.310 104307 16470 99301 20970
Pasniba 84500 16806 85616 21.905 101.025 22510 93212  10.080
Pernambuco 206.637 51519  230.657 s3.014 204.064 30205 206433 34416
RM Recife 117455 1355 133.617 1.604 106.335 1640 90415  4.446
Alagoas 61.878 22400 82109 31386 71.307 32413 72322 10.890
Sergipe 58140 9076  63.647 12.522 54756 13873 63336 13.076
Bahiz 332186 145276 328.107 128044 345.436 110836 280741 08.410
RM Salvador 110146 1470 122007 2844 128565 624 107335 312
Sudeste 1010524 70230 2.007.184 76504 1942727 41460 2054557 54045
Minas Geizis 414007 37786 479410 45.110 102872 28177 451855 31.004
(M Helo 100.505 400 139560 779 101.510 1260 134656 10985
Horizonte
Espirito Santo 79.400 7401 95210 o868 85.795 1581 73757 3276
Rio de Jmeiro 410038 6233 363981 117 372077 3470 391356  6.001
S Rode 310520 1288 271852 0 270.022 - 201482 0
Janeiro
S30 Paulo 1.005279 27720 1158574 17.490  1.081.083 8241 1.137.580 13.674
RMS3oPaulo 484448 6058  502.000 7.280 507.779 - 580001 2128
Sul 501277 63480 518161 62.447 532127 51748 507.838 42888
Darani 170248 20385 205.857 24.401 200.617 17.418 203380 22047
RM Cuitiba 54836 2888 64465 1745 58.483 1553 62734 0088
Santa Catarina 121.733 18626 115.072 3.302 130361 0975 12557 7.631
Rio Geanuie do 200206 24460  197.232 24651 201.140 24355 178879 12310
A ;:M R 92753 3447 80270 5162 85.975 931 75975  1.403
Centro-Oeste 373274 30737 430515 40.052 447.658 15977 414070 15332
Sui'“w Grosse do 66221 11.145 58490 0423 76.481 5125 60400  4.615
Mato Grosso 53464 13716 83368 19.087 65.215 24207 75671 3288
Goias 154330 4316 176.650 2.630 187.803 4103 150307 5382
Disrito Federal 08250 1560 111.018 2003 118.060 2452 118683 2047
Brasil 4480377 ©57.332 4045336 052.640  4.689.405 802563 4664113 766.449
Toraldas RMs 1460112 21023 1614868 20048  1.427.874 15833 1.531131 25440
Demais areas 3.020265 936309 3330468 922602 3261.531 876730 3.132.082 741.000

Fonte: PNAD/IBGE (2007 a 2012); Elaboragao: FJP/CEI (2015, p.100).

Pela tabela 6 é possivel perceber que em todas as regides o déficit habitacional
se da, predominantemente, nas &reas urbanas. A singularidade apresentada pelo MA
reside no fato de que, no MA, diferentemente dos demais estados, durante o periodo,
a excegao de 2009, o déficit habitacional se localizava, predominantemente, nas areas
rurais. Esta singularidade reflete a realidade precaria das habitagdes nas areas rurais,
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as quais se caracterizam, em geral, por moradias rusticas ou improvisadas, que sao

computadas no déficit.

Esta precarizacao das moradias € uma das principais justificativas para as
politicas de construcdo de novas habitagbes, em acdes que visam, em geral, a
reposicao do estoque de moradias, como € o caso da maioria das agdes do PMCMV.
Estas acbes, notadamente, necessitam de recursos para que sejam postas em
pratica. Da mesma forma, para que os produtos destas acdes (as moradias) sejam
adquiridos, ha necessidades de recursos financeiros. Nesse sentido, as tabelas 7 e 8,
respectivamente, apresentam o montante de recursos subsidiados, aplicados no
ambito do PMCMV de acordo com sua origem e o montante de financiamentos
contratados no ambito do PMCMYV (ambas as tabelas em milhdes de reais).

Tabela 7 Valor dos subsidios aplicados nas operagdes do PMCMV, segundo a origem
dos recursos — 2009- 2012

Fonte dos recursos (subsidios) aplicados no PMCMV - construgéo e/ou aquisicédo (em milhdes R$)
. 2009 2010 2011 2012
Ui Dmocm: ™ aey) FGTS 0GU FGTS OGU FGTS OGU FGTS
AC 67,78 1,76 7213 6,26 96,88 9,00 127,85 10,04
AL 14,68 4405 963,54 207,02 1206,01 383,39 2181,30 53543
AM 044 1,31 251,91 16,82 558,27 38,50 855 52 56,33
AP 0,02 0,05 62,38 0,22 180,24 0,36 301,91 045
BA 1358,73 34,07 282329 142,10 3061,43 321,86 5215,24 506,28
CE 10,33 15,37 620,89 72,66 670,25 157,23 1626,60 262 64
DF 3,36 10,07 7,14 2143 16,40 49 20 427 62 70,58
ES h75 17,25 270,42 56,79 332,08 116,03 58342 178,23
GO 287,58 101,19 685,79 417 49 998 97 832,11 159988 1327 .38
MA 821,42 30,77 1418 91 9474 144972 14815 2876,34 20983
MG 588,91 216,75 160204 631,55 2222 90 1150,79 3733,36 1844 93
MS 115,44 2355 168,62 78,40 415,82 171,49 900,74 268 47
MT 208,32 10,04 433,10 66,67 477,08 197,10 1310,23 330,43
PA 166,48 14,36 818,95 40,26 1156,49 84,80 2640,59 154,34
PB 28.85 28,21 166,95 122,34 29518 266,13 788,08 419,37
PE 74,66 38,54 123696 150,92 1395,03 266,68 218214 414 91
Pl 144,31 13,64 463,69 47 .89 679,19 97 95 1377 19 148,34
PR 416,71 125,04 892,16 458,18 129341 955,05 2170,19 152341
RJ 609,17 83,09 1214 12 215,14 2380,79 402,97 4134 86 662 98
RN 112,90 18,51 372,76 90,70 468,76 211,95 786,80 370,19
RO 166 497 71,25 20,61 103,94 41,26 54371 66,45
RR 3941 1,22 69,35 469 69,86 6,24 162,89 6,94
RS 323,65 218,50 969,80 664,16 1221,04 1084 92 2059,92 1554 43
SC 216,65 73,58 453,62 264 44 593,95 491,20 927 65 791,93
SE 10,30 30,90 69,11 85,46 109,16 127,29 333,20 184 86
SP 894,23 404,80 2600,65 118413 3565,37 215910 6990,79 3361,02
TO 12,99 478 90,44 15,14 213,77 21,62 445 02 31,92
TOTAL 810113 2404918 30024,37 62575,15

FONTE: Portal Brasileiro de Dados Abertos (http://dados.gov.br/, 2016); Elaboracao prépria.
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Tabela 8 Valor total dos financiamentos contratados para a aquisicdo ou produgao
das unidades habitacionais - 2009- 2012

Financiamentos contratados para a aquisigdo ou producédo das unidades habitacionais (milhdes de R$)
UF/Ano ‘ 2009 2010 2011 2012
AC 14,70 64,76 96,44 120,66
AL 105,60 578,06 895,81 1704,80
AM 50,93 510,57 589 62 750,63
AP 0,87 8,14 8,59 42 46
BA 144 87 1444 42 225274 314618
CE 52,22 425 99 774,26 153476
DF 119,07 585,80 692,99 967,81
ES 108,23 513,07 897,07 1571,30
GO 330,56 1705,59 3941.,00 6681,86
MA 93,72 368,85 606,69 122316
MG 946,82 3096,85 5395,05 9642 61
Ms 144,78 548,66 1003,58 1538,39
MT 4275 587,15 953,78 1713,37
PA 129,50 571,52 1085,28 1398,02
PB 76,90 438,44 969,69 1774,04
BE 87,56 686,63 121115 203707
PI 2404 155,69 303,05 599,54
PR 475,07 2152 41 4194 35 7453,38
RJ 318,03 2076,86 3017.64 5207 57
RN 67,45 356,85 889,00 157243
RO 51,92 297 .65 423,32 409,79
RR 5,09 20,07 26,87 30,85
RS 631,99 2616,22 435583 7297 .05
sC 340,16 1393,01 259377 4510,86
SE 149,26 470,53 644 86 1129,58
SP 1766,39 8082 97 13021,54 22665,16
TO 17,56 88,40 155,99 209,44
TOTAL 629600 29851,14 50999 96 8693278

FONTE: Portal Brasileiro de Dados Abertos (http://dados.gov.br/, 2016); Elaboracao prépria.

Pela tabela 7 € possivel perceber que os estados da Bahia (BA) e Minas Gerais
(MG), pertencentes as regides com maior incidéncia de déficit (tabelas 1 a 6),
receberam, em boa parte do periodo, um montante de recursos ligeiramente superior
aos demais estados. Todavia, quando observado o montante de recursos recebidos
pelo conjunto de estados de cada regiao, percebe-se que os subsidios concedidos
com recursos do Orgamento Geral da Unido (OGU) e do FGTS sao mais significativos
para a regidao CO. Nesta regido, o somatorio dos subsidios concedidos corresponde a
33% do total de subsidios ao longo do periodo (R$ 73.303,71, em milhdes).

Contrariamente, a regido que recebeu o menor volume de recursos subsidiados foi a
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regido N, para a qual os recursos corresponderam a 4% do total concedido ao longo

do periodo.

As regides NE e SE, que, como observado, apresentaram os maiores niveis de
déficit, receberam montantes que foram superiores apenas aos recebidos pela regidao
N. A regido NE recebeu um montante de R$ 43.714,29 (em milhdes), que
correspondeu a 19% do total dos recursos subsidiados. Ja a regido SE recebeu um
montante ligeiramente superior, de R$ 44.414,44 (em milhdes) ao longo do periodo o
que corresponde a 20% do montante de recursos subsidiados. Os outros 24% dos

recursos foram recebidos pela regido S.

Ja quando observado o valor dos financiamentos contratados® para a aquisi¢éo
ou produgdo’ das unidades habitacionais no ambito do PMCMV (tabela 8), seis
estados (BA, RJ, MG, SP, PR e RS) receberam, em boa parte do periodo, um
montante de recursos ligeiramente superior aos demais estados. Como dos seis, trés
fazem parte da regido SE, esta se destaca no volume de financiamentos contratados.
Nesta regido, o montante de financiamentos contratados correspondeu a 45% do total
de FCap no ambito do PMCMV, somando um montante de R$ 78.327,17 financiados
(em milhdes). Dos demais estados destacados, dois fazem parte da regidao S e um da
regido NE, resultando, ndo coincidentemente, na regido S em segundo lugar no
volume de FCap e a regido NE em terceiro. Na regido S, o montante de recursos
financiados correspondeu a 22% (R$ 38.014,08) do total ao longo do periodo. Ja na
regido NE, o montante de FCap foi de R$ 28.995,90, ou 17% dos financiamentos. Os

16% restantes dividiram-se entre as regides CO (12%) e a regido N (4%).

Um montante maior de FCap nas regidbes SE, S e NE se traduz (ou reflete)
também em um nimero maior de unidades contratadas'! nessas regides, como é
possivel observar na tabela 9 que apresenta a quantidade de unidades habitacionais
contratadas para as faixas de renda de 1 a 3'2.

9 Os financiamentos contratados englobam aqueles destinados a producdo e a aquisigao de unidades
habitacionais e, portanto, ndo corresponde somente aqueles concedidos no @mbito do consumidor final
quando da aquisi¢cdo da moradia.

10 Para financiamentos contratados para a aquisicdo ou produgdo das unidades habitacionais utilizar-
se-4 a sigla subscrita FCyp.

" As unidades contratadas aqui correspondem aos contratos no &mbito do futuro proprietario. Como o
FCapinclui tanto este como para producéo, o ranking das regides aqui se repete.

2 As unidades contratadas na faixa 1 se destinam as familias com renda até R$ 1.600,00 para unidades
urbanas e faturamento anual de R$ 15.000,00 em unidades rurais. Nesta faixa estdo unidades sem
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Tabela 9 Quantidade de unidades habitacionais contratadas no ambito do PMCMV
para as faixas 1 a 3 de renda média - 2009-2012
Quantidade de unidades habitacionais contratadas no ambito do PMCMV (em milhares)

. 2009 2010 2011 2012
UF/Faixa Faixas 1e 2 Faixa3 Faixas1e2 Faixad Faixas1e2 Faixa3d3 Faixas1e2 Faixa3
AC 0,21 0,01 0,93 0,01 1,04 0,27 1,08 0,37
AL 233 0,76 12,29 2,38 21,26 2,40 29,40 2,96
AM 0,02 0,52 3,66 324 5,05 3,61 5,24 521
AP 0,01 0,01 0,01 0,12 0,02 0,12 0,02 0,38
BA =i [T 1,01 12,93 12,14 26,70 15,10 36,53 18,94
CE 0,96 0,23 6,30 0,94 11,44 1,31 19,34 3,64
DF 0,30 1,58 1,99 482 3,71 523 10,74 6,17
ES 1,35 0,39 483 3,09 9,53 418 12T 9,52
GO 6,42 0,50 27,78 3,62 54,89 9,64 84 57 16,73
MA 2.05 0,51 6,98 1:33 11,37 1.37 15,52 341
MG 1373 268 45 98 8,32 82,58 9,26 129 44 14,47
MSs 2:25 0,20 7.91 0,96 14,51 1,12 20,24 1,62
MT 057 0,94 5T 428 12,77 4 36 21,45 513
PA 0,36 1,89 270 6,02 7.61 7,76 10,70 8,48
PB 1,67 0,04 7,79 0,54 16,17 0,69 24 06 3,83
PE 2.40 0,12 11,43 292 19,04 412 27,85 6,93
Pl 0.91 0,02 3.60 0,94 6.53 1.28 9.91 1.82
PR 8,01 1,58 32,08 6,78 65,96 8,09 101,33 14,13
RJ 447 1,77 12,78 1763 24 36 21,56 38,55 30,92
RN 1,03 0,29 547 1,43 14,07 1,85 22,29 2,86
RO 0,64 0,01 1,66 1,68 3,54 219 4 .84 260
RR 0,08 0,01 0,32 0,04 0,41 0,06 0,46 0,06
RS 14,03 0,95 44 27 7,25 73,95 7,97 103,37 13,78
sC 579 0,59 22 05 1,81 39,33 229 h8,72 434
SE 219 1,05 6,70 273 10,19 299 1310 492
SP 23,16 11,60 84,14 48,68 146,78 61,72 21423 99 47
TO 0,36 0,03 1,03 0,58 1.57 0,86 221 0,88
TOTAL 126,76 517,64 865,72 1301,61

FONTE: Portal Brasileiro de Dados Abertos (http://dados.gov.br/, 2016); Elaboragao prépria.

De uma forma geral, sete estados (Bahia (BA), Goias (GO), MG, Parana (PR)
Rio de Janeiro (RJ), RS, Santa Catarina (SC) e Sao Paulo (SP)) se destacaram,
apresentando média de unidades contratadas superior a 10 mil por ano durante o
periodo. Filtrando ainda mais, as maiores médias (em milhares) de unidades
contratadas foram apresentadas por SP (86,22), MG (38,31) e RS (33,19).

Quando observado por regiao, a regiao SE, com 1193,95 (em milhares), foi
responsavel por 42% das unidades contratadas ao longo do periodo. A regido S, por
sua vez, registrou 23% das unidades contratadas, com 638,44 contratos realizados.
Ja a regidao NE, com 533,81 contratos realizados, foi responsavel por 19% destes ao

financiamento. Os recursos sdo do OGU. A faixa 2 se destina as familias com renda R$ 1.601,00 até
R$ 3.100 para unidades urbanas e faturamento anual de R$ 15.001,00 até R$ 30.000 nas unidades
rurais. J& a faixa 3 destina-se as familias com renda de R$ 3.101 até R$ 5.000 para unidades urbanas
e faturamento anual de R$ 30.001,00 até R$ 60.000,00 nas unidades rurais.
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longo do periodo. Novamente, os 16% restantes dividiram-se entre as regides CO
(12%) e a regiao N (4%).

Quando observado por faixa de renda, em todas as regides o niumero médio de
unidades contratadas nas faixas de renda 1 e 2 foi superior as contratadas na faixa 3.
De forma mais discriminada, somente a regidao N nao apresentou meédia superior a 10
unidades contratadas por ano durante o periodo para as faixas de renda 1 e 2 e
somente a regido SE apresentou média superior a 10 mil unidades contratadas tanto

nas faixas 1 e 2 quanto na faixa 3.

Dentre as regides, a maior média para as faixas 1 e 2 foi apresentada pela
regidao SE (53,04), seguida da regiao S (47,41), regiao CO (17,24), regidao NE (11,78)
e com a menor média, regido N (1,99) unidades contratadas. Os destaques regionais
nestas faixas, com médias superiores a 10 mil unidades contratadas por ano, foram
os estados de SP (117,08), MG (67,93), RS (58,90), PR (51,84), GO (43,41), BA
(19,58), Para (PA, 5,34). Na faixa 3 somente BA (11,80), SP (55,37) e RJ (17,97)
apresentaram média superior a 10 mil unidades contratadas por ano no periodo.

De forma geral, pelo exposto, foi possivel observar que o déficit habitacional
brasileiro, se comparado ao periodo imediatamente anterior (2008) a introducao do
PMCMV, apresentou apenas uma ligeira (quase irriséria) queda de 0,13% (tabela 5).
E, mesmo se comparado ao ano de introducdo do programa (2009), observa-se
apenas uma ligeira queda do nivel do déficit, da ordem de 8% (tabela 5). Assim,
parece correto afirmar que o PMCMYV contribuiu para a reducao do déficit apenas de
forma infima. Um dos motivos para isto, além do aumento do déficit por 6nus
excessivo com aluguel, € o mau direcionamento dos recursos. Como se observou, em
termos absolutos, as regides SE e NE apresentam os maiores niveis de déficit e, em
termos relativos, as regides NE e N abrigam os maiores indices de déficit, mas,
quando do direcionamento dos recursos subsidiados, dentre estas trés regides,
apenas a regido SE é beneficiada. A situagdo € mais grave ainda quando se observa
0 quadro geral de destinacdo dos recursos subsidiados, que favorece
desproporcionalmente a regiao CO, a segunda com menor nivel de déficit relativo. Por
fim, um ponto positivo deve ser destacado: em todas as regides do pais o numero de
unidades contratadas é maior nas faixas 1 e 2 de renda, as com maior probabilidade
de incidéncia de déficit habitacional.
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5 CONSIDERAGCOES FINAIS

O presente trabalho teve por objetivo fazer uma avaliagdo das “contribuigdes”
do Programa Minha Casa Minha Vida para a reducao do déficit habitacional brasileiro.
Para tanto, tomou-se os dados do déficit do periodo imediatamente anterior (2008) a
implantagdo do PMCMV em comparativo aos anos seguintes a introdugcao do

programa.

Ao longo do trabalho foi possivel observar que, no Brasil, até a década de 1930
nao havia nenhuma preocupacao com as questdes habitacionais e que, a partir de
1930, surgem os primeiros esforcos no sentido de viabilizar o acesso a casa propria.
Todavia, como se observou, a primeira politica nacional de habitacao propriamente
dita so viria a ser implantada na década de 1960, durante o regime militar, com a
implantacédo do Plano nacional de Habitacdo. Apds a extingdo deste, o pais amargou
um longo periodo sem uma politica nacional de habitagdo. O que viria a ser “corrigido”
com o PMCMYV, langado em 2009 como resultado da lenta evolugédo do Estatuto das
Cidades e do Ministério das Cidades, instituidos em 2001 e 2003, respectivamente.

A implantagcdo do PMCMV, apesar de seu conteudo anticiclico em reacao a
crise de 2008, tinha, também, objetivos sociais, a medida que buscava reduzir o déficit
habitacional com ampliacdo do acesso a moradia através da geracdo de mecanismos
de incentivo a producéao e a aquisicao de novas unidades habitacionais pelas familias

com renda de até dez salarios minimos.

Quanto ao déficit, viu-se que, conceitualmente, o tratamento do déficit
habitacional ndo corresponde, unicamente, as deficiéncias no estoque de moradias.
Ha de se levar em conta outros aspectos além da discrepancia entre estoques
habitacionais e sua demanda, seja por necessidade de substituicio de moradias
precarias, seja pela existéncia de mais de uma familia habitando a mesma unidade

ou ainda questodes relativas aos padrdes de habitacdo e desgaste da moradia.

No que se refere a dindmica do déficit no periodo 2008 a 2012, pode-se
perceber que sua composicdo nao apresentou fortes alteragcbes, mantendo-se,

durante todo o periodo, a coabitacdo familiar e o 6nus excessivo com aluguel como
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componentes de maior peso no déficit. Estes componentes mostraram os niveis mais

significativos de déficit em todas as regides.

Em termos regionais, as regides Nordeste e Sudeste apresentaram os maiores
niveis de déficit no pais durante todo o periodo. Dentre os quatro componentes
(coabitagdo familiar, habitacdo precaria, adensamento excessivo e 0 6nus excessivo
com aluguel) as regides NE e SE s6 nao se configuraram como as duas com maiores
niveis de déficit para o componente habitacdo precaria, para o qual as regides NE e

N apresentaram os maiores niveis de déficit.

No quadro geral, comparativamente a 2008, o déficit (tanto total — maiores
niveis nas regides NE e SE —, quanto relativo — maiores indices nas regidées NE e N),
também nao apresentou grandes alteracdes. O déficit, apesar de em termos relativos
ter apresentado reducédo em todas as regioes, quando observado o nivel (total), pode-
se perceber que apresentou uma reducao pouco significativa, devido, em grande
parte, aos aumentos nos niveis do déficit apresentados pelas regides SE e CO. Se
comparado a 2009, todas as regides apresentaram reducdes no déficit, tanto total,

quanto em termos relativos. Apesar de essa reducgao ter sido pouco significativa.

No que tange ao Maranhao, a despeito da queda no nivel do déficit de 6,4%
(queda de 16% em termos relativos) em relacdo a 2008 e 6,3% (queda de 13% em
termos relativos) em relacao ao ano de introducao do programa, foi possivel perceber
que o estado apresenta duas singularidades, quando comparado aos demais entes
da federacao. A primeira refere-se ao fato de que, no estado, o déficit habitacional
esta relacionado, principalmente, ao componente habitacdo precaria, que registrou,
ao longo de todo o periodo, niveis de déficits proximos a metade do apresentado por
toda aregidao NE. Ja a segunda corresponde ao fato de que, ao contrario do que ocorre
nos demais estados, onde o déficit habitacional se da, predominantemente, nas areas
urbanas, no MA, durante o periodo, a excecdo de 2009, o déficit habitacional se
localizava, predominantemente, nas areas rurais, refletindo a precariedade das

unidades habitacionais nestas areas.

Por fim, no que se refere as acoes do PMCMV no sentido de reduzir o déficit
habitacional no pais, foi possivel observar que, durante o periodo os recursos
subsidiados para construcdo ou aquisicdo de unidades habitacionais partiram,
principalmente, do Or¢camento Geral da Unido. Todavia, quando do direcionamento
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destes recursos, pbde-se perceber que as regides com maiores indices de déficit
relativo (N e NE) s&o as que recebem os menores montantes totais de recursos
subsidiados, sendo a regido N a menos beneficiada. Esta discrepancia, a despeito do
fato de que em todas as regides as faixas de renda média 1 e 2 apresentarem um
namero de unidades contratadas maior que a faixa 3, tem reflexo sobre o montante
de financiamentos (menor do pais na regiao N e terceira menor na regidao NE) e a
quantidade de unidades habitacionais contratadas (menor do pais na regidao N e
terceira menor por regido, uma vez que um menor volume de recursos resulta em

uma oferta menor de fundos para construcao e aquisicao de unidades habitacionais.

Assim, pelo exposto, parece correto inferir que o PMCMV contribuiu para a
reducéo do déficit apenas de forma timida. Sendo dois principais motivos para isto a
ineficiente distribuicdo dos recursos — que, ao longo do periodo, favoreceu regides
com déficits totais e relativos menores, em contraposicdo as que apresentaram os
maiores niveis e indices para o déficit habitacional no pais — e o significativo aumento
do 6nus excessivo com aluguel, o qual ndo é objeto direto de enfrentamento do
PMCMV.
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