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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo avaliar @rdina dos financiamentos habitacionais
nos municipios do Rio Grande do Sul no periodo cesmglido entre 2006 e 2010. Para isso,
utiliza-se informacdes obtidas junto a Caixa Ecoisé@nfrederal, instituicdo responséavel por
73% do total de financiamentos imobiliarios realizs no Brasil (FINANCIAMENTO,
2010). Para esta andlise utiliza-se de trés tigoavaliacbes: método estrutural-diferencial,
técnicas de krigagem e regresséo espacial. Combadss obtidos através do estudo, pode-
se inferir que houve um maior dinamismo no pericolosiderado nas faixas de maior valor
de imovel. Além disso, houve um processo de crestion mais intenso nas zonas de
depressdo. As curvas de nivel, baseadas no valefeito liqguido do método estrutural-
diferencial, permitem constatar que houve um morimede dispersdo do volume de
financiamento para essas areas. Ainda, os maiotemgs de financiamento sdo concedidos
Nnos municipios que possuem um maior PIB per capitemaior IDESE e menor taxa de
urbanizacdo. Municipios com pequenas extensfestot@is e grande concentracao
populacional também apresentam um volume maior idandiamentos. As variaveis
utilizadas no modelo de regressdo espacial foramifisiativas, explicando 95% das
alteracOes ocorridas com a variavel dependentda@es para a variavel déficit habitacional,
gue nao foi significante em nenhum dos anos anklgsa

Palavras-chave: déficit habitacional; dinamicaaficiamento; politica habitacional.



ABSTRACT

This study aims to evaluate the dynamics of houkiags in the municipalities of Rio Grande
do Sul in the period between 2006 and 2010. Fat the use the information obtained from
the Caixa Econdmica Federal, the institution resfima for 73% of all mortgages made in
Brazil (FINANCIAMENTO, 2010). This analysis makeseuof three types of evaluations:
shift-share method, kriging and spatial regressidre results obtained from the study can be
inferred that there was a greater dynamism in #mog considered in the bands of higher
value property. Furthermore, there was a growtltgse more intense in areas of depression.
The contour lines based on the value of the netetf the shift-share method, it appears that
there was a movement to spread the volume of fgnidinthese areas. Still, higher volumes
of financing are provided in municipalities thatvhaa higher GDP per capita, an IDESE
higher and lower rate of urbanization. Municipafti with smaller territorial extensions
densely populated and also have a higher volunfemafcing. The variables used in spatial
regression model was significant, explaining 95%cbénges to the dependent variable.
Highlight the variable housing deficit, which wast isignificant in both years analyzed.

Keywords: housing deficit; dynamics; financing; kog policy.
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1 INTRODUCAO

A habitacdo €, para a maioria das familias, matiais importante e constitui o fator
determinante de qualidade de vida. Além da providanoradias, politicas habitacionais
promovem: melhoria na saude publica, reduzindo abghilidade de surtos de doengas;
crescimento econdémico, por meio da criagdo de eyopre proporcionam consequéncias
sociais importantes, como reducdo da criminalidadepliacdo da cidadania (WARNOCK e
WARNOCK, 2008).

O Programa da Organizacdo das NagOes Unidas pafssemtamentos Humanos,
UN-HABITAT, estima que existem no mundo mais de hithdo de pessoas que vivem sem
residéncia e em condicfes inaceitaveis de pobtéKaHABITAT, 2003). Afirma também
que, se nada for feito, nos préximos 30 anos eSfigitddevera aumentar e atingir cerca de
dois bilhdes de pessoas (UN-HABITAT, 2006).

Em termos regionais, a Asia detém mais da metag®pialacdo mundial das favelas
(581 milhdes), seguida pela Africa subsaariana (h8Bdes) e pela América Latina, onde
120 milhdes de pessoas — 0 que equivale a quasedaOpopulacdo local — vivem sem
condi¢cbes adequadas de habita¢dudre 2010 e 2030, cerca de trés bilhdes de pes=sGas
acesso adicional & moradia adequada, relacionaslas@wicos sociais e infraestruturas
basicas, o que significa fornecer 96.150 unidaddstdcionais por dia. Atualmente, a aguda
escassez de moradias populares € mais grave rees g desenvolvimento. Por exemplo,
na india estima-se que seja necessaria a constrigcd0 milhdes de unidades adicionais; na
Indonésia, 735 mil; 709 mil na Malasia; 700.000Amgola; 659 mil em Bangladesh; 650 mil
na Africa do Sul; e 240.000 na Republica Demoaaadic Congo (UN-HABITAT, 2006).

No Brasil, entre os anos de 1991 e 2006, houvewwmento do déficit habitacional,
em 2007, apresentou uma pequena queda, totalizaratpele ano, 6,27 milhdes de
domicilios (BRASIL, 2009a). Essa reducdo ocorremdamentalmente em funcdo da
mudanca na metodologia de analise que se deu ia ¢g@arano de 2007. A estimativa do
déficit é feita com base nos dados da Pesquisahagbor Amostra de Domicilios (PNAD).
Para aproximar ainda mais essa estimativa da aelaljdforam incluidas duas perguntas
especificas quanto as razdes da existéncia deidancibnviventes na mesma moradia no
questionario da PNAD-2007, a fim de averiguar arnigfio de constituir domicilio exclusivo e
0s motivos da coabitacdo. Além disso, a metodolagji@l incorporou um novo fator na

definicdo de déficit habitacional, qual seja, osadlios alugados com excessiva densidade
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de moradores. Na metodologia anterior, tais doiogc#ram caracterizados como situagéo de
inadequacao de moradias; na metodologia atuakrs@mdidos como demanda potencial por
um novo imovel (BRASIL, 2009a).

Entretanto, o déficit habitacional ndo é um prolaecuja solugcdo se restringe ao
simples fato de prover casas a todos os moradBreste uma série de outras questdes
relacionadas a falta de moradias. Por exemploprdatecondmica indica que as habitagfes
subsidiadas pelo setor publico para populacdesnt@ benda podem levar a niveis baixos de
manutencdo e, com isso, apresentar uma taxa dectlg@#o mais elevada (WALTERS,
2009). Todavia, apesar da teoria afirmar esta &laQ autor ndo comprovou esse efeito
empiricamente, em um estudo realizado nos Estaddidot) da América entre os anos de
1985 e 2005.

Em suma, o entendimento do déficit habitacional pédde se resumir ao reduzido
estoque de moradiagrsuso aumento populacional urbano. A andlise desseitdééve estar
vinculada a questdes como urbanizacdo, acessaa tgstdo urbana e direito a cidade
(NASCIMENTO e BRAGA, 2009; GONCALVES, 1998). Ou agjtdo importante quanto
viabilizar o acesso a novas moradias para a pdpulécfazer com que de fato haja uma
inclusdo social dessas pessoas.

Também, deve-se ressaltar que para enfrentar deprabhabitacional deve haver o
crescimento do poder aquisitivo da populacdo. Istw,sua vez, requer uma nova politica
econbmica, com o0 engajamento de todos os segmelatosconomia, levando a uma
participacdo mais igualitaria na geracdo e naiblisgdo da renda e da riqueza (SILVA,
1989).

O Brasil tem incrementado, ao longo das Ultimasadés, diversas politicas
habitacionais com o intuito de amenizar este prohleCom relacdo aos programas
habitacionais voltados a populacédo de baixa rerat&és foram as tentativas de prover acesso
a moradia prépria a essas pessoas. A FundacdosdaR0aular, criada em 1946, voltava-se
ndo sO a prover moradias, como também enfrentélgmas de infraestrutura. Viabilizou a
construcdo 17 mil casas e 143 conjuntos habitasdAZEVEDO e ANDRADE, 1982), o
que pode ser considerado um resultado bastantestoode

Posteriormente, ocorreu a criagdo do Banco Nacidmalabitacdo (BNH), em 1964,
que passou a gerenciar os recursos do Fundo det@apar Tempo de Servigco (FGTS),
criado em 1966. O BNH perdurou até 1986 e nest®g¢mifoi responsavel pela construcéo
de, aproximadamente, 4,4 milhdes de casas. Detde t¢erca de 25% destinaram-se as

familias com renda inferior a cinco salarios mimM&ILVA, 1989). Trindade (1971)
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apresenta uma estimativa de que o déficit habiatibrasileiro por ocasido da criacdo do
BNH estava em torno de oito milhdes de unidadessin\s constata-se que a politica
habitacional do periodo atingiu pouco mais de 5@«éficit observado no inicio de sua
implantacéo.

Azevedo e Andrade (1982) ressaltam que, durantaagtdria do BNH, os
investimentos passaram, aos poucos, a privilegagropos de maior renda, 0 que causou
distor¢cdes aos objetivos sociais do banco. Assanaubores afirmam que, apesar do montante
de casas financiadas no periodo, o BNH ndo consego maior impacto sobre o
melhoramento do estoque de habitacOes existerdes.eRemplificar, citam a expansao do
mercado informal, paralelo ou clandestino, com astacdo de moradias sem licenca das
prefeituras, além do crescimento de domiciliosigast O fato de ndo estar atingindo de
forma satisfatoria os objetivos sociais almejadassua criagdo, bem como a baixa taxa de
retorno dos investimentos habitacionais, provocamosparte pela politica de aumento das
prestacfes inferiores a correcdo monetéria, e petobo causado pelo Fundo de
Compensacao das VariagOes Salariais (FCVS), fizexam que o BNH fosse extinto em
1986 (SANTOS, 1999). A partir dai, a gestdo do F@aSsou a ser de responsabilidade da
Caixa Econdémica Federal, que se tornou o érgdouexeda politica habitacional no Brasil
(BRASIL, 2004).

Com a criacdo do BNH em 1964 surge o programa Hd#agao social denominado
Companhias Habitacionais (COHABS), que financiaromastrucdo de mais de um milhdo de
moradias no periodo de existéncia do BNH. Alémajiss 1973, foi criado o Plano Nacional
de Habitacdo Popular (PLANHAP), para atuar nasdagacom mais de 50 mil habitantes e
atender familias com renda mensal entre um e afsics minimos. JA o Programa de
Financiamento de Lotes Urbanos (PROFILURB), im@dat em 1975, ampliou o
PLANHAP, incorporando familias com renda infornfalPrograma de Erradicacdo da Sub-
Habitacdo (PROMORAR), criado em 1979, estava voltad familias que ocupavam
irregularmente a terra urbana. Apdés a extingdo &\HBfoi implementado o Mutirdo
Habitacional, visando a construcdo de casas natenms por meio do sistema de ajuda
mutua (BRAGA, 1995) e, em 1995, foram criados o-Maodadia e o Habitar-Brasil, ambos
de carater assistencialista, segundo os quais aabiastados e municipios a apresentacao de
projetos de habitacdo popular & Unido (SANTOS, 1999

Portanto, foram varias experiéncias no sentido ida@ndir o déficit habitacional
brasileiro. Essas politicas deram ao pais, ao lalegtes anos, experiéncia na promocao de

casas para pessoas com baixa renda a ponto d€0gmedtar promovendo um programa de
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habitacdo na Namibia, pais de maior desigualdaderdia do mundo, que visa a construcao
de moradias e a0 mesmo tempo geracao de renda (BRASIL, 2007). Entretanto, apesar
das varias tentativas e da experiéncia acumulagaaler o acesso a moradia a populacao
brasileira, o déficit habitacional € um gargalo @ireda persiste, constituindo-se num grave
problema social a ser superado.

Visando mitigar este problema, o programa maisntecde insercdo da populacao de
baixa renda no Brasil é o “Minha Casa, Minha Vidque foi implantado pela Medida
Provisoria n° 459, de 25 de marco de 2009, e wamsido em Lei em de 07 de julho de 2009
— Lei N° 11.977 (BRASIL, 2009b). Este Programa fgon finalidade criar mecanismos de
incentivo a producéo e a aquisicdo de novas unidadeitacionais pelas familias com renda
de até dez salarios minimos, cuja meta para os@@609 e 2010 era a construcdo de um
milhdo de moradias, sendo que desse total, 40%deain-se a familias com renda de até 3
salarios minimos (BRASIL, 2009c). Uma simples a#liestes nimeros permite verificar a
significativa magnitude deste Programa. A seguraaigeflo Programa, que sera executado até
2014, prevé a construcado de mais 2 milhdes deémegms, sendo que trés quintos delas seréo
destinadas a familias com renda de até trés saldrimimos (BRASIL, 2010a). Esses dados
permitem verificar a relevancia do “Minha Casa, MinVida”, uma vez que viabiliza o
acesso a moradia pela populacdo mais carente, queled se concentra o maior déficit
habitacional.

A partir dessas informacdes, pode-se fazer o seguwunestionamento: qual foi a
dindmica dos financiamentos habitacionais nos &i@emnentos habitacionais nos municipios
do Rio Grande do Sul entre os anos de 2006 e 2010?

Portanto, o objetivo principal desta dissertacaosiste responder a esta questéo, ou
seja, especificamente, o objetivo geral avaliar a dinamica dos financiamentos
habitacionais nos municipios do Rio Grande do Sulmperiodo de 2006 a 2010.

Com relagd@o aos objetivos especificos, eles s8egsntes:

a) analisar as caracteristicas regionais do Rio GralweSul em termos de déficit
habitacional e volumes de financiamentos;

b) verificar a existéncia de clusters espaciais nardioa dos financiamentos;

c) inferir relacbes entre volumes e valores de firemeintos com variaveis
macroecondmicas locais;

Com relacéo ao recorte do estudo, a escolha d&Rinde do Sul se deu em razéo da

observancia de alguns aspectos. O Estado apresesggundo menor déficit habitacional,
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ficando atrds apenas de Santa Catarina. A Tabalaeguir apresenta a situacdo do déficit
habitacional no ano 2000 nos Estados brasileiros.

Tabela 1 — Déficit Habitacional Basico nos Esta8i@sileiros em 2000

Déficit Habitacional Basico!
UF Absoluto % do Total de Domicilios
Total Urbana Rural Total Urbana Rural
Norte 812.605 473.335 339.27( 28,93 23,19 44,21
AC 19.605 11.626 7.979 15,15 12,82 20,61
AM 168.794 108.242 60.552 29,58 23,91 51,34
AP 21.236 18.611 2.625 21,55 20,94 27,22
PA 474.743 258.627 216.116 36,28 28,4( 54,32
RO 42.986 24571 18.415 12,38 10,74 15,55
RR 18.713 9.365 9.348 25,15 15,94 59,75
TO 66.528 42.293 24.235 23,74 20,04 35,04
Nordeste 2.515.163 1.475.528 1.039.640 22,0y 18,08 32,12
AL 133.718 83.786 49.932 20,59 18,18 26,50
BA 608.895 370.540 238.355 19,21 16,75 24,90
CE 391.717 217.782 173.934 22,29 16,83 37,55
MA 606.344 274.188 332.156 49,08 36,20 69,48
PB 132.193 90.108 42.085 15,57 14,43 18,76
PE 307.581 227.955 79.626 15,63 14,64 19,37
Pl 150.978 96.445 54.533 22,84 22,45 23,55
RN 111.190 72.011 39.179 16,56 14,25 23,57
SE 72.547 42.708 29.839 16,61 13,36 25,52
Centro-Oeste 385.168 307.216 77.952 12,21 11,1y 309,
DF 82.691 79.983 2.708 15,10 15,25 11,86
GO 137.560 115.657 21.903 9,84 9,43 12,80
MS 76.262 54.515 21.747 13,55 11,41 25,58
MT 88.655 57.061 31.594 13,73 10,96 25,28
Sudeste 1.660.60Q 1.481.089 179.511 8,22 8,01 10,41
ES 78.758 60.925 17.833 9,37 8,91 11,36
MG 443.352 350.898 92.454 9,31 8,82 11,75
RJ 365.000 350.983 14.017 8,58 8,56 9,07
SP 773.490 718.283 55.207] 7,47 7,38 8,81
Sul 516.603 402.925 113.67§ 7,17 6,80 8,93
PR 196.520 156.608 39.912 7,38 7,08 8,86
RS 218.784 169.151 49.633 7,20 6,74 9,38
SC 101.299 77.166 24.133 6,76 6,41 8,21
TOTAL 5.890.139 | 4.140.088 1.750.051L 13,15 11,08 623,

Fonte: Fundagdo Jo&o Pinheiro (FJP), Centro d¢igita e Informacgdes (CEl), apud Brasil (2009a).

Notas: 1Déficit habitacional basico: soma da caai§io familiar, dos domicilios improvisados e dosticds.
Para municipios o déficit habitacional basico nddui as estimativas de domicilios rasticos inferoa 50
unidades
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A Tabela 1 mostra que os Estados da regido Suhdogpresentam um menor déficit
habitacional. Para corroborar essa constataca@sdda Fundacdo Joao Pinheiro mostram
que, em 2007, comparativamente ao ano 2000, hanzequeda do déficit habitacional nas
regides Norte, Nordeste e Centro-Oeste, e um pecuemento do déficit nas regides Sudeste
e Sul. Ainda assim, o Rio Grande do Sul continuesemtando, naquele ano, o segundo
melhor déficit com relacdo aos outros Estadosnfioamais uma vez atras apenas de Santa
Catarina. Ha de se ressaltar ainda que, emboraobsgrvada uma menor necessidade de
suprimento de moradias nos Estados da regido Suirée apresentaram um desempenho
acima da média no PMCMV (CBIC, 2011). Por outroolaBstados com um déficit maior
ficaram aquém do suprimento dessa necessidadead2est que divisdo dos recursos do
Programa para as familias de menor renda foi teita base no déficit habitacional do ano
2000 e, assim, estabeleceu-se a meta a ser reatimadada municipio.

Pelo exposto na Tabela 1, constata-se que h&ulffas entre as regides, e que para
haver um desenvolvimento harmonioso do pais saess@nos investimentos em politicas
publicas, a fim de promover o acesso a moradipare da populacdo que dela necessita. Ao
mesmo tempo, € importante que essas politicas iapeoxas regides entre si no que se refere
a inclusdo econémica e social da sua populacgdoMOMY € um meio de viabilizar um
crescimento homogéneo entre os Estados brasildasetanto, conforme CBIC (2011),
regibes com um déficit menor apresentaram um melesempenho com relacdo as metas de
contratacdo estabelecidas pela Caixa (situacadréesestados da regido Sul do pais, por
exemplo). Na outra ponta, Estados como Amapa eadCémm como o Distrito Federal,
ficaram muito aquém da contratacdo prevista. Eca@wultar a Tabela 1, verifica-se que
nesses locais ha uma necessidade maior de prodésanoradia, visto um maior déficit
habitacional observado.

Dois aspectos relevantes desta pesquisa devemestacados neste momento. O
primeiro refere-se ao déficit habitacional, quarawguestao bastante complexa por englobar
diversos aspectos nas suas consideracdes. Asgianfipa de analise desta dissertacao, o
termo déficit habitacional fundamenta-se no estu@senvolvido pela Fundacdo Jodo
Pinheiro (BRASIL, 2009a), ou seja, se refere a ssdade de aumento do estoque de
moradias e da substituicdo daquelas que apreseotaicdes insalubres de sobrevivéncia,; €,
portanto, uma analise do estoque de moradias, apteropla as necessidades para a solugéo
da questao habitacional num dado momento do tempo.

O segundo, refere-se ao fato de que o mercado liarabipossui financiamento de

diversas instituicdes financeiras. No entanto, gsaquisa considera apenas dados de
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financiamentos promovidos pela Caixa Econémica fe¢d€aixa) — que € o agente gestor do
Programa “Minha Casa Minha Vida”. Esta € uma ligéta que se tem nesta pesquisa em
funcdo de disponibilizacdo de dados. No entantaemesentatividade da Caixa nos
financiamentos imobiliarios é bastante significatiuma vez que é responsavel por 73% dos
financiamentos concedidos no Brasil (FINANCIAMENTZD10).

Dessa forma, para atingir os objetivos propostosegsa dissertacdo, a mesma esta
estruturada em mais cinco capitulos, além destadn¢ao.

O Capitulo 2 apresenta uma breve revisdo acexc@stados voltados para a questao
da urbanizacao e a importancia do crédito habit@atioo desenvolvimento social do Brasil.

O Capitulo 3 relata as experiéncias de algunsepat®m relacdo as politicas
habitacionais desenvolvidas. Além disso, apresamta breve historico da politica
habitacional brasileira, com destaque para o PnogréMinha Casa Minha Vida”, voltado a
populacao de baixa renda.

O Capitulo 4 aborda os procedimentos metodologitibgados para a elaboracdo do
presente estudo.

O Capitulo 5 apresenta os resultados decorrenteplot@cado do método estrutural-
diferencial dos dados, buscando identificar quaidaixas de valor e 0s municipios que
apresentaram um maior crescimento no periodo e s@noonfigurou essa dindmica, por
meio das curvas de nivel.

O Capitulo 6 contempla a avaliagdo dos clusterscgsis, baseada no valor de
financiamento anual. Além disso, apresenta os dpdmgenientes da analise de regressao,
relacionando esse volume de financiamento comwaisdnacroecondmicas.

Por fim, o Capitulo 7 traz as consideracdes firmisrca da analise proposta e

sugestdes para trabalhos futuros.
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2 A DINAMICA URBANA E A QUESTAO HABITACIONAL NO BRA  SIL

A questdo habitacional sempre esteve em voga nbatege politicos do pais. A
discussdo do assunto se estende também ao cant@méma 0 qual desenvolveu uma série
de estudos acerca desse tema, a fim de identfgcarigens do problema e buscar alternativas
para soluciona-lo. Assim, o presente capitulo @mtes alguns estudos referentes a
problematica do desenvolvimento urbano e a qudsthdacional no Brasil, com o objetivo
de estabelecer as relagbes entre dinamica urbaaestdo habitacional.

O capitulo esta organizado em trés secoes. A panadorda a definicdo do conceito
de déficit habitacional; a segunda apresenta cerajdes acerca da demanda de imoveis. Por

fim, a terceira secéo discorre sobre dinamica w@legpoliticas habitacionais.

2.1 DEFICIT HABITACIONAL: CONCEITUACAO

As defini¢cdes de déficit habitacional e de inadedoade moradias partem do conceito
de necessidades habitacionais. Assim, o déficiitd@bnal é “a nogdo mais imediata e
intuitiva de necessidade de construcédo de novaadiasr para a solucao de problemas sociais
especificos de habitacdo detectados em certo moim@RASIL, 2009a, p.15). CEE/CBIC
(1996) complementa essa definicdo, acrescentanelsejtrata das deficiéncias propriamente
habitacionais do estoque de moradias que resulaaragregacdo de domicilios rusticos e
improvisados (habitagdes precéarias) com a coalitagailiar.

Inadequacdo de moradias, segundo BRASIL (2009a)cosstitui nas questdes
voltadas a qualidade de vida dos moradores; portadb esta relacionada com o estoque de
moradias, mas com suas especificacdes. Ou seja¢binadequada é a denominagédo dada
as moradias urbanas que apresentam graves defs@mn relacdo a infraestrutura basica,
adensamento excessivo e um elevado comprometirdentenda dos seus moradores com 0

aluguel (CEE/CBIC, 1996). O estudo resume o0s ctogéda seguinte forma:

Sendo assim, o déficit habitacional apresenta-eeapcomo uma parte integrante
das necessidades habitacionais, que além da unitgitacionalstricto sensu
levam em consideracao também as condi¢des de monaduladas a qualidade de
vida mais ampla, como os servicos de infra-estautdisica, ou seja, babitat
(CEE/CBIC, 1996, p.02).
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Portanto, pode-se inferir que o déficit habitaciahanais quantitativo, ao passo que a
inadequacao de moradias contempla um aspecto maigatjvo. Nesse mesmo sentido, a
Fundacdo de Economia e Estatistica Siegfried EnhadAaaser — FEE (NOTAS, 2004)
destaca que o déficit habitacional correspondecassedade de reposicao total de unidades
precarias e ao atendimento a demanda nao solvaselomdicdes dadas de mercado.

Lorenzetti (2001) ressalta que ndo ha consenso sobre o conceito de déficit, uma vez
gue as necessidades habitacionais dos diferentes segmentos sociais variam e se
transformam com a dindmica da sociedade. Além disso, a autora afirma que a falta de casa
propria ndao deve ser confundida com a definicdo de déficit habitacional. Embora reconheca
a importancia da propriedade da moradia para o cidaddo, esta propriedade ndo garante a
qualidade do imdével nem a provisdao da infraestrutura adequada. Ou seja, o conceito de
déficit ndo pode ser reduzido ao conceito de “ser ou ndo proprietario”.

O déficit habitacional € uma questdo bastante trape, para este estudo, sera
compreendido como a necessidade de aumento douestley moradias e da substituicao
daquelas que apresentam condicOes insalubres devs@ncia. Esse conceito vai ao
encontro do estudo desenvolvido pela FundacdoBRBioéeiro (BRASIL, 2009a), que leva em
consideragao as necessidades para a solucao daagbabitacional num dado momento do
tempo, e que serve de base para grande parte dowesiesenvolvidos no Brasil acerca
desse tema.

Entretanto, ha de se levar em conta que existe agupacdo do solo por parte da
populacdo que é feita a margem do acesso as cesdiggcessarias de infraestrutura e
saneamento basico, o que faz com que essas daasirs@roprias para moradia. Ja as areas
providas de uma melhor estrutura, normalmente ilkadds em regides centrais das cidades,
com melhores condi¢cdes de acesso a servigos, @®st@ ao comeércio, e ndo a moradia
(ALVES e CAVENAGHI, 2006).

Vale ressaltar que “qualquer politica publica reaéabitacional ndo pode deixar de
considerar a existéncia do alto percentual de dbaosc ndo-ocupados” (ALVES e
CAVENAGHI, 2006, p.269). Existe uma caréncia nesegmento no Brasil, a0 mesmo
tempo em que também se observa a existéncia delomerao consideravel de residéncias
vazias. Brasil (2004) ressalta que ha um cresciomeasse numero de domicilios urbanos
vagos no pais (entre os anos de 1991 e 2000 o &mfoeda ordem de 55%). Ainda, afirma
gue no ano de 2000 esse numero era da ordem darilif@es de unidades, sendo que 2,25

milhdes estavam localizados em aglomerados mettapos.
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A organizacao do espaco urbano se configura cam éa diferencas sociecondmicas
dos individuos. Essa organizacdo implica em neta®dss habitacionais diferenciadas entre
as regioes, uma vez que a provisdo de moradias rs@r heterogénea. A secdo seguinte
apresenta alguns aspectos acerca desse temagdea §encompreender de que forma o espaco

urbano é estruturado.

2.2 ORGANIZACAO DO ESPACO URBANO

A sociedade brasileira tem sido marcada por umiaipda concentracdo de renda, que
se reflete de forma intensa em uma segregacaoespeicial dos processos de valorizacao
imobiliaria e de fragmentagdo, homogeneizacdo ealgeizacdo do espaco urbano
(BOTELHO, 2007).

Ao avaliar as diferencas de renda entre os indogde atuam no mercado, a sintese
neoclassica apresentada por Abramo (2001) destca tegra de coordenacdo econdémica de
alocacdo de recursos € Unica para todos os indijdapesar de possuirem diferentes
dotagcOes de recursos. Assim, ricos e pobres sadesgecionais que procuram maximizar
sua utilidade dada suas restricdbes orcamentariassaDforma, a concorréncia espacial
configura uma situacéo residencial na qual as piigsides de troca (escolhas de localizagéo)
vantajosas para as familias estariam esgotadasaemwdanca de localizacdo causaria uma
perda de satisfacdo (uma vez que o equilibrio oliid ponto de alocacao 6tima de Pareto).

Evidentemente, este 6timo ndo € necessariamentétioma social, pois pelo critério
de renda ricardiano da terra, as melhores loc@lesagestariam sendo ocupadas pelos
individuos de maior renda enquanto que individwwomdnores posses ocupariam locais mais
distantes e inapropriados.

Segundo Alves (2009), o espaco deve se organizampm do desenvolvimento de
centros urbanos, para permitir igual acessibilidademdos os agentes, que, por sua vez,
precisam ser tratados de forma néo discriminagrse distribuirem de forma homogénea
pelo territorio.

Abramo (2001) destaca que os individuos enfrentara @scolha entre 0 consumo de
bens compostos e o de espaco, localizando-se egadwa distancia do centro de negadcios.
Assim, conforme o autor, os desejos dos individkms infinitos, ao mesmo tempo em que

seus limites de rendimento restringem o seu consassa forma, o equilibrio individual
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aconteceria no ponto onde a reta de orcamentgeériena curva de indiferenca que relaciona
as diferentes cestas de consumo com 0 mesmo iveilidade.

Da restricdo de renda deriva a restricdo de |laaglia, uma vez que esta Ultima tem
uma dimensao econdmica, isto é, depende da cageacilts individuos de pagar pelo lugar
gue desejam morar. Nesse contexto, a concorréséial, segundo a 6tica neoclassica, leva
a concluir que a escolha da localizacdo eficieele pdividuo acontece no ponto onde a
curva de renda (aluguel) de mercado tangenciava dé oferta de renda do individuo.

O autor apresenta a condicdo de Muth, segundo laagoandicdo de equilibrio de
localizacdo das familias é justamente aquela quaifgeigualar a economia marginal das
despesas de aluguel ao custo de deslocamento alafgesses termos, a sintese espacial
neoclassica chega a seguinte assertiva: o eqailidei localizacdo individual € otimo
(eficiente). E esse equilibrio remete a passagenndiwiduo (acdo) ao agregado-coletivo
(ordem), ou seja, das decisfes individuais de ilcagdo e ordenamento do uso do solo e,
consequentemente, da estruturacéo das cidades (WNBRA001).

Ha de se considerar a maximizacéo da utilidadedioiduo pela 6tica do consumidor
na representacdo do espaco. O consumidor quer rpaminDs inconvenientes do
deslocamento ao mesmo tempo em que busca maxiosizanazeres ligados ao consumo de
bens (tanto a cesta de bens composta quanto cgspac

A abordagem marxista, apresentada também por Abr@001), destaca que a
localizac&o residencial possui um enfoque maisogmgico. Considera que a escolha do lugar
de moradia ndo depende exclusivamente das reldedegrcado; € influenciada também pela
relacao de forga existente entre as classes sodiaia visao mais heterodoxa a respeito da
localizacdo residencial, segundo o autor, mostra gsl individuos (assim denominados
aqueles capazes de participar do mercado) adotarpactamentos diferentes do esperado
pelos neoclassicos, uma vez que suas escolhas pedegonstituir numa “aplicacao
fundiaria”, ou podem derivar de condi¢des de esl@tades de vizinhanca.

O fenbmeno urbano, segundo Lefebvre (1999, p.Afkpfeende por sua enormidade”.
Segundo o autor, a complexidade desse fenbmerapatisa os meios do conhecimento e os
instrumentos de acao pratica. Afirma que as relagdeiais nunca sédo simples e enfatiza a
teria da complexificagdo, segundo a qual “os femmmesociais vao de uma certa
complexidade (relativa) a uma complexidade maibEREBVRE, 1999, p.51).

A teoria da formacéo dos sistemas urbanos consideoaxisténcia de produtores que
procuram maximizar seu lucro ao lado de consum&dapge buscam maximizar a sua

satisfacdo. Assim, permanecendo tudo o mais cdestarvalorizacdo do espaco € feita pela
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importancia que produtores e consumidores daofaccesdispendido para se deslocarem no
espaco. Ambos 0s agentes s&0 avessos a percodisténtias porque isso implica em custos
e gasto de tempo (ALVES, 2009).

O autor ressalta que a condicdo dimensional ndar@nga de qualificacdo de um
centro urbano. Ele ndo precisa ser necessariangeatele para ser qualificado; pode ser
pequeno e qualificado. Ou seja, o dinamismo e adadpde de desenvolvimento de um
centro urbano passa a estar condicionado cada aszangualidade dos relacionamentos que
ele estabelece com outros centros urbanos e tasit@ ndo ao seu tamanho.

Além disso, Alves (2009, p.138) destaca que:

A dindmica da urbanizacdo ndo pode ser compreenitgendentemente da do
crescimento e do desenvolvimento econémicos. Pamr, i6 nas regibes onde se
concentram o0s principais factores potenciadoredelkenvolvimento que temos
visto afirmar-se as tendéncias de urbanizac&o enasistentes.

Segundo o autor, essa dindmica de estruturacoessestduturacdes urbanas tem
levado a populacdo em direcéo a periferia das eglddso gera riscos de exclusédo, ou falta
de inclusdo, para os quais essas comunidades tieode§o sdo capazes de encontrar
respostas adequadas.

A fim de compreender a urbanizagdo, Santos (20@i5ha que sdo varias as
explicacbes para esse fenbmeno. Mas ressalta das &as giram em torno dos seguintes

aspectos:

o comportamento demogréfico, o grau de modernizagade organizagao dos
transportes, o nivel da industrializagdo, os ti@satividades e relagfes que mantém
com 0s grupos sociais envolvidos, a criacdo e gétetocal do valor agregado, a
capacidade local para guardar uma maior ou meroelpada mais-valia gerada, o
grau de redistribuicdo da renda entre os produtoeesfeitos diretos ou indiretos da
modernizacao sobre a politica, a sociedade, arawdta ideologia (SANTOS, 2005,
p.57).

Dessa forma, em cada momento histérico a combindesses fatores sera diferente;
isso faz com que o nivel de urbanizacao seja difere a distribuicdo das cidades também se
modifique ao longo do tempo.

O autor ressalta também que a existéncia de umsanpagpulacional que sobrevive
com baixos salarios ao lado de uma minoria comsadi@arios cria uma distincdo na
sociedade urbana entre “os que tém permanentecagessbens e servigos oferecidos e 0s
gue, mesmo apresentando necessidades similareppdém satisfazé-las” (SANTOS, 2005,

p.95). Como consequéncia, existem diferencas daawdis e qualitativas de consumo.
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Botelho (2007), baseado na légica dos “dois ciostiit desenvolvida por Santos
(1979), e retomada por Santos (2005), afirma gsegmento imobilidrio brasileiro é regido
por esta logica. Argumenta que coexistem duascéiisa um setor capitalista de producao de
moradias para segmentos de maior renda da sociedatie imoveis para o ambito de
negocios; e um setor de construcdo de moradiasiZadas, muitas vezes, em é&reas de
ocupacao ou loteamentos clandestinos.

Com relacdo aos aspectos que envolvem a provisdfinanciamento habitacional, a
transferéncia para o mercado de grande parte dessponsabilidade implica no
aprofundamento da separacdo espacial das distiatsses sociais. H4& uma homogeneizacdo
social das areas da cidade por meio dos mecanidenioierarquizacdo dos precos de acesso a
terra urbana e a moradia (BOTELHO, 2007).

No que concerne ao financiamento do setor imolali@r autor destaca a necessidade
de um volumoso capital de giro aliado a um largope de rotacdo. Além disso, se faz
necessario o financiamento da demanda para quesedarne “solvavel”, ou seja, tenha
condicbes de pagar pelo imével (0 que é uma questi@vante, principalmente para a
populacdo de menor renda). Assim, a demanda do setontra-se fragmentada entre os
diversos usos a que se destina a producdo imddbiléras diversas faixas de renda da
populacdo que procura um imével para morar.

Para Botelho (2007), a casa, além de se constiun bem, é também uma
necessidade basica do ser humano, pois representm gara sua reproducdo diaria e
familiar. E o seu financiamento para o compradoung elemento crucial no mercado

habitacional:

Muitas vezes o aluguel é proibitivo, principalmepéga a populacdo de baixa renda
(a maioria da populacéo brasileira). E, num contebe “habitacdes de mercado”, o

produtor capitalista espera receber de volta otalapmpregado e um adicional (a

mais-valia). Ou seja, ha um problema de “solvédei@emanda” nesse setor: quem
necessita de uma casa quase nunca pode pagaapon greco de mercado, que é
esperado pelo produtor capitalista a fim de realzavalor de sua mercadoria

(BOTELHO, 2007, p.89).

Entretanto, por envolver um elevado prazo paraaperacdo do crédito concedido, e

por representar um grande risco para as institsifiianceiras, o financiamento para o setor

‘A légica dos “dois circuitos”, segundo Santos (2005), divide a sociedade em dois segmentos: circuito superior
e circuito inferior. O primeiro, resultado direto da modernizagao, se refere as atividades desenvolvidas para
servir ao progresso técnico e a populagdo que dele se beneficia; o segundo, por sua vez, é um resultado
indireto da modernizagdo, visto que se refere aqueles que parcialmente se beneficiam do progresso técnico, ou
qgue ndo se beneficiam dele e das vantagens a ele relacionadas. Para maiores detalhes, ver Santos (1979).
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imobiliario pode encontrar muitas dificuldades, npipalmente para aquelas moradias
voltadas a populacdo com menos recursos financeibstal provisdo torna-se
responsabilidade do Estado (BOTELHO, 2007).

Costa (2009) compara os mercados fundiario e datagdb, relacionando as
semelhancas existentes entre eles. Tais caraicsiséio a heterogeneidade, a imobilidade, a
durabilidade, o fato de ser ao mesmo tempo um bensodsumo e de investimento, se
constituir num bem caro (0 que representa impliea@m termos de financiamento) e a sua
posse associar-se a uma imagenstdeus Aléem disso, ha de se considerar as assimetrias de
informacé&o, os custos de transacéo (que sao sigtnis), defasagem de resposta da oferta
em relacdo & demanda.

Uma série de fatores interfere na localizacdo dds/iduos e na configuracdo do
espaco urbano. Ao analisar tais fatores ha devae éen conta a complexidade existente entre
eles, visto que relagdes sociais ndo sao simpEBEBVRE, 1999). Nesse contexto, ha de se
levar em conta alguns aspectos da questéo halpighgara melhor compreender a dinamica
da configuracdo do espaco. A secdo seguinte faz adswrdagem, sob a otica brasileira da

problematica habitacional.

2.3 ALGUMAS PONDERACOES ACERCA DA QUESTAO HABITACIKAL

No contexto brasileiro, a casa propria constituidigdo essencial de sobrevivéncia e
de seguranca do trabalhador urbano (SILVA, 1989).awtora, ao avaliar a Politica
Habitacional Brasileira, afirma que esta, para [i@rmo acesso das classes populares a
habitacdo, deveria levar em conta trés aspectoprif@eiro deles, € que nas cidades, o
problema habitacional esta relacionado com a qoefit@diaria urbana. A crescente
valorizagdo dos terrenos em conjunto com o crestondesordenado das cidades faz com
que haja desequilibrios na sua estrutura. O segasg@ecto € o fato da habitacdo ser
importante no ciclo de reproducédo do capital, @r“em componente do ‘consumo social
médio’ que contribui para a fixacdo do valor degéode trabalho” (SILVA, 1989, p.32). O
terceiro aspecto a ser considerado ressalta qugrasd, investimentos em infraestrutura para
o desenvolvimento industrial tém prioridade, o Q@& com que 0S recursos para

investimentos estatais em bens de consumo colafieosejam suficientes e, portanto, ndo
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evoluam no mesmo ritmo do crescimento das cidadesse contexto, critica que a habitacao
popular ndo mereceu um tratamento sério no Bras#é@tao.

A autora ressalta, portanto, que ha um conflitoeeas$ classes populares, que colocam
a questao habitacional na sociedade, e o Estagoresposta tem sido insuficiente, sendo,
portanto, excludente. Ou seja, existe uma demaodepradias, mas os valores dos iméveis
(muitas vezes elevados para o padrao de consumopldacédo de baixa renda) impedem o
acesso a obtencdo da moradia propria por uma patleepopulacdo. Além disso, sem um
planejamento urbano eficiente, o crescimento deadeis acaba por acontecer de forma
desordenada, fazendo com que haja uma ocupacpefasias, muitas vezes sem as devidas
condicdes de infraestrutura e saneamento necessanmaeocupacao do Estado em fomentar
a economia através de incentivos aos investimgrdaos o setor industrial deve se dar em
consonancia com os investimentos em prol da hduatgppular. Ou seja, deve prover
moradias as familias de baixa renda, possibilitaew acesso ao crédito, e gerar empregos e
renda para promover o crescimento e o desenvolvoreEmndmicos.

As demandas habitacionais variam e se transfornm@am & dindmica da sociedade
(BRASIL, 2009a). Ou seja, a necessidade de mormdelende de aspectos culturais e da
vontade dos individuos. Por isso, ndo pode seridenaslo algo pré-determinado, uma vez
gue a realidade da sociedade muda ao longo do teAg®im, ndo se verificam apenas
diferengas entre as necessidades habitacionai®opatiderentes estratos de renda. Dentro de
cada um desses estratos a necessidade muda, de eaor o dinamismo da sociedade. Além
disso, o0 estudo destaca que a heterogeneidadéeiraadeve ser considerada também, uma
vez que ha uma desigualdade social muito grandipjeeem funcdo disso a questdo da
habitacdo n&o pode ser tratada da mesma formada® &s regides. As necessidades de cada
local séo diferentes, uma vez que cada regidoemeesuas peculiaridades.

Espinosa (2007, p. 72) corrobora essa idéia, afidmague “a analise da questao
habitacional demanda consideragbes sobre variasipsct@s, uma vez que ponderagdes
culturais, econdmicas e sociais se interdependegtaeionam para formar o panorama geral
dessa especifica problematica nacional”. Ou sejdercia também a necessidade de uma
avaliacao atenta as especificidades locais, asteaisticas regionais.

Gongalves (1998) ressalta que o problema do tiéfiabitacional encontra-se
fortemente concentrado nos estratos de renda raxia. i?ara ilustrar, afirma que do total de
domicilios existentes no Brasil, 40% deles saothdbs por familias com renda de até trés

salarios minimos; ao mesmo tempo, 73% do totalaeicilios improvisados encontram-se
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nesta faixa de renda. Portanto, pode-se inferir @pignaiores problemas com relagdo as
condi¢cbes de moradia estdo concentrados nos esti@toenor renda.

O autor concluiu que “nenhum instrumento de praitiabitacional sera eficaz se nao
puder direcionar o investimento habitacional paraegides e para os estratos mais pobres do
pais” (GONCALVES, 1998, p.17). Ressalta ainda gqeelave avaliar o carater social das
alteracdes promovidas pela politica habitacionasiteira, considerando que

caso uma politica de ampliacdo do investimento thaibnal seja avaliada
meramente pelos incrementos totais no nimero decdm®, corre-se o risco de
ndo se conceder prioridade aos segmentos da sdeiedgo déficit habitacional
traduz uma necessidade absoluta de moradia, e m&o mera demanda por
diversificagdo (GONCALVES, 1998, p.17-18).

Enfatiza, portanto, que ndo basta apenas aumenianero de unidades habitacionais
disponiveis; ha de se considerar, principalmersteoadicdes de acesso a essas moradias por
parte da populacdo de menor faixa de renda. Oy gesgsibilitar aqueles que realmente
carecem de moradia propria as condi¢cdes necespar@aa sua aquisicao.

Nascimento e Braga (2009) afirmam que o problerahitdéicional brasileiro é
consequéncia da formac&o historica do pais e quegmcamente, € expresso como um
déficit que estd sempre acompanhado de uma perspele solugdo. Para as autoras, o
problema habitacional tem origem nos grandes fluragatérios, que atraiam um grande
namero de pessoas para 0s centros urbanos. A maite dessa populacdo acabou se
alojando em locais a margem da infraestrutura sé@daspara proporcionar condicdes dignas
de moradia. Ademais, ressaltam que a habitacdo reefop tratada como uma crise
quantitativa e que, para sua soluciona-la, bastaganstrucdo de casas com condi¢bes de
habitabilidade. Entretanto, questionam o aumentestoque de unidades de moradias como
solucéo a crise habitacional brasileira.

Dessa forma, concluem, assim como Gongalves (1§88)o entendimento do déficit
habitacional ndo pode se resumir ao reduzido estatpi moradias/ersus o aumento
populacional urbano. Reforcam que a abordagem fidtdéabitacional deve estar vinculada
a questbes como urbanizacdo, acesso a terra, gestima e direito a cidade
(NASCIMENTO e BRAGA, 2009). Ou seja, tdo importamfeanto viabilizar o acesso a
novas moradias para a populacdo é fazer com quataldiaja uma inclusdo social dessas
pessoas.

Denizo (2009, p.01), ao abordar a questdo habitatina Regido Metropolitana de

Séo Paulo (RMSP), caracterizou a situacdo como fuoblema socioambiental urbano
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vinculado aos processos de segregacao socioteditdinamica urbana, aspectos legais do
uso do solo e aos impactos da fase atual de reesitéo econdmica”. A autora ressalta que a
oferta de habitacfes para a populacédo de baixa ré@mlsoluciona a questao da moradia ou 0
acesso aos beneficios urbanos — mesmo que essasgferacompanhada por um conjunto de
servi¢cos publicos — se essa populacédo continuar rmasiter e reproduzir em condi¢des de
pobreza e de exclusédo. Destaca também o papehtoss de carater politico-institucional no
processo de urbanizacéo, uma vez que as normaodeacupacao do solo se ddo com base
na esfera politica e institucional.

A autora conclui que se faz necessaria uma mudda¢aco da politica de habitacao
na RMSP, bem como uma politica distributiva queugr a oferta e acesso aos seus produtos
através de subsidios. Ou seja, uma politica deadgdio eficiente deve estar articulada com
outras politicas também, para promover a inclus@mak da populacdo de menor renda
(DENIZO, 2009).

Com relacdo aos programas de habitacdo populagjr&€R007) afirma que sao
importantes por se constituirem em estratégiasndesao social. Isso porque a moradia
propria é de extrema relevancia para o morador,tegoea sua casa como referencial de
protecdo, de propriedade, de espaco privado. Esediundo a autora, que a familia pode
expressar sua cultura, e é através dela que dafinpapel na sociedade onde vive. Ou seja, €
um meio de promover a incluséo social das pesSolas. (1989) e Gongalves (1998) véao ao
encontro dessa argumentacdo, ressaltando a impiartde possuir a casa propria como
condicéo de sobrevivéncia e de seguranca.

Hirata (2009), ao abordar o Programa “Minha Casahi Vida”, apresenta uma série
de criticas e questdes a serem consideradas eaedaranalisd-lo com cautela. Segundo ela,
0 objetivo proposto — a construcdo de um milhdandeadias — requer avaliar “se essas
moradias serdo mesmo construidas e, também, ood® e para quem elas o serdo. O
mesmo vale para o volume de recursos destinadd&AHA, 2009, p.03-04).

Nesse contexto, a autora apresenta as seguintesdes. Primeiro, uma politica de
financiamento sozinha néo viabilizaria por si sacesso a moradia para a populacdo com
renda de até trés salarios minimos. Segundo, edistenUmero consideravel de imdveis
vazios, 0 que mostra que nao estdo faltando maradias que ha um desequilibrio entre
oferta e demanda. Terceiro, o valor maximo dos grgnquadrados no Programa, o que, em
regides metropolitanas faz com que esses imovdixakzem nas periferias, com caréncia de
infraestrutura e oportunidades de trabalho, emoraizé elevado valor do metro quadrado

desses imoveis nos grandes centros (HIRATA, 2009).
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Por fim, a autora conclui que o Programa “Minhas&aMinha Vida” pode se
transformar numa politica habitacional que favorecaapital e aprofunde a segregacéo
urbana, mesmo estando apoiado numa politica deédyerde emprego e renda. Ou seja,
existem brechas que fazem com que as demandagjaéoaendidas da forma que deveriam
ser (HIRATA, 2009).

Conforme a abordagem apresentguzde-se avaliar a importancia da questéo
habitacional no contexto brasileiro, uma vez quaitmé caréncia de moradias por parte de
uma parcela da populacao, e que ha a necessidaevibilizar o acesso dessas familias a
aquisicdo da casa propria. Ao longo da historigerdas tentativas foram realizadas pelo
governo brasileiro, a fim de amenizar o problema@rdfanto, o sucesso dessas politicas nem
sempre foi alcancado. O capitulo seguinte apresalgamas iniciativas de politicas
habitacionais implantadas por outros paises, bemmocaim histérico das politicas
implementadas no Brasil ao longo do século XX, @nfase para o “Minha Casa, Minha

Vida”, o mais recente programa habitacional brasile
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3 POLITICAS HABITACIONAIS

O desenvolvimento de politicas publicas a fimeuzir o déficit habitacional é uma
realidade de diversos paises. Em diferentes imtedss, a falta de moradias ou a sua
precariedade s&o problemas recorrentes em pratitanoelas as regides. Dada a importancia
dessas acdes, o presente capitulo pretende dissolyee as politicas implementadas por
diversos paises a fim de solucionar as questoembianais. Ainda, visa apresentar um breve
histérico da politica habitacional brasileira, karsto identificar similaridades entre as

iniciativas implementadas no Brasil com as pol#tiegistentes em outros paises.

3.1 A POLITICA HABITACIONAL NO MUNDO: ALGUMAS EXPERENCIAS

As guestdes habitacionais estdo presentes nagg®lfiublicas de varios paises, e
diversas tentativas de solucionar o problema ditléE moradias foram implementadas por
essas nacdes. Assim, esta secdo aborda algumas @sgperiéncias, a fim de identificar
caminhos bem-sucedidos com relacdo a diminuicatetioit habitacional desses paises.

3.1.1 Uniédo Européia

Os paises da Unido Européia, segundo O Crédito7{2@%eram por um longo
periodo como obijetivo principal de suas politicalsitacionais a constru¢cdo de mais moradias
para fazer frente as necessidades crescentes diagip Em geral, questdes relacionadas a
qualidade das moradias, a capacidade de pagamastfachilias e a sustentabilidade da
politica ficaram em segundo plano. Ha diferencassiceraveis entre os modelos nacionais
implementados. Como exemplos, O Crédito (2007) adastque no Reino Unido, na
Alemanha e nos Paises Baixos verifica-se um dechni aluguel social, ao passo que na

Franca e na Suécia essa modalidade encontra-bdiestia.
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3.1.2 Alemanha

Na Alemanha, os custos de construcdo e da terreelditvamente elevados quando
comparados com outros paises e possuir um imondhad um simbolo de prosperidade.
Com relacdo a habitagdo social, apenas 10% do @adngbitacional alemdo pbde ser
enquadrado dessa forma no ano de 2000. Esse pgicénnais elevado nas zonas urbanas.
Existem baixos niveis de segregacdo no pais, adsulle um sistema de financiamento
habitacional especifico e amplamente aplicado @a&@nstrucdo de moradias para um “amplo
espectro da populacdo”. Desde 1999 ha programasiesh de estados regionais e um
programa nacional destinados a atender as demaspesificas de cada regido. As despesas
financeiras com subsidios de habitacdo diminuinaammeados dos anos 1990, em virtude de
um abrandamento significativo do mercado imobiiaExistem problemas de escassez de
moradias para a populagdo de baixa renda, decergmtuma diminuicdo de recursos
destinados a construcdo de novas moradias, apopevimdo de intensificacdo do apoio
financeiro (HOUSING, 2000).

De modo geral, segundo o estudo, houve uma intem@io das politicas
habitacionais na Alemanha do pds-guerra, com medidstinadas a promover a ocupacao do
imovel pelo proprietario. Com o passar dos anogbagacdes sociais foram diminuidas, e
introduziram-se novas formas de financiamento eotheesséo de subsidios.

Existe um grande namero de subsidios disponives gp@onstrucdo da casa propria,
norteados por medidas e exigéncias legais para desedo enquadramento. Algumas dessas
subvencoes se referem a primeira aquisicado de iIrgivesidio especial para cada crianca na
familia (concedido uma Unica vez para cada filfimgnciamento de habitacdo social para
ocupacdo do proprietario. Vale destacar que osogude construcdo e terrenos Ssao
relativamente elevados, muito em razdo das exigérmm relacdo a qualidade das casas.
Outro tipo de financiamento é concedido baseadarantongo periodo de poupanca, durante
o qual um valor fixo mensal ou anual € depositadouan maximo acordado. A partir dai, o
crédito sera concedido favoravel (HOUSING, 2000).

O pargue habitacional social alemdo ainda é muwtwentrado em areas especiais
(principalmente nas periferias). A politica de tatfho, e os subsidios para a habitacdo social,
nao foram dirigidos a grupos desfavorecidos. O déstee preocupa em atender “amplas
camadas da populacdo”. Para embasar essa afirntagdtydo ressalta que nos anos 1960 e

1970, cerca de 70% da populagédo preenchia os quésites para habitacdo social. No ano
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2000, os limites de renda para enquadramento estabetecidos por legislacdo especifica.
Além disso, esta legislagdo também instituia geedalada certa prioridade para subsidiar a
construcdo de moradias para mulheres gravidaslidantom muitos filhos, casais jovens,
familias monoparentais com filhos, idosos e defiteis (HOUSING, 2000).

3.1.3 Franca

Na Franca, a politica habitacional € norteadadps principios: o direito individual
de morar dignamente e o provimento de habitacéolibemdade de escolha, incluindo tipo de
habitacdo e localizacdo. O Estado intervém sobiRolitica Habitacional por meio do
“controle do sistema de financiamento habitaciodalaplicacdo de uma politica de parceria
com as coletividades sociais e da definicdo de asrtécnicas” (WATANABE JUNIOR e
SANTANA, 2005, p.22). Os autores afirmam que daltate 300 mil novas moradias
construidas anualmente na Franca, ao menos 75%rdekberam alguma ajuda do Estado.

O pais também oferece vantagens fiscais aos ptapas privados, como estimulo a
locacdo de imoveis vazios, sob certas condi¢cOealdpiel. Além disso, instituiu uma taxa
sobre habitacbdes vazias, a fim de incentivar ogugis (WATANABE JUNIOR e
SANTANA, 2005).

Os autores afirmam que a Franca tem conseguiddisagiva evolugdo com relacédo a
provisdo de moradias, tanto em termos qualitatigoanto em termos quantitativos.
Entretanto, alguns problemas habitacionais aindebaétante evidentes, como o aumento do
valor dos aluguéis (expulsao locativa de imovedda, destacam a constante preocupacao
do governo francés em financiar e subsidiar prejatlativos a habitacdo. A politica
habitacional da Franca é resultado de uma evoloigi@rica da preocupacao do governo com
as necessidades de cada cidaddo (WATANABE JUNISRNTANA, 2005).

3.1.4 Espanha

Na Espanha, a liberalizacdo financeira ocorriddimal da década de 1970, aliada a

um quadro econdmico mais estavel e préspero, fex @oe o volume de financiamento
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ampliasse a partir da década de 1980. Aliado a smove um desempenho consideravel do
setor de construcdo habitacional. Os precos daadiasr subiram, em parte em razdo das
condicOes de acesso ao crédito, que elevaram andanf@ Crédito, 2007). Dessa forma, o
estudo ressalta que a Espanha possui um sistemi@nateiamento imobiliario muito
dindmico, com a participacdo de bancos e caixagodeanca em um ritmo concorrencial

forte e livres de travas institucionais.

3.1.5 Japao

Ao avaliar as condicGes de habitacdo na regidoop@itana de Toquio, no Japao,
Kanemoto (1997) concluiu que existem diversos mmolls decorrentes basicamente dos
elevados precos. As estruturas fiscais e institaiso japonesas fornecem uma série de
incentivos para a manutencdo de terras subutikzaolague faz com que a ocupacao de
terrenos baldios seja desinteressante.

Existe também uma politica de concessao de subsididapaoovernment Housing
Loan Corporation— HLC), que consiste em empréstimos a juros que ficane &% e 3%
menores do que as taxas do mercado hipotecaridiféténcas de subsidios em raz&o do tipo
de habitacdo e construcdes de residéncias, paradinocacédo, também recebem subsidios,
mas em menor magnitude. Ou seja, a preferéncia pard o financiamento de habitacdo para
moradia propria (KANEMOTO, 1997).

O autor ainda destaca que o mercado de casassusadiaito pequeno no Japao. Isso
pode ser explicado, segundo ele, ndo somente & Gas preferéncias da populacdo em
adquirir uma casa nova, mas também em virtudesdensa fiscal e de subvencdes conceder
vantagens pecuniarias nas aquisicbes de imoéveissndvessalta, ainda, que ha uma
necessidade de habitacdo social no Japao muitdonf@ necessidade de outros paises
desenvolvidos, e como justificativa para isso d@stpe no pais ha uma distribuicdo de renda
mais igual comparativamente a outras nacgoes.

Segundo Kanemoto (1997), os investimentos emasfratura, para acompanhar o
desenvolvimento propiciado pela constru¢do das siaesidéncias, ficam a cargo dos
governos locais. Nesse sentido, destaca que endoremmtos residenciais costumam gerar

mais despesas sobre servicos sociais do que erdpnestos comerciais e industriais.
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Assim, os governos locais ndo possuem estimul@sgaromocao do aumento da oferta de
residéncias tendo como consequéncia o aumentorépasprelacionados a habitacédo.

3.1.6 China

Um pais com imensa necessidade habitacional é rmaCbmde ocorreu uma reforma
habitacional, em 1978, com o envolvimento do cagiteanceiro, canalizado através de
operacdes de quase-mercado. Isso fez com que tad¢@bse tornasse muito atrativa para o
capital financeiro passando, a partir dai, a cpotrge a provisao estatal de habitacdo (LAI,
1998). O autor destaca que desde 1990 a autorigkadetaria chinesa concedeu a mais
instituicdes financeiras o direito de prestar sgwifinanceiros para empreendedores e
compradores, substituindo o monopdélio Beople’s Construction Bank of Chinque até
entdo era o Unico banco autorizado a operar candiamentos habitacionais.

Lai (1998) também afirma que apos a reforma de I8m8n alcancados resultados
significativos em termos de aumento do parque &cibihal. Destaca que o surgimento de um
mercado imobilidrio e de redes financeiras relaailais dentro de um mercado socialista foi
extremamente importante para a liberalizacdo daceoi@ em geral. Além disso, também foi
importante para a reconstrucdo da identidade iddi@alie do sewstatusem uma nova era
politica. Tem se desenvolvido um mercado de hipstez de seguros em larga escala,
exigindo menos a intervencdo do estado; mas, pwo ¢éado, a reforma da habitacdo e o
rapido crescimento urbano revelaram a necessidadeads investimento por parte do estado
com relacdo a infraestrutura.

Por fim, Lai (1998) conclui que o mercado ndo estzanseguindo atender a demanda
crescente por habitagcbes na China, e ndo havieoglam época, para satisfazer tais
necessidades num futuro préximo. Ndo havia um progr habitacional especifico para
prover moradias aqueles que mais necessitavanme pafleria vir a causar uma instabilidade
social em éareas urbanas. O padréo de desenvohdmoepdno da China se assemelhava ao
processo de urbanizacdo de economias néo-sodabksta desenvolvimento. Ou seja, 0s
centros antigos das cidades eram substituidos ngoliog comerciais (mais rentaveis), em
detrimentos dos prédios residenciais, que eram eagns para fora do centro urbano, onde a

terra era mais barata.



40

3.1.7 Coréia do Sul

Yu e Lee (2010), ao estudarem o mercado imobili@aaoCoréia, afirmam que a
intervencao governamental que ocorreu a fim derglamtdemandas especulativas no final do
século XX elevou os precos das moradias. A pa#irR@03, sob novo governo, houve o
anuncio de uma nova politica, a fim de estabilesses precos. Assim, desenvolvem um
trabalho no intuito de avaliar o impacto das pwdii habitacionais sobre os precos das
habitacdes.

Os autores consideram que houve consideraveisafidés de precos no mercado
imobiliario coreano ao longo das ultimas décadaque o governo tem atuado a fim de
diminuir essas flutuacdes. Assim, ressaltam qustabdizacdo do mercado imobiliario tem
sido o maior foco da politica publica coreana. Hssiitica se concentrou em aumentar a
oferta de habitacdo, apoiando projetos de habitpg#itica e de locacdo de imoveis, bem
como inibir a especulacao, limitando o nimero dpréstimos hipotecarios por pessoa.

Entretanto, a politica ndo logrou sucesso. Os esitatribuem o fracasso ao elevado
namero de anuancios de pacotes habitacionais (ldsvaemm periodo de 5 anos), que pode ter
inibido o consumidor e estimulado os especuladdedmodveis. Outra explicacdo apresentada
se refere a oferta de moradias inadequadas, ceyaalreflexdo com relacdo a elaboracdo de
um plano habitacional de longo prazo, para eqaitilar oferta e a demanda. Além disso, o
caso coreano sucumbiu a forte oposicdo politicastenxie durante o processo de
implementacdo dessas politicas (YU e LEE, 2010).

O Crédito (2007) afirma que a Coréia apresenta waeto bem sucedido de politica
habitacional entre os paises em desenvolvimentapic@do com as demais prioridades e
aliada a um processo de intenso desenvolvimentodetco e transformacgao social no pais
desde a década de 1960. Com relagcédo a populadéaxderenda, existem vérias formas de
assisténcia disponiveis para a aquisicdo de umeepaqunidade habitacional por essas
familias, baseadas principalmente na disponibiBded recursos para financiamento e no
baixo custo dos empréstimos para unidades de abé. &utro aspecto que se observa na
Coréia é melhora na qualidade das unidades haiitsisi além da ampliacdo da oferta. Essa
melhora decorre das transformagdes sociais e ecca®pelas quais o pais esta passando nos

altimos 40 anos e pela expansao do mercado imobilia
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3.1.8 Estados Unidos

Nos Estados Unidos, as politicas habitaciona&oelsaseadas no principio de “uma
casa decente e um ambiente de vida” para todasss®gs, conforme a Lei da Habitagao,
criada em 1949 (QUIGLEY, 2002). Essas politicas cemstituem num sistema de
financiamento imobiliario perfeitamente integrado mercado de capitais. Aederal
Housing Administration (FHAY fundada pelo Congresso atravésNadional Actde 1934 — e
o Veterans Administration (VA3&o os dois principais institutos de desenvolvimerte
programas habitacionais. Com relacdo a atuacdmderrgp federal, seus programas visam
melhorar as condi¢cdes basicas de habitacdo panawagdo de baixa renda, possibilitando
condicbes mais favoraveis para aquisicdo de marad@ que aquelas encontradas no
mercado. Para a concessdo do financiamenkrlA analisa 0s gastos do mutuério com a
aquisicao e utilizacdo da residéncia, bem comoosutomprometimentos financeiros do
adquirente (CARNEIRO e VALPASSOS, 2003).

Com relacdo ao ambito estadual e local, a pa#idécada de 1970 essas esferas
passaram a participar de forma mais evidente naesséo de crédito imobiliario. Em sua
grande maioria, esse envolvimento se deu na forenassisténcia indireta as obras de
infraestrutura (como pavimentacdo, condicfes g@mtaetc.). “A excec¢do a essa regra €
constituida pelas agéncias habitacionais locas,founecem financiamentos de forma direta
ou indireta, desenvolvem programas junto ao goverrisponibilizam ajuda técnica para
aqueles que a necessitam” (CARNEIRO e VALPASS08320.64). Essas agéncias buscam
suprir as necessidades habitacionais das populdedesixa e média rendas, e a sua principal
fonte de recursos se da através da emissdo destiadtreados em hipotecas com isencéo
fiscal sobre os ganhos. Em razédo desses titulesrssituirem em obrigacdes do governo,
eles oferecem seguros contra a inadimpléncia. tantee 0 montante de emissao de titulos
com rendimentos isentos foi limitado e incorporeu+saior restricdo na escolha dos
mutuarios, a fim de beneficiar aqueles sem condigi@eobter financiamento junto as fontes
usuais.

Quigley (2002) destaca que a questao habitaciamabBstados Unidos se tornou um
problema de acessibilidade, em razdo de que, @ mercado, sem subsidios, muitas
familias ndo possuem recursos para adquirir um eén@ssim, aponta a necessidade de um
programa mais universal e equitativo de acessofiaagciamentos imobiliarios, o que

exigiria um maior comprometimento politico.
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Por outro lado, Ortigoza e Crioni (2008), ao abwmda a bolha especulativa
imobiliaria nos Estados Unidos, chamam atencéo pdiato de que houve uma expansao
imobiliaria americana sem a necessidade comprgwaldadéficit habitacional ou crescimento
demografico. E destacam, ainda, que as transagdesrdpra e venda de imdveis tinham
como objetivo o investimento, e ndo 0 uso pelo Petdrio.

Dessa forma, em agosto de 2007 teve inicio uma anisndial decorrente da bolha
imobiliaria americana. Esta teve origem no cort¢udas na década de 1990, o que reduziu as
exigéncias para a concessao de crédito, permibndefinanciamento de suas hipotecas de
forma vantajosa, ampliando, assim, sua capacidadeodsumo. O aumento da oferta de
crédito disponivel fez com que houvesse um maianana de financiamentos para familias
com menores garantias. Dessa forma, o setobprimé& ganhou forca e cresceu. Mas, a
constatacdo de uma alta taxa akfault desse segmento — das pessoas com historico de
inadimpléncia e que, por isso, podem oferecer megaoantias — deu origem a uma grave

tensdo mundial, com sérios impactos (FERREIRA eIRERDO7).

3.1.9 Colbmbia

Lizarralde (2010) avalia a concessao de subsidinspeliticas habitacionais na
Colémbia. O autor ressalta que essas subvencOesstEs vezes insuficientes para resolver
as necessidades habitacionais dos beneficiaricsmAdaseia-se em dois estudos de caso
para apontar alternativas viaveis para soluciondéfizit habitacional. Enfoca o crescimento
incremental das unidades habitacionais, com paaigéio dos beneficiarios, criando
oportunidades de ocupacdo. Ademais, ressalta artémpta da coordenacdo dos agentes
envolvidos no processo, principalmente dos ber@ifas, apos a ocupacdo das moradias.

A experiéncia da Colébmbia, na cidade de Facatase&leu através da aquisicdo de
uma area de terras por parte do governo local,auttaizacéo por parte da prefeitura de um
Plano de Desenvolvimento Urbano aprovando o usdondss unidades habitacionais
(moradia, comércio e servi¢os). Foram concedidbsidios para as familias que aceitaram
seguir um Plano de Poupanca Programada. Entretantadores que ndo tinham empregos
permanentes ndo eram contemplados com essas sdbseNQ caso colombiano, as unidades
habitacionais foram planejadas para serem amplipdateriormente, de acordo com as
condi¢des de cada familia (LIZARRALDE, 2010).
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3.1.10 Chile

No Chile, a principal caracteristica do modelo aditiga habitacional é a “ampla
distincdo entre financiamentos destinados as disectasses sociais do pais, uma vez que
familias carentes contam com intensos subsidiobcpébsendo responsaveis por cerca de
64% dos gastos publicos em habitacdo” (CARNEIRO A RASSOS, 2004, p.44). O
governo chileno entende que o setor publico deweeter empréstimos para a populacéo
mais pobre, deixando a funcéo de concessao de stinwé para as classes alta e média para
o setor privado.

Os financiamentos concedidos pelo governo chilenpopulacdo de baixa renda
dividem-se em dois segmentos, com um teto de dalamovel e enquadramento do mutuario
pela faixa de renda. O percentual do valor do ihQue pode ser subsidiado € variavel de
acordo com o Programa na qual o mutuario se engu&ivm relacdo aos prazos de
financiamento, pode chegar a 20 anos em deternsndofdas de crédito, com
comprometimento maximo de 25% da renda familiarRGIEIRO e VALPASSOS, 2003).

No sistema chileno, o Estado apenas se encarreggndbzar os subsidios. A escolha
do projeto e o numero total de residéncias ficamritério da empresa que vencer a licitagao.
Vale destacar que no processo de licitacdo asvesianalisadas sdo basicamente o numero
de unidades construidas e o preco da construc&sebléermos, a empresa que oferecer as
melhores condi¢cdes ira realizar as obras. Ja ctagae aos mutuarios contemplados pela
concessao de subsidios, a escolha dos mesmos censiderando-se aspectos sociais e
econdmicos, de forma objetiva.

Um aspecto destacado pelos autores em sua argtseelacionado com a alternativa
proposta para financiamentos voltados as famil@s cenda informal. Trata-se de um
sistema de financiamento habitacional privado,itiisio em 1977, com prazo de 12 a 20
anos, e que fundamentalmente se baseia na emisd&alds lastreados em hipotecas. Uma
das linhas de crédito desse sistemaaasingcom opcéo de compra, voltado as pessoas que
nao tém emprego regular, ou que nao tém poupariicéeste para arcar com os custos da
aquisicdo de um imovel financiado. Assim, 0 comgpraassina um contrato que estipula o
valor do imével para venda, se comprometendo auafepagamentos mensais. A
transferéncia se da no momento do pagamento ihtdgramovel. Cardoso e Valpassos

(2003) destacam o sucesso no sistema de finandiarmobileno, e afirmam que o mesmo
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pode servir de modelo para o caso brasileiro, uezaque consideravel parcela da populacao
tem empregos informais.

Portanto, no Chile existe uma preocupacdo comessaca habitacdo pela populacéo
de baixa renda. Dados de Rosa e Esteves (2006)amogtie em 1992, o déficit habitacional
atingia 17,8% das familias chilenas; em 2002 esseeptual era da ordem de 9,9%. Ja em
termos absolutos, o niumero de familias com déiaiitacional passou de 593 mil para 393
mil entre 1992 e 2002. Essa queda é justificadalpas razdes, segundo os autores: o intenso
processo de crescimento econémico do Chile e ane#ipado crédito imobiliario propiciada

pelas reformas do sistema de financiamento haobitati

3.1.11 Argentina

Na Argentina, o Fundo Nacional de Moradia (FONA\plementado em 1972, € o
principal mecanismo estatal para a construcdo dadias para a populacdo de baixa renda.
Tem como objetivos “reduzir o déficit habitaciomamelhorar as condigfes de alojamento,
sanitaria e de qualidade de vida das populacdexfibewlas” (CARNEIRO e VALPASSOS,
2003, p.52). HA o envolvimento entre organismosvipoiais, empresas contratadas,
entidades intermediarias e municipio, a partir dal @contece a liberacdo dos recursos de
maneira personalizada. Tais recursos podem s&adtils tanto para constru¢cdo como para
ampliacdo, término ou complemento das unidadeddtidmais existentes que apresentarem
condi¢des precarias.

Os critérios basicos que os candidatos devem atgradta serem enquadrados no
programa e poderem utilizar os recursos do Fundoteéuma familia constituida e carecer
de casa propria. O valor das prestacdes ndo ptdpagsar 20% da renda familiar, e esta tem
um piso determinado, que € variavel de acordo conoparadora. (CARNEIRO e
VALPASSOS, 2003).
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3.1.12 Africa do Sul

Na Africa do Sul, Lizarralde (2010) também avalsasaibvencbes econdmicas nas
politicas habitacionais. Destaca a experiénciasgudeu em uma comunidade da cidade de
Bonteheuwel, onde, em 1986, iniciou-se um projet@ mlesenvolver solu¢cdes de habitacdo
para moradores de barracos informais. Ao longo geip, houve adesdo de uma ONG
internacional que, considerando insuficientes dssislios concedidos para responder as
necessidades dos beneficiarios, decidiu adotar potitica de habitacdo individualizada,
desde a construcdo das unidades até a gestdocdososefinanceiros. Com isso, foi possivel
a construcao de casas um pouco maiores, utilizamateriais de melhor qualidade. Além
disso, havia espacos nos terrenos para a ampliasaesidéncias, ampliacédo esta que € feita
apos a ocupacgdo das casas, pelos proprios moratiocesnunidade (LIZARRALDE, 2010).

Entretanto, o autor também destaca que existemeitzsr importantes na
implementacdo e gestdo dos projetos de habitagéial.sAssim, a habitacdo subsidiada

muitas vezes apresenta as seguintes questdes:

as unidades sdo muito pequenas e de baixa qualidadebsidios séo insuficientes
para responder as necessidades das familias; csdones locais raramente se
beneficiam de uma participacéo significativa naadende deciséo; a manipulagéo e
a corrupcao estao presentes na alocacédo de shgdisubsidios ndo chegam as
familias mais pobres; os projetos estdo longe dd#rae urbanos e das éareas
atendidas; os beneficiarios ndo podem ter acessibmémte aos fundos de
contrapartida e de crédftLIZARRALDE, 2010, p.10, traducdo nossa).

Basicamente, o estudo de Lizarralde (2010) mos&rdmportancia da construcao
incremental, ja que as unidades habitacionais s§ogmas, os subsidios sdo insuficientes
para responder as necessidades das familias, enefidiarios ndo participam da tomada de
decis@es. Entretanto, destaca que a construcdmeatal requer planejamento e gestdo dos

interessados.

% “ynits are too small and of poor quality; subsidies are insufficient to respond to households’ needs; local
residents rarely benefit from participation in significant decision-making; manipulation and corruption is found
in subsidies allocation; the subsidies do not reach the poorest families; projects are far from city centers and
serviced areas; beneficiaries cannot easily have access to matching funds and credit”.
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Diante do exposto, conclui-se que a questdo hadmialcé um problema recorrente em
todo o mundo. Diversas sdo as tentativas de pronamesso a casa propria para a populacao
de baixa renda. Entretanto, um fato merece destaggendo O Crédito (2007): paises com
elevado ritmo de desenvolvimento econémico, con@oeeia e o Chile, por exemplo, tem
esse ritmo sustentado, em boa medida, pelos imesstids imobiliarios, que tém relacao
direta com a oferta de crédito. Ha de se levar entag todavia, as especificidades de cada
nacdo, e quais 0s aspectos que podem ou ndo dadesl@a fim de se aprimorar a politica
habitacional brasileira. Nesse contexto, a sec@airste apresenta o historico brasileiro de
politicas habitacionais, que objetivavam soluciomatéficit habitacional e os problemas de
infraestrutura relacionados. As iniciativas maisorénecidas nesse sentido se resumem a
criacdo da Fundacédo da Casa Popular, em 1946ja;aado Banco Nacional de Habitacéo,
em 1964 (AZEVEDO e ANDRADE, 1982).

3.2 A POLITICA HABITACIONAL BRASILEIRA

Até a década de 1930, a producédo habitacional asilRroube & iniciativa privada. O
capital destinado a esses empreendimentos erandnmidas atividades agropecuarias e
mercantis, e 0 mercado imobiliario era uma altéraale investimento que propiciava uma
geracdo de renda. Nesse periodo, essa producaorddias estava voltada as classes mais
abastadas. Com o fim da Primeira Republica, o pmalhabitacional passou a ser encarado
de outra forma. O Estado passou a intervir nessa@upéo, o que acabou marginalizando o
setor rentista (BOTELHO, 2007).

A fim de compreender as diversas politicas halutess implementadas no Brasil ao
longo do século XX, e discutir o enfoque da pdititual, esta secdo esta dividida em quatro
subsecdes. A primeira, aborda o periodo compreeratitte a criacdo da Fundacdo da Casa
Popular (FCP) e o Sistema Financeiro de HabitaS&®1). A segunda, aborda o modelo do
SFH até o Plano Real, enquanto que a terceira Gib$mata do Novo Modelo Habitacional,
implementado em 1995. Por fim, a quarta subsegdia tto Programa “Minha Casa, Minha
Vida”, a mais recente politica habitacional impletagla pelo Governo Federal em 2009.
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3.2.1 Da Fundacdo da Casa Popular (FCP) a CriagcdoodSistema Financeiro de
Habitag&do (SFH) — 1946 a 1964

A primeira iniciativa de prover habitagdes para a populagao de baixa renda em
ambito nacional foi a criacdo da FCP em 1946 (SILVA, 1989). Essa iniciativa surgiu
primeiramente para enfrentar os problemas habitacionais das faixas de populagdo de baixa
renda, mas, posteriormente, passou a atuar também em d&reas complementares, como
abastecimento de agua, esgotos e suprimento de energia elétrica (AZEVEDO e ANDRADE,
1982). Passou a ocorrer, por parte dos responsaveis pelas politicas habitacionais, a
percep¢do de que a solugdo do problema de moradia requeria também, resolver problemas
de saneamento basico e infraestrutura.

No que se refere as fontes de financiamento, adedodda Casa Popular tornou-se
dependente exclusivamente da dotacdo orcamentdrgoverno, embora o dispositivo da
criacdo da Fundacgdo prevesse também outras forgesealirsos, além de doacdes,

contribuigdes e transferéncias do Tesouro:

empréstimo compulsério de pessoas fisicas que r@&kpm terreno de valor
superior a 200 mil cruzeiros ou que construisseificaddes de area acima de
200m2. Os primeiros estariam obrigados a emprésigmal a 0,5% do preco de
compra de terreno; os ultimos, a 15 cruzeiros petronquadrado construido. O
prazo de resgate era superior a 30 anos, equialeradrealidade, a um imposto
disfarcado (AZEVEDO e ANDRADE, 1982, p.22).

Havia, portanto, uma idéia de redistribuicdo dedaemesta politica, ja que os
adquirentes de imoOveis mais caros passariam adsabsis menos favorecidos, através do
financiamento da Fundacdo da Casa Popular. Eninetesse dispositivo ndo chegou a ser
implementado. Em seu lugar estabeleceu-se umaotdigde 1% sobre os imoveis
transacionados, cujo valor de venda fosse iguguperior a 100 mil cruzeiros. A medida nao
foi eficaz, pois permitia falsear o valor real dassacdes. Além disso, os Estados, que eram
0s agentes arrecadadores, nem sempre repassarampostos a Fundacdo (AZEVEDO e
ANDRADE, 1982).

Os autores destacam que “0 acesso a casa prégyriaaepratica, limitado. Restricdes
de informacéo, de prazo, de numero de inscricOate eunidades oferecidas reduziam
drasticamente as possibilidades de amplo atendrhé AZEVEDO e ANDRADE, 1982,
p.28). Ou seja, havia distor¢cdes ao longo do psacele concessdo de crédito, que nem



48

sempre contemplavam o publico-alvo do programatodas as regides do pais da mesma
forma.

A maior parte das unidades habitacionais constsufglar meio dos recursos da
Fundacdo da Casa Popular teve como destino osegaedtros urbanos, o que, segundo os
autores, estava em consonancia com as necesstuuiegcionais do pais. Ao se analisar a
distribuicdo por regides do pais, o Sudeste foegido mais beneficiada, com 70% das
moradias. Ha4 de se destacar, também, uma grangaridede entre os estados, que é
explicada pelos autores em razdo de sua forcaicpoliO total de empreendimentos
viabilizados até 1960, segundo Andrade e Azeve@82) foi de aproximadamente 17 mil
casas e 143 conjuntos habitacionais. Mas os auttestcam que o déficit habitacional
estimado no inicio da década de 1950 era de apaoiéimente 3,6 milhdes de moradias.

A FCP enfrentou problemas com relacédo a fonte darses. Silva (1987) relata que,
pelo sistema da Fundacgéo da Casa Popular, a meradsubsidiada com recursos publicos e
a amortizacdo era feita em prestacfes mensais fDassiderando que nesse periodo havia
um processo inflacionario crescente no Brasil, eocp tempo o valor da prestacao tornava-
se irrisério. Dessa forma, acabou sendo criado iroulo vicioso, levando a escassez de
recursos, o que impossibilitou a continuidade dps$iica.

Em funcéo desta limitagdo, em 1953, houve a difoug®r parte do conselho central
da Fundacéo da Casa Popular, em torno do projetoiaizio de um banco hipotecario, que
previa a obtencdo de recursos de varias fontea, graenizar a dependéncia que havia em
torno da dotacdo orcamentaria do governo para@uede da politica habitacional. Em 1961
foi proposta uma reformulagdo da politica habitagip com o Plano de Assisténcia
Habitacional e a criacdo do Instituto BrasileirortBbitacdo (IBH). Tal reformulagéo se deu a
partir da percepcao da iminéncia de uma grande sdsial, com riscos de convulsdo politica
e grandes impactos econdmicos. Portanto, a id@axqueou a nova politica habitacional foi
de que a propriedade pode ser fator de estabiligatidca, uma vez que lhe permitiria
ascensdao social e “civilidade” (AZEVEDO e ANDRADE82). A meta desta nova politica
era a construcao de 100 mil casas entre os mesaihoele 1961 e dezembro de 1962.

Os autores ressaltam, todavia, que 0s objetivosidaaicos dessa politica eram
bastante complexos, ja que ela partia do pressupestue era possivel fazer uma politica de

desenvolvimento baseada em investimentos habitsiolsso porque fomentaria outros

*Vale lembrar gue as metodologias de analise do déficit habitacional sofreram altera¢des ao longo do tempo, o
que dificulta a analise comparativa ao longo de um determinado periodo.
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setores da economia, como a construgcdo civil, geranais emprego e renda para a
populacao.

Azevedo e Andrade (1982) destacam que IBH centralindo o planejamento da
politica habitacional, financiando execucdo de ®bubanisticas, de desenvolvimento
regional e realizando investimentos imobiliarios. fAntes de financiamento das construgfes
eram Vvarias: i) dotacdo orcamentéariaji) doagBes e contribuicbes de organismos
internacionaisjii) contribuicdo de 1% (a cargo do empregador) sohralar das folhas de
pagamento da remuneracdo dos empregadpsdicional de 50% ao imposto de consumo
sobre fésforos e de 40% sobre bebiddtaxa de habitacdo a ser cobrada através de selo de
contrato; vi) emissdo de bbnus de habitacdo (titulo de valajustavel e subscricdo
compulséria).

Apesar de todas essas medidas, a FCP nédo atingiicesso esperado. Dentre os
motivos, pode-se citar a ndo atualizacdo dos v&ldas prestacbes, o que descapitalizou a
Fundacao, conforme ja destacado por Silva (198&)pelverizacdo da politica, por meio da
atuacdo de uma série de entidades, o que inibiakdinacdo em torno da viabilizacdo da
aquisicao da casa propria. “A Fundacédo da Casal&apdo atingira maturidade institucional
capaz de leva-la a uma visdo compreensiva da gubstiitacional. Limitou-se, por esses
fatores, a construir ‘aqui e ali’, até onde o féledps verbas do Tesouro lhe permitiam”
(AZEVEDO e ANDRADE, 1982, p.54).

No entanto, Bonduki (1994), acrescenta que a ptaptes Fundacdo da Casa Popular

revelava objetivos demasiadamente amplos que ealayalém da caréncia de recursos, a

desarticulagdo com outros érgaos que, de algum iraari|atavam da questao e,
principalmente, a auséncia de acdo coordenadagpdirantar de modo global o
problema habitacional mostram que a intervengdo gin®rnos do periodo foi
pulverizada e atomizada, longe, portanto, de doirsgfetivamente uma politica
(BONDUKI, 1994, p.718).

Ou seja, segundo Azevedo e Andrade (1982) e Bor{dQRi), as iniciativas tomadas
pela Fundacédo da Casa Popular foram acdes isoldelasirto prazo, e ndo possibilitaram a
sustentacdo da politica, nem a sua eficacia, agldo tempo. Entretanto, Bonduki (1994)
destaca que apesar do fracasso da FCP como orgéal @& politica habitacional, a sua
criacdo é bastante relevante, por se constitugrimeeiro 6rgédo nacional destinado a provisao
de moradias para a populacdo de baixa renda, telddocomo o marco onde o Estado
brasileiro reconhece a necessidade de enfrentaskdema da falta de moradias, através de

uma intervencéo direta.
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Outra critica com relacdo a FCP é apresentadailper($987), que afirma que a linha
de atuacdo da Fundacao foi marcada pelo clientel@nfavoritismo politico. Dessa forma, a
politica habitacional que inicialmente foi pensadano uma politica redistributiva, acabou
por se tronar uma politica limitada e assisterst@lionde se sobressaiu a barganha politico-
eleitoreira.

Dessa forma, a FCP nao provocou os efeitos dese@aecessarios para diminuir o
déficit habitacional brasileiro. Dado o insucessstd Programa, teve inicio, em 1964, um

novo plano habitacional, cujas caracteristicagetiobs serdo descrito a seguir.

3.2.2 O Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) — 19@& 1995

Em 1964 foi criado o Sistema Financeiro de Habdag@&H), que se constituiu num
“mecanismo de captacdo de poupanca de longo pram ipvestimentos habitacionais”
(SANTOS, 1999, p.10). A idéia central do SFH erdicap um mecanismo de correcao
monetéaria sobre os saldos devedores e as pres@gédmanciamentos habitacionais, para
que tais investimentos se viabilizassem no longz@rface uma economia inflacionéria
como a economia brasileira no periodo.

Para garantir os recursos necessarios para o hamento do SFH, as fontes de
recursos eram basicamente duas: a arrecadacao stem&i Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE), que se constitui na captacaccatkernetas de poupanca e letras
imobiliarias; e, a partir de 1967, o Fundo de Giagoor Tempo de Servigco (FGTS), gerado a
partir de contribuicbes compulsoérias por partetdasalhadores formais (SANTOS, 1999).

O orgao central do SFH era o Banco Nacional detbigdd (BNH), e este nasceu da
“preocupacdo em incentivar a industria da construggil, através da implementacdo de
programas habitacionais intensivos, na confiancaguke seus efeitos multiplicadores se
refletissem positivamente nos outros setores daoesia” (SILVA, 1987, p.33).

Trindade (1971) afirma que o BNH foi concebido paea o centro normativo e
financeiro de um sistema de arrecadacado e aplicdgdecursos para a habitagcdo. Assim, o
Banco passou a ser o responsavel pelo gerenciardenkEGTS e teve a incumbéncia de
garantir a liquidez do sistema diante de dificutadonjunturais. Além disso, foi responsavel

também pela “normatizacdo e fiscalizacdo da agdmagos recursos das cadernetas de
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poupanca, e pela definicho das condicbes de fiaagsito das moradias para 0s
consumidores finais” (SANTOS, 1999, p.10-11).

Ha de se ressaltar que com a criacdo do BNH foi tadon um sistema de
planejamento e controle voltado a habitacdo, adanpermitir a realizacdo das seguintes
acoes: “reativar a industria da construcao ciedtivar a industria de materiais de construcao,
para aumentar o ritmo de producao de habitacoear genpregos com o objetivo final de
aumentar a renda familiar e reduzir o custo firzal kabitacées” (TRINDADE, 1971, p.101).

Assim, pela percepcéo deste autor, a politica &abital brasileira, institucionalizada
pelo BNH, considerava a habitacdo como meio fundéthg@ara o desenvolvimento socio-
econdmico, permitindo resolver dois problemas diam@lamente: a falta de moradias e a
oferta de emprego. Esta era a tonica do pensaneentmomico da época. Ainda, segundo
Braga (1995), a habitacdo foi considerada, apo4,196 dos eixos importantes da politica
urbana brasileira e as favelas se constituiraneagsmeiro alvo.

Azevedo e Andrade (1982) afirmam que o modelo doHBi¢presentava uma
inovacdo na politica habitacional. E apresentans @mégumentos que justificam essa
afirmacao. O primeiro, trata-se da criacdo de unctbaara executar a politica habitacional,
ao invés de basear essa politica na FCP e nasscdéxgeculio, como havia sido feito
anteriormente; o segundo, a compensacao infladeoriéorrecdo monetéria) presente nos
financiamentos, reajustando as prestagdes e, @aneagitando o que ocorreu com a FCP; e o
terceiro, estava integrado (ou buscava a integjagin o setor privado.

Ainda, tinha um aspecto interessante de viabilizato iméveis para classes de renda
alta como de renda baixa, pois o0s recursos donsasBrasileiro de Poupanca e Empréstimo
(SBPE) eram destinados aos financiamentos hahit@siqoropostos por incorporadoras e
construtoras — nesses casos, 0s consumidores draas basicamente das classes de renda
média e alta —; por outro lado, os recursos prevees do FGTS eram destinados
prioritariamente a construcdo de casas de inteszgsal, bem como para o saneamento e o
desenvolvimento urbano (SANTOS, 1999).

Diante do exposto, o autor salienta que o desenopelth SFH dependeria da
capacidade de arrecadacédo do FGTS e do SBPE eadalgrinadimpléncia dos mutuarios.
No entanto, nos primeiros anos de sua implantagé® 1964 a 1985 —, a vulnerabilidade do
sistema estava concentrada na queda dos salamis per parte dos trabalhadores,
implicando em diminuicdo da capacidade de finaner@m dos mutuarios, levando a um

aumento da inadimpléncia. Santos (1999) afirmaagquesposta do governo para essa perda de
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poder aquisitivo da populacéo foi a introducdo tm® de Equivaléncia Salarial (PES) e do
Fundo de Compensacao das Varia¢cbes Salariais (FCVS)

O SFH atingiu o seu auge no final da década de &9ircio da década de 1980,
financiando a construcdo de cerca de 400 mil nauwadades residenciais por ano no periodo
de auge, entre 1976 a 1982 (SANTOS, 1999). Vastmmoe Candido Junior (1996),
entretanto, destacam o problema crénico enfrenpatio sistema nesse periodo, qual seja, 0
descompasso entre reajustes salariais e 0s reajdsie prestacdes. Nesses termos, a
implantacdo do PES determinava um reajuste angapdstacfes na mesma propor¢ao do
aumento do salario minimo. J& os saldos devedares/am trimestralmente, o que elevava o
prazo de amortizacdo. Em contrapartida, para casse aumento de prazos, o FCVS
estipulava a quitacéo da divida do mutuario do ihdo excedia 50% do prazo contratado.

A acdo do BNH voltada ao setor de “interesse sbeia realizada por meio das
Companhias Habitacionais (COHABs), que estavam reggadas de elaborar projetos
técnicos das moradias, providenciar as medidasse@gas para sua execucdo (mediante
aprovacao do BNH) e adquirir e urbanizar o tern@ediante recursos proprios ou concedidos
pelo Banco (BRAGA, 1995).

Um elemento importante no que se refere a quesiéidakional, na época, foi a
criacdo do Plano Nacional de Habitacdo Popular (fiHAP), em janeiro de 1973, com o
objetivo de atuar nas cidades com mais de 50 rbitdretes, atendendo familias com rendas
mensais entre 1 e 3 salarios minimos. Junto coemRaso também foram criados o Sistema
Financeiro da Habitacdo Popular (SIFHAP) e os FsnHstatais de Habitacdo Popular
(FUNDHAP), “com o objetivo de tornar viavel a tréar€ncia dos recursos financeiros
necessarios para que as COHABs (estatais e musjcgtaassem na elaboracdo e supervisao
dos projetos da construcdo de moradia” (BRAGA, 199%1).

Para ilustrar a aplicacéo dos recursos destinadhabiéacdo, entre os anos de 1970 e
1974, do total de financiamentos habitacionais editos pelo BNH, apenas 7,7 % foram
destinados ao mercado popular (SILVA, 1989). Caasta, portanto, uma distorcdo nessa
destinacdo, uma vez que os setores medios e alpomdacido “se beneficiaram de quase
cinco vezes mais unidades residenciais financiaeéés BNH do que os de baixa renda,
atendidos pelo mercado popular, e duas vezes emagaque a classe média baixa, atendida
pelo mercado econémico” (SILVA, 1989, p. 60).

Corroborando com esta visdo, Braga (1995, p.8®ceaajue
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o setor de moradia de interesse social constitortapto, uma “caixa de
ressonancia” da crise econdmica. Assim, a polileamoradia do BNH néo
priorizou o setor popular; orientava-se, sobretypdoa o mercado de rendas média e
alta. Para este setor da populacéo, era substarmmicacéo de recursos financeiros
em infra-estrutura urbana (sistema de transpoaleeanento, equipamentos, etc.),
onde, supostamente, seria garantido o retornaaestimentos.

Assim, até 1975, os financiamentos habitaciondesvam voltados para o mercado de
alto poder aquisitivo. Segundo Maricato (1987)phtica habitacional foi orientada a atender
os interesses da industria da construcdo, pronsoborebiliarios e agentes financeiros. Neste

sentido, a autora afirma que

os fracassos sucessivos dos investimentos do BNHadntacdo popular, o baixo
poder aquisitivo da maior parte da populacao entraposicdo a formacao de uma
classe média mais afluente, beneficiada pela ctraggo da renda nos estratos mais
privilegiados da sociedade (15%), a necessidadmisiear clientes em condicdes de
responder aos juros e correcdo monetaria dos famaeatos do BNH, o interesse da
industria da construcdo (subsetor edificacdes eetab construcdo pesada), a
politica financeira e a politica nacional de grangeojetos levam o BNH a se
afastar dos investimentos destinados a habitagédgoMARICATO, 1987, p.82).

Percebendo este erro e tentando mitiga-lo, o govieascou atender a populagédo de
menor renda com a criacdo do Programa de Financtarde Lotes Urbanos (PROFILURB),
em 1975, com o propoésito de ampliar a area de @buag PLANHAP, incorporando familias
com renda informal e abaixo do limite estabelecpllos programas das COHABs.
Entretanto, o Programa fracassou em razdo do tameituacdes de insolvéncia financeira,
pelo inexpressivo impacto politico-social e peltovaas prestacdes do lote (BRAGA, 1995).

Entre os anos de 1975 e 1979, houve um processceate de pauperizacédo da classe
média que acabou por provocar uma grande crisd-Ho I[Mas a maior delas ocorreu entre 0s
anos de 1979 a 1984. “Ha de se considerar que, @éimpacto do processo econémico de
recessao do pais sobre o SFH, parte da crise gi@gu pode ser considerada como de
ordem estrutural do proprio SFH, em decorréncimddequacéo ou falta de flexibilidade dos
instrumentos utilizados” (SILVA, 1989, p. 79). Oejas segundo a autora, a combinagéo da
conjuntura de altos indices inflacionérios e deesséo, aliada a austeridade das politicas
salariais e monetéarias adotadas, implicou em difexies cada vez maiores para o SFH, a
partir de 1979, chegando ao ponto mais elevado @84.1Consequentemente, segundo a
autora, houve diminuicdo de entrada de recursosF@3S e um elevado indice de
inadimpléncia, o que fez com que o BNH passasse abgeto de total descrédito por parte de

toda a populacao.
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Em 1979 foi lancado o Programa de Erradicacdo da Sub-Habitacdo (PROMORAR), que
foi importante por se constituir numa estratégia voltada as familias que ocupavam
ilegalmente a terra urbana. Seus principais objetivos eram: erradicar as sub-habitagdes
desprovidas de condi¢cbes minimas de habitabilidade; dar prioridade as areas socialmente
criticas; garantir a permanéncia da populagdo nas areas onde vivem, erradicando as
condi¢cGes de sub-habitacdo; e recuperar as areas alagadas ou suscetiveis de inundagdes.

Dentro desse contexto, Braga (1995, p.98) ressalta que

sdo inegaveis os avancos logrados com as propostas do PROMORAR, com relagdo
as experiéncias anteriores. O BNH ndo desenvolvia programas diretamente para as
favelas, numa tentativa de “desconhecer” esta foram de ocupagdo, por sua
expressao ilegal e por constituir um agravo ao direito da propriedade privada.

O PROMORAR voltava-se as familias com renda entre 0 e 3 saldrios minimos.
Entretanto, Braga (1995) argumenta que entre os anos de 1982 e 1986, os financiamentos
para as familias dentro dessa faixa de renda representavam apenas 13% das necessidades. Ja
para familias com renda acima de 10 saldrios minimos, os financiamentos atingiram 123%
das necessidades desse estrato de renda. Isso demonstra que havia distor¢ées ao longo do
processo, uma vez que os menos privilegiados financeiramente ficavam a margem do acesso
aos financiamentos habitacionais.

Apbs a extingdo do BNH, em 1986, o governo criomeopolitica habitacional para os
setores de baixa renda, baseada nas experiénciasutitdo. Assim, surgiu o Programa
Nacional de Mutirdes Habitacionais, que era exelutaela Secretaria Especial de Acao
Social (SEAC). Consistia, portanto, na construc&o cdsas nas periferias das cidades
(principalmente), através do sistema de ajuda MBRAGA, 1995).

Ao avaliar os programas de habitacdo popular, do#taexclusivamente a populacao
de baixa renda, Braga (1995) chama a atencéo [ganaas iniciativas. Entretanto, a autora
salienta que, embora os programas PROMORAR e Mutigbitacional tenham apresentado
avancos no sentido de eliminar o déficit habitamipfaz-se necessario destacar que “estes
expressaram grandes limitacbes e geraram numerostaadi¢cdes, do ponto de vista socio-
politico e econdmico” (BRAGA, 1995, p.72).

A crise final do modelo de politica habitacionabé&ado no SFH ocorreu correu em
1985. Como justificativa para a faléncia do mod@&antos (1999) afirma que a situacéo

macroecondmica foi determinante para a desorgaiozags politicas publicas em geral e da
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politica habitacional em particular. Entretantgsadta que outros fatores devem também ser
levados em consideracdo ao se fazer essa analse&oto “a auséncia de um diagndstico

claro sobre a questdo habitacional (que se refietisi frequentes mudancas no arranjo

institucional do setor) e a dificuldade de se egitapraticas clientelistas em um contexto de

instituices democraticas pouco amadurecidas” (SBSIT1999, p.17).

O autor ainda enfatiza que o SFH foi incapaz dedateas populacdes de baixa renda.
Para ilustrar, afirma que apenas 33,5% das unidadbgacionais financiadas pelo SFH
durante a existéncia do BNH foram destinadas adg#n de interesse social. Considerando
que o valor médio desses financiamentos foi infea@valor médio dos financiamentos para
as classes de renda mais elevada, o autor destad@mpssivel supor que uma parcela ainda
menor do valor total dos financiamentos foi destingara as classes de baixa renda
(SANTOS, 1999). Essa questéo foi percebida porosutiutores, como Brasil (2004), que
também destacou a incapacidade do BNH em atengepwacdo de mais baixa renda, e O
Crédito (2007), que argumenta que esse insuceseusem razao das proprias limitacbes de
renda dessa parcela da sociedade. Ressalta, gugl@xiste a necessidade de uma politica
especifica para suprir as necessidades habitasidoaigrupos de renda inferior.

O Creédito (2007) destaca que com a extincdo do BBIKBFH passou por uma
reformulacdo e as suas funcbes foram redistribuédé® diversos érgdos do governo. A
formulacdo de propostas de politicas habitaciogaie desenvolvimento urbano coube ao
Ministério de Desenvolvimento Urbano e Meio AmbeeriMDU); as funcdes de orientar,
disciplinar e controlar o SFH passou a ser de resgmlidade do Conselho Monetéario
Nacional (CMN); a fiscalizacao das instituicdesfineiras que integravam o SFH, bem como
a elaboracdo de normas pertinentes aos deposifpsuganca ficou com o Banco Central do
Brasil (Bacen); e a administracdo do passivo, dwo.atdo pessoal e dos bens moéveis e
imoveis do BNH, bem como a gestdo do FGTS ficaminresponsabilidade da Caixa.

Brasil (2004) também ressalta que, além da situag@xroeconbmica que
comprometeu o sucesso da politica habitacional,dbase destacar a profunda crise
institucional pela qual o setor passou quando seaextincdo do BNH através de sua
incorporacdo a Caixa Econbmica Federal. O modelmadd tinha um forte grau de

centralizacdo e uniformizagdo de solu¢cdes em taearitorio nacional.

A desarticulacéo entre as acfes dos 6rgaos resmimgela construcdo das casas
populares e os encarregados dos servicos urbambgia era apontada, bem como
a construgdo de grandes conjuntos como forma dedaaro custo das moradias,
geralmente feitos em locais distantes e sem irdfaseira e, por ultimo, o seu
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modelo financeiro que se revelou inadequado em eommomia com Processo
inflacionario (BRASIL, 2004, p.09)

Ou seja, a crise institucional decorreu do fatqqde muitas das atribuicbes da area
habitacional, que estavam concentradas no BNHmfopalverizadas por varios 6rgdos
federais gerando uma falta de coordenacdo no modlm do que a Caixa Econbmica
Federal constituia-se num banco sem tradicdo egrgras habitacionais. Dai seguiu-se uma
“confusdo institucional provocada por reformulacdesstantes nos 6rgaos responsaveis pela
guestdo urbana em geral e pelo setor habitaciomglagticular” (SANTOS, 1999, p.19).

Com a incorporacao das atividades do BNH a Caixmeatdo urbana — em especial a
habitacional, passou a depender de uma institwigéle esses temas eram objetivos setoriais.
Azevedo (2007, p.16) afirma que a Caixa é consilderana agéncia financeira de vocacgao

social, mas também possui

alguns paradigmas institucionais de um banco caalecomo a busca de equilibrio
financeiro, retorno do capital aplicado etc. Neseatexto, tornou-se dificil, por
exemplo, dinamizar programas alternativos, voltgzhra os setores de menor renda
e que exigem elevado grau de subsidios, envolvonenistitucional,
desenvolvimento de pesquisas etc.

Embora a politica urbana e habitacional estivessego do ministério — vale ressaltar
que havia uma forte confusdo institucional provacgor constantes reformulacdes nos
orgaos responsaveis pela as politicas habitacienaia Caixa fosse apenas 0 0rgao executor
do sistema, na prética, por ter o controle dosrsesy a definicdo e o controle da politica
caberia a Caixa (0 mesmo ja havia acontecido aaépo®@NH). Assim, a Caixa passou a ser
o carro-chefe da politica habitacional, vinculada @istema Financeiro da Habitacéo
(AZEVEDO, 2007).

O primeiro impacto apdés a extingdo do BNH foi adgudo numero de financiamentos
de casas populares, boa parte em razdo da impkegAende medidas restritivas de acesso ao
crédito por parte das COHABs. Dessa forma, segémbyedo (2007), a Caixa transferiu a
iniciativa privada os créditos para a habitacaoufape diminuiu a influéncia dos estados e
municipios na questdo habitacional. A elevacdoxigéncia de renda para os clientes dos
programas de financiamento fez com que as famé@ms um baixo rendimento mensal
ficassem a margem do acesso a esses programas.

Assim, houve o fortalecimento de programas alteroatdo SFH, com destaque para
o Programa Nacional de Mutirées Comunitarios valtpdra as familias com renda inferior a
trés salarios minimos. Segundo Botega (2008), granoa se propds a financiar cerca de 550

mil unidades habitacionais; entretanto, menos de tamo do previsto acabou sendo
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executado. Como justificativa para o fracasso, toraafirma que foi a auséncia de uma
politica clara para o programa.

Em suma, desde o inicio da atuacdo do BNH constsague havia problemas no
modelo proposto. Ao longo de sua existéncia, o Bamalizou mudancas para corrigir esses
pontos, mas néo foi bem sucedido; assim, acabaut@em 1986 por ndo conseguir superar
a crise do Sistema Financeiro da Habitacdo (BRAZIDA).

Durante o governo do presidente Fernando ColloMddo (1990-1992) houve um
agravamento da crise das politicas publicas na deebabitacdo, com algumas mudancas
superficiais no SFH, e programas de habitacdo popakracterizados pela méa utilizacdo dos
recursos publicos. Além disso, vale destacar tandpém

o periodo em questéo foi marcado pela desvinculdg&gprogramas habitacionais
dos de saneamento e desenvolvimento urbano (oanieada o relativo consenso
de que a integracdo desses programas produz dEmiltaocialmente mais
eficientes), pela auséncia de controle sobre adaid das habitacdes construidas e,
principalmente, pela irresponsabilidade na gest#i® fdntes de recursos desses
programas, notadamente o FGTS (SANTOS, 1999, p.21).

Apés oimpeachmentle Collor, as politicas publicas na area de hglitssofreram
consideraveis alteracdes com o governo ltamar Brads programas habitacionais passaram
a ser controlados pelo Ministério do Bem-Estar 8aeiexigiram a participacdo de conselhos
formados pelos governos locais. Isso fez com quevdsse um maior controle social e
transparéncia desses programas (Habitar-Brasil emdunicipio), que ou foram mantidos
na gestdo posterior ou serviram de base para aullagéo de programas semelhantes
(SANTOS, 1999). Entretanto, o autor ressalta gpesar de efetuar uma série de mudancas
na politica habitacional, o governo de Itamar Foam&o conseguiu reverter o quadro de crise
estrutural do sistema.

A partir de 1995 o governo brasileiro classificou noodelo de intervencéo
governamental no setor habitacional baseado no $BMo esgotado, regressivo e
insuficiente. Esgotado em funcéo das dificuldadesaptacao liquida das fontes de recursos.
Regressivo por ter beneficiado as camadas de rem@lia e alta. Insuficiente porque
produziu 5,6 milhdes de moradias durante 30 anosiothl de 31,6 milhbes de novas
moradias produzidas no pais durante esse periédd¢T(SS, 1999).

Vale destacar, todavia, que ha uma avaliacdo pagsitb desempenho do SFH, uma
vez que possibilitou a capitalizacdo das empregmslds a construcdo das habitagdes,



58

permitiu que houvesse a estruturacdo de uma redagdetes financeiros privados, e

possibilitou o financiamento a producéo e ao corms(MARICATO, 1987).

Através de seus diferentes planos, programas eetpspjo BNH pretendeu
caracterizar-se por uma proposta governamentakdwa com base empresarial,
contrapondo-se a outras politicas clientelistasccandesenvolvida pela Fundagéo
Casa Popular (BRAGA, 1995, p.76-77).

Diversas tentativas foram feitas durante a exigiéha BNH e apds a sua extin¢ao, no
sentido de prover o acesso a moradia para a p@uul&ntretanto, dada a magnitude do
problema habitacional existente no pais ao longe alws, os resultados dos programas
implementados ficaram aquém do desejavel, do n@des#\ fim de tentar incrementar a
provisdo de moradias, o governo brasileiro lancéo ole uma nova politica habitacional, a

qual sera abordada a seguir.

3.2.3 O Novo Modelo Habitacional — 1995

Em 1995, o governo brasileiro toma a posi¢éo dfagaque o modelo de intervencao
governamental no setor habitacional baseado norfaleH mais adequado para a realidade do
Brasil. Dessa forma, apresenta o Novo Modelo Heioiteal, com as seguintes premissas:

(i) a focalizagdo das politicas publicas voltadas pararea habitacional no
atendimento das camadas populacionais de baixa fferd (i) a necessidade de
descentralizar e aumentar o controle social solgestio dos programas federais de
habitacao;(iii) o reconhecimento, por parte do governo, de sugauidade de
resolver sozinho o problema habitacional do paidaenecessidade de tentar
melhorar o funcionamento do mercado de moradias Bmasil; e (iv) o
reconhecimento de que as politicas publicas na@ndemegligenciar a grande

parcela da populacdo de baixa renda do pais gbalteano setor informal da
economia e/ou habita moradias informais (SANTOS919.22).

Assim, os dois principais programas habitacionaieeenos anos de 1995 e 1998 foram
o Pré-Moradia e Habitar-Brasil. Os programas sesrastham, cabendo aos estados e
municipios apresentar projetos a esfera federaldguide sobre a liberacdo do financiamento
(SANTOS, 1999). O autor destaca o carater assisteta desses programas, e ressalta que a
principal diferenca entre eles se refere as suatedode recursos: o Habitar-Brasil é
financiado com recursos do Orcamento Geral da Uf@&aU), enquanto que o Pro-Moradia

é financiado com recursos do Fundo de Garantid @mpo de Servigco (FGTS).
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Além disso, também foi criada outra linha de finamento, concedido diretamente a
pessoas fisicas com renda mensal de até 12 satdid®os: a Carta de Crédito FGTS. O
autor destaca que esse programa se constituiu moupoatante mudanca de estratégia, visto
que até 1994 os financiamentos, em sua maiorim ér@cionados as construtoras.

Assim, o autor conclui que nao se deve afirmar agi@iciativas governamentais no
periodo 1995-1998 nao foram suficientes para gamaftincionamento eficiente do mercado
habitacional. Isso porque o contexto macroeconoma@eriodo foi marcado por elevadas
taxas de juros e havia um grande desconhecimehte as caracteristicas da demanda e da
oferta habitacional. A estrutura de fiscalizacd&daxa Econdmica Federal tem garantido um
bom indice de realizacdo dos investimentos plansjad area de habitacdo popular, uma vez
que o repasse dos recursos se da em etapas, @sé joge haja a comprovacao da execucao
dos estagios da obra para que esse repasse ac(Bwd¢aOS, 1999). Todavia, Azevedo
(2007) afirma que entre os anos de 1996 e 200@sentpenho do governo com relacdo a
politica de habitacao popular ficou aguém do pke|

Em 1999 foi criado o Programa de Arrendamento Residl (PAR), voltado a
construcdo de conjuntos habitacionais de pequente gdocalizados na malha urbana
(BONATES, 2008). O Programa objetiva propiciar aocea moradia para a populacdo de
baixa renda sob a forma de arrendamento resideccral opcdo de compra. Abrange a
aquisicdo de empreendimentos novos, a serem ciodrlem constru¢do ou a reformar. O
publico-alvo sdo familias com rendimento mensalatie seis salarios minimos. Ja com
relacdo aos recursos para o PAR, estes sdo origiledbando de Arrendamento Residencial
(FAR), criado exclusivamente para o Programa, guen@osto de recursos onerosos (vindos
de empréstimos junto ao FGTS) e recursos ndo arge(psovenientes do FAS, FINSOCIAL,
FDS e PROTECH). O enquadramento é feito pelo ppdético local, que identifica as
familias a serem beneficiadas, ao passo que a @zakiaa a selecdo dos arrendatarios por
meio de analise cadastral e apuracdo da rendaidan@l arrendatario é responséavel pela
conservacao do imovel. Este, por sua vez, deveordicdes minimas de infra-estrutura e
habitabilidade, seguir normas técnicas especifeg#do Programa, e estar dentro do limite
de valor para enquadramento (MEDEIRQOS, 2007).

Em 2003 foi criado o Ministério das Cidades, orgésponsavel pelas Politicas de
Desenvolvimento Urbano e Setorial de Habitacdoa Eikima, ainda vigente em 2011, visa
promover condicdes de acesso a moradia digna piar i@ toda a populacao, principalmente
0s segmentos de baixa renda. Tem como componentespais, “Integracdo Urbana de

Assentamentos Precérios, a urbanizagéo, reguladzZaqdiaria e inser¢cdo de assentamentos
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precarios, a provisdo da habitacdo e a integragdpatitica de habitagdo a politica de
desenvolvimento urbano” (BRASIL, 2004, p.29).

A Politica Nacional de Habitacéo vigente, impleradatem 2003, tem como objetivo
promover condicbes de acesso a moradia digna as todosegmentos da populacao,
principalmente os de baixa renda, contribuindo amaclusdo social. Tem como principal
instrumento de atuagéo o Sistema Nacional de H#@#atéSNH), que tem como atribuigbes a
integracdo entre os trés niveis de governo e ostegy@ublicos e privados envolvidos e a
definicdo das regras que asseguram a articulagpaackira necessaria a implementacao da
Politica Nacional de Habitagdo. O SNH possui dolssistemas: o Subsistema de Habitacdo
de Interesse Social (SHIS), que visa garantir geigegursos publicos sejam destinados
exclusivamente a subsidiar a populacdo de maisibanda, que é onde se concentra a maior
parte do déficit habitacional brasileiro; e o Setesha de Habitacdo de Mercado (SHM), que
objetiva reorganizar o mercado privado da habitag@dimulando a incluséo de novos
agentes, facilitando a promocao imobiliaria. Cotag&o as fontes de recursos, 0 primeiro
seria movimentado com recursos provenientes dod-dedGarantia por Tempo de Servi¢o
(FGTS), do Fundo Nacional de Habitacdo de Interedgeial (FNHIS), do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), do Fundo de Amardrabalhador (FAT) e do Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS). Ja o segundo Sulbséstem como fonte de recursos a
captacdo via cadernetas de poupanca e outros nmesitas de atracdo de investidores
institucionais e pessoas fisicas (BRASIL, 2004).

Em 2007, o governo federal langcou o Programa déefagio do Crescimento — PAC
(CONHECA, 2007). Uma das propostas desse progranaadriacdo de uma linha de crédito
especifica para permitir o acesso a moradia pde phr populacdo de baixa renda. Deste,
surge o Programa “Minha Casa, Minha Vida”, no a@@@009, que objetivava a construcdo de
um milhdo de novas moradias, beneficiando prinopakte a populacdo com renda de até 3
salarios minimos (BRASIL, 2010b). Dada a relevardmaPrograma “Minha Casa, Minha
Vida” e sua contemporaneidade, fez-se uma secaadsuti-la com mais intensidade.

3.2.4 O Programa “Minha Casa, Minha Vida”

Em 25 de Marco de 2009, o Governo Federal instiéuMedida Provisoria N° 459, a
qual dispbe sobre o Programa “Minha Casa Minha "(B&RASIL, 2009d). Esse Programa
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foi implementado com a finalidade de criar mecaoisrpara incentivar a construgao e a
compra de novas unidades habitacionais para famiben renda mensal de até 10 salarios
minimos, em qualquer cidade do territorio nacioAaieta inicial era de produzir um milhdo
de moradias (ROLNIK, 2010).

A Exposicado de Motivos Interministerial nimero 88g trata do projeto da Medida
Provisoria N° 459, dentre outros assuntos, apresemrograma MCMV com o objetivo de
facilitar o acesso a moradia para familias de meerada, além da reducdo de custas
cartorarias e a regularizacdo fundiaria de assamtm® localizados em areas urbanas. Assim,
constitui-se numa importante medida do Governo patambate ao déficit habitacional e a
crise econémico-financeira global do periodo (BRAZI009d).

Nesse contexto, o PMCMV surge como uma medidaatl&eza anticiclica diante do
cenario de crise financeira mundial e 0os seus quesdes impactos negativos sobre a
atividade econdmica, renda e nivel de emprego @& panda, se constitui num meio de
garantir a melhoria da qualidade de vida da popolale baixa renda e manutencdo do nivel
de atividade econbmica, viabilizando a continuidaéeinvestimentos, principalmente no
setor de construcéo civil, gerador de emprego @ar&s camadas de menor poder aquisitivo.
Ademais, a Exposicdo de Motivos do Programa destackagnostico de que o déficit
habitacional brasileiro se concentra no segmenfmlpoional de baixa renda, e que esse
segmento tem dificuldade em acessar financiamentmstros mecanismos de aquisicdo de
moradia que demandam comprovacdo de suficiéncieen@a. Por fim, o fendbmeno da
aceleracdo da urbanizacdo na ultima década taméd@nmcontribuido para o aumento do
déficit habitacional (BRASIL, 2009d).

Dessa forma, o Programa “Minha Casa, Minha Vidahpreende as seguintes agoes,
conforme LEI N° 11.977 (2009b), implementada end@®7julho de 2009:

a. Programa Nacional de Habitacdo Urbana — PNHU,;

b. Programa Nacional de Habitagéo Rural — PNHR;

c. autorizagdo para a Unido transferir recursos aoddéude Arrendamento

Residencial (FAR) ao Fundo de Desenvolvimento $0ERS);

d. autorizacdo para a Unido conceder subvencdo ecoadtendo em vista a
implementagdo do PMCMV em Municipios com populagi® até 50.000
(cinquenta mil) habitantes;

e. autorizacdo para a Unido a participar do Fundo riéid@ da Habitacdo Popular
(FGHab);
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f. autorizacdo para a Unido a conceder subvencéo momm@o Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES).

Assim, com relacdo as frentes de atuacdo do PMCN&/de se considerar as
caracteristicas que envolvem cada um dos aspectopreendidos pelo Programa. Nesse
contexto, a Lei N ©11.977 (BRASIL, 2009b) apreaerd detalhes acerca desses aspectos.

Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU} tem como objetivo subsidiar a
producdo e a aquisicdo de imovel para a populagaorenda familiar mensal de até seis
salarios minimos. Engloba a producéo ou aquisigdoodas unidades habitacionais em areas
urbanas e a requalificacdo de imdveis ja existegnesareas consolidadas. A Lei N° 11.977
(BRASIL, 2009b) estabelece que a Unido esta aatdaiza conceder subvencdo econémica no
ambito do PNHU até o montante de R$ 2,5 bilhderedss. Essa subvencao serd concedida
exclusivamente a mutuarios com renda familiar mesesaté seis salarios minimos, somente
no ato da contratagdo do financiamento habitacioeatem como objetivo facilitar a
aquisicdo, producdo e requalificacdo do imoével destial ou complementar o valor
necessario para assegurar o equilibrio econbmiemdéeiro das operacdes de financiamento
realizadas por entidades integrantes do SFH. Edsas¢cdo sera concedida uma Unica vez
para cada beneficiario final, e pode ser cumulatora subsidios concedidos nos programas
habitacionais das esferas estadual e municipadlooDistrito Federal. Com relacdo a gestao
operacional dos recursos de subvencdo do PNHU seslaefetuada pela Caixa Econémica
Federal.

Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR)- a finalidade do Programa &
subsidiar a produgcdo de moradia aos agricultoradifsies e trabalhadores rurais. A Uniéao
esta autorizada a conceder subvencao econdmicanbitoddo PNHR até o montante de R$
500 milhdes, que sera concedida uma unica vez,rdeme ato da contratacdo da operacéo,
com o objetivo de facilitar a producao de imovsidencial, complementar o valor necessario
para assegurar o equilibrio econbémico-financeire dgeracdes de financiamento, e
complementar a remuneracdo do agente financeisocasos em que o subsidio ndo esteja
vinculado a financiamento. A subvencéo podera sertativa com subsidios concedidos no
ambito de programas habitacionais dos Estados;itDisederal ou Municipios. Além disso,
para definicdo dos beneficiarios do PNHR, devenresgpeitadas, exclusivamente, as faixas
de renda. A gestao operacional do Programa cormapéséxa Econémica Federal.

Transferéncia de Recursos da Unido para o Fundo d&rendamento Residencial
(FAR) e para o Fundo de Desenvolvimento Social (FDDS- a Unido fica autorizada a

transferir recursos de até R$ 14 bilhdes para adde Arrendamento Residencial (FAR) e
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de até R$ 500 milhdes para o Fundo de Desenvoltar®acial (FDS). Essa liberacdo de
recursos ocorre no ambito do PMCMV e estd condédana participacdo dos beneficiarios
sob a forma de prestacdes mensais, a quitacdoetacdp nos casos de morte e invalidez
permanente do mutuario e ao custeio de danos digiooimével (estes dois ultimos sem
cobranca de contribuicdo do beneficiario).

Subvencdo Econémica no Ambito do PMCMV para Municijps de até 50 mil
Habitantes - a Unido pode conceder subvencdo econbémica neamtende até R$ 1 bilhdo
para implementacdo do PMCMV em municipios com pagad de até 50 mil habitantes e
para atendimento a beneficiarios com renda famitiansal de até trés salarios minimos. Os
Estados e Municipios poderdo complementar o valsrrépasses com créditos tributarios,
beneficios fiscais, assisténcia técnica ou recunsasceiros.

Fundo Garantidor da Habitacdo Popular (FGHab)— a Unido pode participar do
FGHab, até o limite de R$ 2 bilhdes. Esse fundodemo finalidades: garantir o pagamento
aos agentes financeiros da prestagcdo mensal docimaento habitacional em caso de
desemprego e/ou reducao temporaria da capacidgugdenento; e assumir o saldo devedor
do financiamento imobiliario, em caso de morte ealiclez permanente, bem como as
despesas de recuperacdo relativas a danos fisiconGael. Estas coberturas beneficiam
familias com renda mensal de até dez salarios rmofimAs coberturas do FGHab seréo
prestadas as operacdes de financiamento habithcosa@asos de producdo ou aquisicédo de
imOveis novos em areas urbanas, na requalificagianbveis ja existentes em areas
consolidadas no ambito do PNHU e na producédo dadias no ambito do PNHR.

Subvencgdo EconOmica ao Banco Nacional de Desenvolento Econdmico e
Social (BNDES)- estabelece que a Uni&o fica autorizada a consetwencdo econdmica
ao BNDES, através da equalizacdo de taxas de jerasutros encargos financeiros,
especificamente nas operacdes de financiamentonda especial para infraestrutura em
projetos de habitacdo popular. Para esta finalidad®lume de recursos utilizados néo pode
ultrapassar o montante de R$ 5 bilhdes.

Os Programas Nacionais de Habitacdo Urbana e Rasauem critérios para prover
recursos orcamentarios para complementar a capi@caapagamento do mutuario de baixa
renda na aquisi¢do da unidade habitacional. Eesexfibios serdo concedidos uma Unica vez,
e em conjunto com os descontos habitacionais ddd=de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS), nas operagdes de financiamento realizaalésrma do art. 9da Lei no 8.036, de 11
de maio de 1990 (BRASIL, 1990). Os recursos fedgpaderédo ser utilizados em conjunto
com politicas de subvencao dos Estados, MunicgDstrito Federal (BRASIL, 2009d).
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Segundo a Lei N° 11.977 (BRASIL, 2009b), para anitefo dos beneficiarios do
PMCMV devem ser respeitadas as faixas de rendapelédigas estaduais € municipais de
atendimento habitacional. Aléem disso, deve-se Ao tempo de residéncia ou de trabalho
do candidato no Municipio, e adequacdo ambieruabanistica dos projetos apresentados.

Hirata (2009) ressalta que a distribuicdo dosressudestinados ao Programa “Minha
Casa, Minha Vida” se deu com base no déficit haloiteal por regides do pais e por faixas de
renda. Além disso, o direcionamento desses recargat pela Caixa Econdmica Federal.

Com relacdo a renda para enquadramento no Progesmtaase situa na faixa de R$
465,00 a R$ 4.900,00 para financiamentos de imdwasmunicipios integrantes das regidoes
metropolitanas dos estados de S&o Paulo, Rio dérdanDistrito Federal, municipios com
populacdo igual ou superior a 500 mil habitantesapitais estaduais e seus municipios
limitrofes. Para os demais municipios, o limitereleda fica entre R$ 465,00 e R$ 3.900,00
Ha de se ressaltar também que o comprometimentmd@iro do mutuario ndo pode
ultrapassar 30% da renda familiar mensal bruta X2AR011).

Com relacéo as subvencdes concedidas aos mutugstas podem ser de dois tipos.
Ha um subsidio em valor, variavel conforme a rendaanto menor a renda familiar, maior o
valor do subsidio; e ha um subsidio em taxas desjuonde o mutuario com renda familiar
menor tem também uma taxa de juros menor (a taxénabvaria entre 5% e 8,16% ao ano).
Além disso, mutudrios que possuem 3 anos ou maigsatlelhno sob o regime do FGTS
(consecutivos ou ndo) tém a taxa de juros redweid,5% (CAIXA, 2011).

Para enquadramento no Programa, os imoOveis devemmos®s (com Habite-se
expedido a partir de 26 de marco de 2009) e n&mtsido habitados. Além disso, pode-se
financiar a aquisicdo de terreno e construgdo dweéinou a construgdo em terreno proprio.
Entretanto, ha de se observar o teto de valor \d@®gimaoveis para enquadramento, que varia
entre as cidades. No Distrito Federal, capitaiadestis, municipios integrantes das regifes
metropolitanas dos Estados de S&o Paulo e Riongé&rdae municipios com populagéo igual
ou superior a um milhdo de habitantes, o teto estipulado em R$ 130 mil; para os
municipios com populacédo igual ou superior a 250hatbitantes, municipios do entorno do
Distrito Federal e demais regiées metropolitansig ealor € da ordem de R$ 100 mil; e para
0s demais municipios o teto foi estabelecido en8@®Ril (CAIXA, 2011).

Pelo exposto verifica-se que ao longo do século hoXive varias tentativas de
eliminar o déficit habitacional. O Programa “MinBGasa Minha Vida” € mais um programa
desenvolvido no intuito de prover o acesso a marpdra as familias de menor renda. E um

projeto ousado, que alcancou seu objetivo quanttam 2010, de produzir um milh&o de



65

casas. Para tentar compreender a dindmica do<ifamaentos habitacionais no Rio Grande
do Sul, e avaliar se o Programa “Minha Casa Minlda'Vmodificou substancialmente essa
dindmica, foi utilizada uma combinacédo de procedio® metodoldgicos, que em virtude da
analise que se pretende fazer, se complementarsa B@sna, o capitulo seguinte apresenta a

metodologia empregada para atingir os objetivopgstms por esse estudo.
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4 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Este trabalho tem como objetivo avaliar a dinandiea financiamentos habitacionais
nos municipios do Rio Grande do Sul, com base imasidiamentos concedidos pela Caixa
Econbmica Federal, responsavel por 73% dos finar&itos habitacionais do pais em 2009
(FINANCIAMENTO, 2010). A partir da construcédo dessgetivo, surge 0 questionamento
acerca de quais os melhores instrumentos para &sga avaliacdo. Dentre os diversos
métodos existentes, optou-se por uma combinacd®Esleleles, que sdo: método estrutural-
diferencial, técnicas de krigagem e regressédo &dpakssim, sera possivel identificar a
dindmica por faixas de valor dos iméveis, por mipnice, a0 mesmo tempo, com apoio da
econometria espacial explorar a existéncia de weigamacroeconémicas que possam
explicar os dinamismos locais. As secOes segui¢slham o0s aspectos que envolvem a
realizacdo de cada uma dessas fases de analisesimtegyracdo. Com relacdo a regido de
analise do estudo, a mesma é composta pelos 496imos que constituem o Estado do Rio
Grande do Sul (IBGE, 2000).

4.1 METODO ESTRUTURAL-DIFERENCIAL

O método estrutural-diferencial tenta explicar asigualdades existentes entre as
regibes e fazer comparacfes entre elas, atravds/iddo do desenvolvimento desta regido
em dois fatores: interno, que contempla as suatmgans locacionais; e externo, devido ao
seu dinamismo em relacdo as demais. Dessa forrega-«e ao efeito estrutural e diferencial
da regido. O primeiro acontece quando a regidoupossa atividade que a torna dinamica
nacionalmente; o segundo, quando existem vantagemsionais na regiao para determinadas
atividades (SOUZA e RODRIGUES, 2004).

O emprego desse método € bastante difundido, setilitado por economistas
regionais, geografos, planejadores urbanos e ragiorientistas regionais, analistas de
desenvolvimento. Alguns autores que utilizaram es&twdo em suas analises foram: Brown
(1969 apud ALVES, 1998), Lodder (1972pud ALVES, 1998), Dinc e Haynes (1999),
Nazara e Hewings (2004), Mulligan e Molin (20049tdpoulos (2007). Entretanto, ha de se

fazer a ressalva de que apesar de mostrar quaet@es que estao crescendo ou diminuindo



67

na regido, o método estrutural-diferencial nadfjaatesse incremento ou declinio, nem quais
sdo as vantagens que uma determinada regido tem @atipas regides (DINC e HAYNES,
1999).

No Brasil, esse método ja foi utilizado em estudesenvolvidos por Alves (1998),
Pereira (1999), Sobral, Peci e Souza (2006), S(@A¥/), Hersen e Lima (2009). Segundo os
autores, o método estrutural-diferencial ndo é tenda explicativa do crescimento regional,
mas constitui-se num método de analise para idEartibs fatores que influenciaram esse
crescimento, bem como “se essa performance estictmrmada ao desempenho da economia
nacional, a estrutura produtiva local ou a preselg;aantagens locacionais especificas que
dao dinamismo a regido” (HERSEN e LIMA, 2009, p.32)

As desvantagens do modelo se concentram basicamentével de agregacdo das
regides e dos setores, na inexisténcia de relagé@ausa e efeito, e no fato de que a utilizacéo
da variavel emprego poder gerar distor¢des, jdagyarodutividades regionais e setoriais sdo
diferentes (LODDER, 1972pud ALVES, 1998). Brown (196&pud ALVES, 1998) afirma
que o efeito diferencial pode apresentar-se instaveempo.

Para o estudo proposto, o meétodo estrutural-dibgaeré utilizado com o fim
especifico de identificar quais sdo 0s municipios gpresentam um maior dinamismo com
relacdo aos valores de financiamentos habitaciooarsedidos pela Caixa Econdomica
Federal no periodo compreendido entre os anos@®ea010.

O desenvolvimento do método estrutural-diferenesth baseado na construcdo de
duas matrizes que contenham informacdes sobrgidaate de cada segmento em cada regiao

para o ano inicial e final a ser analisado. Estaimé dada pelo Quadro 1:

EAIXAS MUNICIPIOS

DE ;-;
VALOR M, M- M; My
P

F, M1 fiz e Va i e Vi Vi

F, "1 Er e Vz i e Var Van

.F i .[-:r: 1 I-:r: 2 aee l[-',fJ.' - '[.:r: I '[_:": "

Fy, “n1 'z e Vas e ‘nr Vian

Z Vi Vig Vs Vi v,

Quadro 1 — Matriz de Informacao.
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Fonte: elaborada pela autora, com base em Alv&8)19

Onde:

F; — representa a faixa de vaipr

M; _ representa o municipjp

V5 — valor dos iméveis transacionados via financiamémabitacional na Caixa, na
faixa de valoli do municipigj;

V»; — valor total dos iméveis financiados pela Caigamunicipioj;

Vin — total dos iméveis financiados pela Caixa nagai& valoii;

.. — valor total dos imdveis financiados no Estado.

A partir dessa matriz de informacdo relacionam-s walores de imoveis
transacionados em cada municipio com o total fiaglocno Estado, por faixa de valor de

imovel. As variaveis que dardo suporte a analisoetefinidas na sequéncia.

Variacdo Real dos Valores dos Iméveis:

AV = AV + AV + 85V ..(1)

Variacéo Tedrica dos Valores de Imoéveis:

Ve
AV =Vi(v; —1) 2 vy = I-;-Ei
i ..(2)
» Variacdo Estrutural dos Valores de Imoveis:
Vi
BV = Vi — 1) o vy = 2

Variacéo Diferencial dos Valores de Imoveis:

ﬂ.c’ I-T_.. = I"T;'i]l-(:":'_,l' - :“f.“‘.) (4)
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4.1.1 Variavel e fonte dos dados utilizada no MétadEstrutural-Diferencial

O método estrutural-diferencial utiliza os dadas blume totdl de iméveis
financiados pela Caixa Econdmica Federal no Rim@alo Sul, por municipio, limitando-
se, essa andlise, aos imoveis cujo valor venalngreeee num patamar inferior a R$ 500 mil,
atual teto de enquadramento para financiamentasodea Sistema Financeiro da Habitagc&o
(SFH). A obtencédo dos dados para esta analiseifaijiinto a Caixa Econdmica Federal, que

autorizou a sua utilizacao para fins dessa pesquisa

4.1.2 Periodo de analise

A partir dos efeitos diferenciais, estruturaisquidos é possivel identificar as faixas
de imoveis mais dindmicas, a competitividade dosiafpios gaiuchos no desenvolvimento
habitacional e a dindmica de deslocamento da ctnagd@o e/ou dispersdo do volume de
financiamentos nos municipios do Rio Grande do Sul.

Os resultados desta andlise servem de base pams@ucdo de curvas de isovalor,
elaboradas com o Efeito Liquido observado e coiustsua partir de técnicas de krigagem,

procedimento descrito na se¢ao que segue.

4.2 CONSTRUCAO DAS CURVAS DE ISOVALOR ATRAVES DE HEBAGEM

A geoestatistica € um método de andlise que a&sataariaveis como regionalizadas,
com destaque para a importancia dada as relacpasias existentes entre as observacdes

que compdem uma amostra. Esse tipo de avaliac&oinéio na década de 1950, com a

Volume total de imdveis corresponde ao somatorio do valor venal de todos os imdveis financiados pela Caixa,
em todas as suas linhas de crédito imobiliario. Esses dados foram obtidos junto a Caixa, em dezembro de 2010.
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publicagcdo de resultados de estudos desenvolvidosDaniel Krige sobre atividades
desenvolvidas em minas de ouro do Rand, na Afiic&ud. Com isso, a geoestatistica passou
a ser utilizada como ferramenta de analise emgazaitinerais (ANDRIOTTI, 2005).

A krigagem € um método de estimativa por médias eispwonstituindo-se num
processo de estimativa de valores de varidveishligias no espaco e/ou no tempo, a partir
de valores adjacentes, enquanto que esses saaleradsis como interdependentes pelo
semivariograma (LANDIM, 2003). Druclet. al. (2004) definem a krigagem como um
conjunto de técnicas de estimacédo e predicdo derfstips baseadas na modelagem da
estrutura de correlagdo espacial, na qual ha up@dsie implicita, que é a estacionariedade
do processo estudado. Seu uso expandiu-se comssuces mapeamento de solos,
mapeamento hidrolégico, mapeamento atmosfériccasmgos correlatos.

Segundo Drucket. al. (2004), existem trés passos a serem seguidos stutioeque
emprega técnicas de krigagem, que sao:

a) andlise exploratéria dos dados;

b) analise estrutural (modelagem da estrutura delagé&® espacial);

c) interpolacéo estatistica da superficie.

A krigagem se diferencia de outros métodos depotacdo em razdo de estimar uma
matriz de covariancia espacial que determina osspafibuidos as diferentes amostras, a
vizinhanca a ser considerada no procedimento iméeak e o erro associado ao valor
estimado. Além disso, fornece estimadores com o@des de ndo tendenciosidade e
eficiéncia (DRUCKet. al, 2004).

Jakob (2002) destaca que a krigagem € considerat hoa metodologia de
interpolacdo de dados, uma vez que utiliza dadmgaees e suas posi¢cdes geogréficas para
calcular as interpolacdes. Ou seja, preserva asesintermediarios dos dados, apresentando
como resultado final uma superficie continua deodawlais suavizados.

O estimador de krigagem é do tipo BLUBe$t linear unbiased estimajoe é
chamado linear por ser formado por uma combindgéan dos dados (ANDRIOTTI, 2005):

ZikTs= 3,00 = )= (@) ...(5)

Onde:

» (! sao os ponderadores;

« z(x:) sd0 os dados experimentais;
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e 1 € 0 numero total de dados experimentais;

« Zi ¢ o estimador de krigagem.
O estimador é também n&o-enviesado. A Condicadmnileet$alidade é:
E(=10m=i =1 ...(6)
Ou, ainda, a krigagem é um estimador exato:
E(z-Zz3)=0 ..(7)

Z; é também o melhor estimador no sentido de fornaceariancia de estimacéo
minima, denominada variancia de estimacéo de keigagu apenas variancia de krigagem.

A Condicao de Otimalidade € dada por:
(K12 =E[(Z—-Z,kT:] 12 ...(8)

Desde que a condicdo de ndo-enviesamento sejaitaglspea minimizacdo da
variancia de estimacéo é um problema que exigéizagéo de Multiplicadores de Lagrange.
Andriotti (2005, p.137) ressalta que “0s pesos 0$irsdo encontrados pela solucdo de um
conjunto de equacdes lineares, cujos coeficiertedisicdo do variograma e da localizacao
das amostras em relacdo ao bloco a ser estimado”.

Assim, a variancia da krigagem sera:
(k2 =3,0=1"n% [(1y 1 LN +p=-y(V1) ..(9)

Onde:
o ¥lxi.x2) é 0 variograma médio entie e xz;
» ¥(x..V} é o0 variograma médio entze e o bloco’” a ser estimado;

o ¥0.,7) é o variograma médio do bloco em relacao a sirrop
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4.2.1 Variavel, Periodo de Andlise e Fonte dos Dagltltilizados na Krigagem

A variavel utilizada foi o Efeito Liquido obtido maétodo estrutural-diferencial e as
unidades regionais Sdo 0s municipios, tendo p@ dagntroide destes.

As curvas de niveis foram elaboradas com base atnogutervalos — de 2006/2007,
2007/2008, 2008/2009 e 2009/2010. Permitem nadsérear as areas de maior crescimento
no espago como também construir um diagrama de fesa a dindmica habitacional no Rio
Grande do Sul.

Uma vez que os dados estdo georreferenciadozatgdi econometria espacial para
avaliar possiveis varidveis macroeconémicas regompe expliquem o dinamismo
habitacional, bem como estabelecer clusters regioAalescricdo deste processo encontra-se

na préoxima secao.

4.3 REGRESSAO ESPACIAL E CLUSTERS ESPACIAIS

Um modelo de regressédo, segundo Dretkal. (2004), é uma ferramenta estatistica
que utiliza o relacionamento existente entre duamais variaveis, de forma que o valor de
uma delas possa ser estimado a partir das denegjisn@ os autores, a analise espacial tem
como objetivo mensurar propriedades e relacionamsgnbnsiderando a localizacdo espacial
do fenbmeno. Ou seja, incorpora 0 espaco na amglesse pretende fazer.

Quando se faz uma analise de regressao, busdenge dois objetivos, que sag)
encontrar um bom ajuste entre os valores prediéts modelo e os valores observados da
variavel dependentejii) descobrir quais as variaveis explicativas que rdmrém
significativamente para este relacionamento lindahipotese padrdo € que as observacoes
nao sdo correlacionadas, que os residiodo modelo também sdo independentes e nao-
correlacionados com a variavel dependente, terAnvad constante e apresentam distribuicéo
normal com média zero (DRUC#. al, 2004).

Entretanto, os autores ressaltam que, no casamderagressao espacial, € pouco
provavel que a hipotese padrdo de observacBes ofelacionadas seja verdadeira.
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Comumente, os residuos continuam apresentandooaoawiacdo espacial presente nos
dados. Assim, 0 primeiro passo numa regressao iasgansiste na investigagdo desses
residuos da regressdo em busca de sinais de estagpacial. As ferramentas usuais de
analise grafica e o mapeamento de residuos poddicaimue os valores observados estao
mais correlacionados do que seria esperado sobcandicdo de independéncia. Por isso,
deve-se utilizar testes de autocorrelacdo espassalesiduos da regressao (teste de Moran),
para identificar a presenca de correlacéo.

No modelo de regresséo linear padréo, a deperalégpacial pode ser incorporada de
duas formas. A primeira, como um regressor aditioadorma de uma variavel dependente
defasada espacialmente; a segunda, como estrueurd (ANSELIN, 1999). O autor

apresenta o modelo formal de regresséo espacisssqda seguinte forma:

yv=pWv+ X5+ ¢ ..(10)

Onde:

» Vv =variavel dependente;

» 2 = coeficiente espacial autoregressivo;

« W =matriz de vizinhanca espacial ou matriz de poagi®o espacial;
« X =variavel independente;

« £ = coeficiente de regressao;

« £ = erros aleatérios com média zero e variaiéia

Para que ndo haja autocorrelacdo, a hipotese iHgllaé (de que? =0 . Nesse caso, 0
objetivo é incorporar a autocorrelacéo espacialacparte do modelo.

Ainda, ha de se considerar o Modelo de Erro Eshagise considera os efeitos
espaciais como ruidos que, portanto, precisam geluidos. Assim, os efeitos da
autocorrelacéo espacial sdo associados ao terraoall’s e o modelo é representado pela

seguinte equacéao:

y=x6+¢ (11)

Ainda:
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e=AWeg & ..(12)

Onde:

« Ws= erros com efeito espacial;

. = erros aleatorios com média zero e variagéia
« 4= coeficiente autoregressivo.

A hipétese nula, para que ndo haja autocorrelagde,quel =0 . Assim, o termo de
erro nado é espacialmente correlacionado.

Para avaliar o uso de um modelo de regressio aspadizou-se o indice de Moran
(I-Moran).

4.3.1 indice de Moran

O Indice de Moranl{Moran) é uma estatistica de autocorrelacéo espaciaingica
se a distribuicdo dos dados no espaco segue algdndi ndo aleatorio. Havendo algum
padrdo espacial para a variavel que esta senddsadl existem duas possibilidades:
autocorrelacdo positiva ou negativa. Na primeisa,valores se aproximam no espacgo; na
segunda, os valores se distanciam espacialmeht¢Ad RESENDE, 2005).

Quando a estatistidade Moran € proxima de +1 h& autocorrelacdo positiva. Nesse
caso, valores altos tendem a estar localizadoszivdhanca de valores altos e valores baixos
tendem a estar localizados na vizinhanca de val@e®s. Se a estatistica for proxima de -1,
acontece o inverso: valores altos estardo ceradeleslores baixos e valores baixos estarédo
cercados de valores altos. Quandade Moran for zero ndo ha autocorrelacdo espacial
(MONASTERIO e AVILA, 2005).

O indice de Moran, portanto, foi utilizado para l@rao uso de um modelo de

regressao espacial. Segundo Florax e Graaff (200Nloran € dado pela seguinte equacao:

Se £7F ..(13)
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Onde:
e 1= numero de observacoes;
« Sa=soma dos elementos da matriz de peso esgicjal

« & =vetorn-1 dos residuos provenientes do Método dos Minimoad@aos
Ordinéarios (MMQ);

« W = matriz de pesos espaciais.

Segundo Anselin (2005), para se proceder a esdaihtie os modelos de defasagem
espacial ou erro espacial, deve-se fazer os thhitgplicadores de Lagrangé.i), que sdo
de dois tipos: Multiplicador de Lagrange de Defasad:-spaciall(M-lag) e Multiplicador de
Lagrange de Erro EspacidlN-error). Cada um desses tipos se subdivide em mais duas
estatisticas. Assim,ldV-lag e oLM-error podem ser simples ou robusto. Dessa forma, se um
dos dois LM-lag for significante (<10%), ha um icalivo a favor do modelo de defasagem
espacial 2WVL), Por outro lado, se o LM-error (simples ou robugto significante, ou

seja, inferior a 10%, ha um indicativo a favor dod®lo de erro espacial(ti7).

4.3.2 Matriz de Pesos Espaciais e Analise de Cluste

A construcdo da matriz de pesos espadiis permite relacionar uma regido com
seus vizinhos que possuem valores semelhanteslirA{&@05) afirma que habitualmente a
matriz € baseada na contiguidade espacial. Estasysovez, pode ser de trés tiposok
(lados em comumpishop (vértices em comum); gueen(lados e/ou vértices em comum).
Para este trabalho, a matriz de peso espaciakfaidg pelo métodagtieer. A matriz Wi
apresenta valor 0 quando a regi#o ndo possui vizinhanca cofji ; caso sejam regioes
vizinhas, apresenta valor igual a 1.

A partir dessa matriz de pesos espaciais, é pogsaikzar uma analise de clusters
entre as regidées. Quando os valores obtidos foréwimpos de 1, significa que ha uma forte
correlagdo positiva entre as regides. Essa coaelppde ser de dois tipos: High-High
(elevados valores) ou Low-Low (baixos valores). mléisso, pode haver uma correlacéo
inversa, quando os valores sao proximos de -1.eNesso, também existem duas situacoes:

High-Low, quando regides possuem elevados valonas seus vizinhos possuem baixos



76

valores; e Low-High, que ocorre quando regifes ssgm@am um baixo valor, mas seus
vizinhos apresentam altos valores (ALVES e CAMPRERIH2008).

Os procedimentos metodologicos utilizados nestedesse complementam. O método
estrutural-diferencial e a krigagem s&o importamtesos de se visualizar a dinamica do
volume de imdveis financiados pela Caixa Econbrederal nos municipios do Rio Grande
do Sul. Esses dois procedimentos também fornecbsidios para uma melhor interpretacao
da analise de regressdo espacial proposta, quescasta algumas variaveis

macroecondmicas. A secao seguinte apresenta os dalitados.

4.4 AMOSTRA, PERIODO E FONTE DE DADOS

Os dados referentes aos valores dos iméveis tiansaos nos municipios do Estado
do Rio Grande do Sul no periodo compreendido e e 2010 foram obtidos junto a
Caixa Econbmica Federal. Dessa forma, a preseréksarcontempla exclusivamente os
financiamentos transacionados pela Caixa EconORedaral, em todas as suas modalidades
de concesséo. Pode-se inferir que tal analisgadieam o comportamento do mercado, uma
vez que a Caixa é responsavel pela concessdo ded@8%inanciamentos habitacionais
(FINANCIAMENTO, 2010). A quantidade total de finaamentos viabilizados pela Caixa
nesse periodo no Rio Grande do Sul foi de poucs o&i242 mil unidades, segundo dados
disponibilizados pela instituicdo para esta pesquis

Os valores de iméveis transacionados pela Caisarf@grupados por municipio e por
faixa de valor. Dessa forma, foram somados os @aleenais de todos os imoéveis financiados
em determinado municipio, naquele ano, dentro de fama de valor especifica. Destaca-se
gue isso engloba todas as modalidades de financtameom origem em todas as fontes de
recursos. Foram considerados apenas os iméveimdogmlaté R$ 500 mil, uma vez que
acima desse valor as operacfes ndo sao enquadadstema Financeiro da Habitacdo —
SFH (CAIXA, 2011).

® As operacdes enquadradas no SFH sdo aquelas ofadter oo imével ndo ultrapassa R$ 500.000,00 elorv

de financiamento € inferior a R$ 450.000,00. Imévavaliados acima de R$ 500.000,00 ou valor de
financiamento superior a R$ 450.000,00 néo se elmgmano SFH (CAIXA, 2011). Para este trabalho, sod®
imoveis transacionados avaliados em até R$ 50@O00fbram considerados como enquadrados no SFH,
independente do valor de financiamento das respesotiperacdes.
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A segmentacao das faixas de valores para esteoestudeu conforme Quadro 2, que

segue:

FAIXAS DE VALOR VALOR IMOVEL ( V)
1 V< R$ 30.000.00
2 R$ 30.000,00 ¥ < R$ 55.000.00
3 R$ 55.000,00 ¢ < R$ 80.000.00
4 R$ 80.000,00 ¢ < R$ 150.000.00
5 R$ 150.000,00 ¥ < R$ 500.000,00

Quadro 2 — Divisdo dos Valores dos Imoveis por &&ix
Fonte: elaborado pela autora.

Vale lembrar que a maioria dos imoveis transaciosgeelo Programa “Minha Casa
Minha Vida” situam-se nas faixas 3 e 4. Portantdeée esperar um dinamismo maior nos
imoveis situados nessas faixas de valor. O teteatter dos iméveis para enquadramento no
Programa nos anos 2009 e 2010 varia entre as sid&% 130 mil no Distrito Federal,
capitais estaduais, municipios integrantes daesgmetropolitanas dos Estados de S&o
Paulo e Rio de Janeiro, e municipios com populagéal ou superior a um milhdo de
habitantes; R$ 100 mil para os municipios com pagad igual ou superior a 250 mil
habitantes, municipios do entorno do Distrito Falderdemais regides metropolitanas; e R$
80 mil para os demais municipios (CAIXA, 2011).

Em fevereiro de 2011 houve alteracdes nos valoeetet para enquadramento no
Programa. Assim, os limites méximos de valor veled imdveis enquadrados no “Minha
Casa, Minha Vida” passaram a ser os seguintes: R$nil para iméveis localizados nas
regibes metropolitanas de Sao Paulo, Rio de Jaeddistrito Federal; R$ 150 mil nas demais
capitais e em municipios com populacao igual oesapa um milhdo de habitantes; R$ 130
mil para municipios com populacdo maior do que 24D habitantes e em municipios
integrantes de regides metropolitanas; R$ 100paiia imoveis situados em municipios com
populacdo igual ou superior a 50.000 habitanteR$eB0 mil para os demais municipios
(CAIXA, 2011).

J& as informac6es acerca dos dados macroecondamtiiczesdos foram obtidos junto a
Fundacdo de Economia e Estatistica Siegfried Enh&feieser (FEE), e se referem ao ultimo

ano de sua disponibilizacdo. Assim, o PIB per eaitlo ano de 2008; o IDESE, de 2007; o
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Déficit Habitacional, de 2000; a Taxa de Urbanipagie 2006; a Populagéo, de 2009 (FEE
DADOS, 2011).

Para uma maior compreenséo da forma em que estiduemstio esse estudo, a secao
seguinte apresenta uma esquematizacdo dos objetivdsdos e andlises de cada uma das

etapas do trabalho.

4.5 QUADRO SINTESE DOS PROCEDIMENTOS

O presente estudo esta estruturado conforme escueawuir:

Objetivo Método Relac6es

2 B 1

O Método Estrutural-Diferencia
5 gera informacdes referentes aps
Método estratos de valores de maipr

E_struture_ll— crescimento e as regides mdis
Diferencial dinamicas

Determinacdo da Dinamic
Regional dos Financiamentd
Habitacionais

Utiliza os efeitos estruturais

Determinacéo das Curvas de diferenciais para gerar as curvas de
Isovalor para os iméveis no _ Isovalor, permitindo estabelecér
periodos de 2006 a 2010 Krigagem vetores de  transformacdgs

decorrentes do Programa Minha

Casa Minha Vida

Utiliza valor total
financiamentos como variave
dependente e busca estabeleger
variaveis macroecondmicas qu
possam explicar a diferenca d
dinamica dos financiamentos, be
como avaliar a existéncia ou nj
de clusters espacic

Analise da relacdo do Valor
Total de Financiamento cor
variaveis Macroeconomicas

Regresséo
Espacial e
Clusters

o3 o 0

Conclusao
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Conforme pode ser constatado pelo que foi expostdecorrer do capitulo e pelo
esquema representado acima, a utilizacdo conjuatanétodo estrutural-diferencial, da
krigagem e da regressao espacial para avaliadanita dos financiamentos habitacionais no
Rio Grande do Sul busca contemplar de forma majgaessa analise. Assim, é possivel
identificar a dindmica da distribuicdo dos finanogmtos e correlacionar essa dinamica com
algumas variaveis macroeconémicas. Os capitulosgairsapresentam os resultados da

utilizacdo dessa metodologia para o estudo proposto
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5 FAIXAS DINAMICAS E MUNICIPIOS COMPETITIVOS

Este capitulo apresenta os resultados encontraiiagés da aplicagdo do método
estrutural-diferencial. Ele auxilia no entendimendi® dinamismo de uma regido, e mostra
também se esse dinamismo foi auferido pelo fataielagregido apresentar determinada
peculiaridade que a torna dinamica, ou se essage@amt € resultado de vantagens locacionais
com relagcdo as demais regifes. Assim, com a afiicdesse método sera possivel identificar
as faixas de valor de imdéveis mais dindmicas néogderconsiderado, e também quais 0s
municipios do estado do Rio Grande do Sul mais etithms com relacdo ao valor total de
imoveis financiados pela Caixa Econémica Federal.

Dessa forma, o capitulo estd divido em trés segbgsimeira faz uma abordagem
estrutural dos dados, identificando quais as faieagalor mais dindmicas; a segunda avalia a
competitividade dos municipios, através da anafigerencial; a terceira faz algumas
consideracOes acerca do efeito liquido obtidoyasraas curvas de nivel elaboradas por meio

das técnicas de krigagem.

5.1 DINAMICA DAS FAIXAS DE VALOR DOS IMOVEIS

A analise estrutural do método estrutural-diferanpermite identificar as faixas de
valor de imoveis mais dindmicas no periodo conadlter Assim, o Grafico 1, que segue
apresenta a evolucdo do valor venal total dos imdweanciados pela Caixa, por faixa de

valor, no periodo analisado:
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Gréfico 1 — Evolugéo do Total do Valor Venal dosHlreis Financiados pela Caixa no
Rio Grande do Sul (em R$ milhdes), por Faixa deNantre os anos de 2006 e 2010.

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadosstaisa

Através do exposto pelo Gréfico 1, pode-se infsiseguintes consideracoes:
a) Faixa 1 (imoveis avaliados em até R$ 30.000,00): hd umed@wo volume de
imdveis transacionados nessa faixa de valor noge”dnalisado;
b) Faixa 2 (imoveis avaliados entre R$ 30.000,01 e R$ 550m)0,0 volume de
iméveis também apresenta uma trajetoria de quegemodo;
c) Faixa 3 (imoveis avaliados entre R$ 55.000,01 e R$ 800M)0a trajetdria do
valor dos imoveis financiado pela Caixa no periédascendente, com destaque
para um incremento significativo a partir de 2008;
d) Faixa 4 (iméveis avaliados entre R$ 80.000,01 e R$ 1500000¢é ascendente no
periodo analisado, comportando-se de maneira rseittelhante aos imoveis da
Faixa C;
e) Faixa 5 (imdveis avaliados entre R$ 150.000,01 e R$ 5@000): também
apresenta trajetéria ascendente, assemelhandarse comportamento observado
nas Faixas C e D.
Portanto, verifica-se uma tendéncia de queda nammlde imdéveis financiados
avaliados em até R$ 55 mil, acompanhada de unsdra ascendente do volume de imdveis
nas faixas acima desse valor. Considerando aingl® dRrograma “Minha Casa Minha Vida”

contempla os imoveis localizados nas faixas dereal@ e 4, e que estas apresentam um
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aumento consideravel a partir da implantacdo dgrBmea — que ocorreu em 2009 — pode-se
inferir que o PMCMYV possibilitou 0 acesso a imowdésmaior valor.
Com relacao ao crescimento das faixas de valoab&l®& 1, a seguir, apresenta como

se deu essa evolucéo entre os anos analisados.

Tabela 2 — Variagao Anual das Faixas de Valor 2066 e 2010

. FAIXAS DE VALOR
PERIODO
1 2 3 4 5
2006/2007 0,99 1,37 1,30 1,49 1,35
2007/2008 0,49 0,77 1,33 1,60 2,25
2008/2009 0,32 1,07 2,03 1,76 2,07
2009/2010 0,88 0,73 1,46 1,66 1,37

Fonte: elaborada pela autora, com base nos daduesdaisa.

Pelo apresentado na Tabela 2, de modo geral, a mar@mento ocorreu nas faixas
de maior valor de imével nos trés primeiros pergodnalisados, com uma pequena queda
entre os anos 2009 e 2010. As faixas 3, 4 e 5 s&@u@ apresentam uma maior variacao
positiva. Ou seja, ha um aumento no valor totalfoh@mciamentos de imoveis de maior valor
venal.

Comparando os dados da Tabela 2 com os dados @ftcdsd, pode-se inferir,
portanto, que ha um maior dinamismo nas faixas demvalor, inclusive na faixa E, que
exclui os imoéveis contemplados pelo Programa “Mi@Glasa Minha Vida”. Dessa forma, dois
aspectos devem ser considerados em razédo da aaghguobservada. O primeiro, se a
populacdo esta tendo acesso a imodveis melhoresresa melhor localizados; segundo, se
em razdo do aumento de crédito para o segmentoilianimy) houve uma valorizacdo
significativa dos imoveis. Configurando-se a primeaituacdo, ha um desenvolvimento que
implica em melhores condi¢cdes de vida a populagétretanto, se a segunda hipotese for
verdadeira, ndo h& esse desenvolvimento, mas sim ttamsferéncia de renda para os
proprietarios e/ou construtoras. Todavia, estasmaBo faz parte da delimitagdo do presente
estudo.

A secdo seguinte apresenta a dinamica entre oipiasi do Estado do Rio Grande
do Sul, a fim de identificar quais os mais compatft. Para isso, utiliza da analise
diferencial.
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5.2 ANALISE DIFERENCIAL E COMPETITIVIDADE DOS MUNIGPIOS

O meétodo estrutural-diferencial também permite iaanla competitividade das
regides, através da analise diferencial. Dessagoénpossivel identificar quais os municipios
mais dinamicos, e como ocorreu 0 movimento dosiGir@enentos habitacionais no Estado.

Assim, os mapas apresentados no Quadro 3 mostrarala®es diferenciais para o

periodo analisado.

Diferencial 2006-2007

Legenda:
B <% [ ] 10%-50% [ 90%-99%
] 1%-10% [ ] 50%-90% B >99%

Quadro 3—- Evolucédo dos Efeitos Diferencias do Valenal dos Iméveis Financiados pela

Caixa no Rio Grande do Sul entre 2006 e 2010.
Fonte: elaborado pela autora, com base nos dadussdaisa.
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Pelo exposto no Quadro 3, pode-se inferir que hangnemento de valores no sul e
sudoeste do estado. A regido metropolitana apresemtvalor baixo, caracterizando-se numa
regido menos dinamica. Dessa forma, através dasenébnstata-se que ndo houve uma
concentracdo no financiamento de imoveis, mas uisEeidao para o interior do Estado.

Portanto, os municipios onde houve esse maiorriteme Sd0 mais competitivos.

5.3 EFEITO LIQUIDO DA ANALISE: CURVAS DE NIVEL

A analise do efeito liquido é uma analise relatieadados, porque aponta os locais
onde houve maior crescimento ou maior diminuicaealor total de imoveis transacionados.
Assim, o fato de uma determinada regido crescesiggfica que as regides circunvizinhas
nao tenham crescido no mesmo periodo. O que aeoétgoe aquela regido apresentou um
crescimento relativo consideravelmente maior quaegges no seu entorno. O mesmo
acontece quando ha um efeito liquido negativo. tegé&o pode ter um maior efeito liquido
negativo quando comparado aos efeitos liquidosrdoscipios vizinhos.

Dessa forma, para ilustrar esse movimento no vatatl dos imdveis financiados pela
Caixa no Rio Grande do Sul, procedeu-se a aplicdgddécnicas de krigagem, produzindo-
se curvas de nivel — a partir dos efeitos liqumattddos com o método estrutural-diferencial —
para cada uma das variacfes anuais considerad¥2007; 2007-2008; 2008-2009; 2009-
2010. Assim, obteve-se quatro curvas de nivel.efanito, a fim de visualizar o sentido das
mudancas ocorridas no periodo, o Quadro 4, a seguiesenta o efeito liquido no primeiro
periodo considerado (2006-2007), com setas indacandirecdo do movimento de valor. A
partir dai, constata-se a existéncia de concemtragédispersdo do total do valor venal dos
imoveis transacionados, identificando, assim, ag&leoncentram os maiores valores efeitos
liguidos para o periodo 2009-2010. Contudo, hi edéager uma ressalva com relacdo a
elaboracéo das curvas de nivel. A presenca de Rlagoe nessa analise faz com que o mapa
tenha um viés de concentracdo muito forte na damta virtude do grande volume de
financiamentos realizados neste municipio. Desgadpoptou-se por excluir Porto Alegre
das curvas de nivel. Entretanto, para os demaectmspcontemplados por este estudo, Porto

Alegre foi incorporada as analises.
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Quadro 4 — Dinamica dos Efeitos Liquidos do Valos tmoveis Financiados pela Caixa no
Rio Grande do Sul entre 2006 e 2010.

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadosstaisa.

Conforme pode se visualizado no mapa acima, houwea wispersdo de
financiamentos para o litoral, o sul e o sudoest&stado, bem como para pontos da regido
central e da serra. Em contrapartida, a regidoopelitana, o norte e o centro-oeste do Rio
Grande do Sul apresentam uma dispersdo. Ou sgjacesso de crescimento foi mais intenso
nas zonas de depresséo.

Para compreender como se estabeleceu essa din@onitaixa de valor de imovel, o
Grafico 2 apresenta a trajetéria do efeito liquoido com a aplicacdo do método estrutural-
diferencial. Esse efeito liquido € o resultado dmatério dos efeitos estrutural e diferencial
dos valores venais dos imoveis financiados pelaglaconémica Federal.
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Gréfico 2 — Evolucdo do Resultado Liquido Anual\éor Venal dos Iméveis Financiados
pela Caixa no Rio Grande do Sul (em R$ milh6es) Haixa de Valor, entre os anos de 2006
e 2010.

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa

A analise do Resultado Liquido obtido entre ossaestudados, mostra que ha uma
inclinacdo negativa com relagdo aos imoéveis sitsiaup faixa de valor 2, comportamento
observado também pela faixa de valor 5, que temtrajetoria descendente a partir de 2008.
A faixa de valor 1, apés apresentar um declinioy e@resentando uma trajetéria ascendente
desde 2008. A faixa 3, ap0s um crescimento coraideno valor do efeito liquido a partir de
2008, teve um ponto de inflexdo em 2009, assumimda trajetéria decrescente. Por fim, os
imoveis situados na faixa 4 apresentam um resultgdimlo bastante oscilante.

Pela analise do método estrutural-diferencial,staia-se que as faixas com maior
dinamismo séo aquelas cujos imoveis situam-se ima fde enquadramento do Programa
“Minha Casa Minha Vida’. Além disso, houve uma eéig@io dos financiamentos,
proporcionando um maior dinamismo as regides sitsifora do eixo Porto Alegre-Caxias do
Sul. O capitulo seguinte relaciona algumas vargaveacroecondmicas a fim de melhor

compreender as razdes dessa configuracao.
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6 DINAMICA DOS FINANCIAMENTOS

Para compreender melhor a dindmica dos financiasemste capitulo faz uma
andlise de clusters acerca dessa distribuicdo. Al&sso, através da regressdo espacial,
relaciona o valor total dos financiamentos com mlgsi varidveis macroeconémicas, a fim de
buscar subsidios que possam enriquecer a anabpegta. Dessa forma, o capitulo esta
dividido em duas sec¢des, onde a primeira abordtusters, enquanto que a segunda se refere

a regressao espacial.

6.1 ANALISE DE CLUSTERS DOS FINANCIAMENTOS

A andlise, em termos espaciais, da distribuicdealor total de iméveis financiados
pela Caixa, foi feita através da elaboracao deasude nivel, com a utilizacao de técnicas de
krigagem, conforme apresentado no capitulo ante@mo complemento, utilizou-se
também a analise de clusters, a fim de identifecaindmica na distribuicdo do volume de
financiamentos nos municipios do Rio Grande do Sul.

Através da analise de clusters € possivel ideatifa localizacdo de municipios com
caracteristicas semelhantes entre si. Dessa farrQaiadro 5 que segue, apresenta 0s mapas
com os clusters de duas variaveis, cada qual gameendo a dois periodos distintos: o total
dos valores de financiamento nos anos de 2006 @ 2@iltotal do valor venal dos imdveis
financiados nos dois anos. Considerando-se quenb&arte correlacdo positiva entre o total
do valor venal e o total financiado, € de se espgug 0s mapas apresentem bastante

similaridades entre si.
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Legenda:

[ ] Nao Significante

- Alto-Alto

- Baixo-Baixo

|:| Baixo-Alto
|:| Alto-Baixo

Quadro 5 — Clusters Espaciais dos Anos de 20061e &0 Total do Valor Financiado e do

Total do Valor Venal dos Iméveis Transacionados @dixa no Rio Grande do Sul
Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossdaisa.

As regides mais escuras dos mapas (Alto-Alto exd@Birixo) tém uma forte

correlacdo espacial positiva, de alto ou baixorya@oenforme o caso. J4 as regides mais claras
dos mapas indicam a existéncia de uma forte cgielaegativa. Nesses casos, existem
regides de alto valor cujos vizinhos possuem umadbaalor, e regides que possuem um baixo

valor, mas onde os vizinhos possuem um alto vélarseja, as cores claras denotam que ha

diferencas mais significativas entre um municipaseeus municipios vizinhos.

Fazendo um comparativo dos mapas entre si, carstague nao ha variacoes

significativas na configuracdo dos clusters. Elasidamente permanecem concentrados nas

mesmas regides: norte, nordeste e sudeste do Rmm&do Sul.
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No intuito de agregar subsidios para a analisedddss, fez-se um comparativo do
valor de financiamento nos dois anos imediatamanteriores ao Programa “Minha Casa
Minha Vida” (2007 e 2008), e nos dois anos imedigiate posteriores ao Programa (2009 e

2010) com dados do PIB per capita. Assim, o Gr&@idastra o resultado encontrado.

IN_2007 *
(0.00,269153000.01

FIN_2008 J J

(0.00,346910000.0

PIB_PER_CA#*~
(5124.20,181333.00]

VALOR_2009+
(1.00,1030070000.0

VALOR_2010+
(2.00,1261730000.00)

Gréfico 3 — Valor Total de Financiamentos entre’286@010 x PIB per capita
Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa

Conforme pode ser visualizado no grafico acima, mimudancas significativas com
relacdo a um incremento de financiamentos nos rpiogcem razdo do seu PIB per capita.
As linhas amarelas representam os municipios camerwr PIB per capita. Verifica-se que o
volume financiado nesses municipios permanece onmesites e depois da implementacéo
do Programa “Minha Casa Minha Vida”, ndo sendo ipessdentificar uma mudanca de
comportamento em razdo do Programa.

Mas, além do PIB per capita, outras variaveis meamndomicas podem ter relagdo
com o valor total de financiamentos. Para relagiogssas variaveis, a se¢ao seguinte
apresenta os dados referentes a analise de regmsgidsta, a fim de identificar os fatores

macroecondmicos que mais influenciam o volume mnttiamentos.
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6.2 REGRESSAO ESPACIAL

Para a realizacdo da regressédo espacial, fodtestaa série de variaveis, algumas
provenientes do banco de dados disponibilizado @eali&a, outras provenientes de dados
macroecondémicos dos municipios, obtidos junto a.FE&Sim, as variaveis que foram

analisadas estéo relacionadas na Tabela 3, que:segu

Tabela 3 — Descrigdo das Variaveis Testadas padiisérde Regresséo

VARIAVEL DESCRICAO
FIN_(ANO) Total do valor financiado dos imoveis transaciorsag®la Caixa Econdmica

- Federal no Rio Grande do Sul, no ano considerado.

Produto Interno Bruto per capita ou Renda per aaptomatorio de todos os bens
PIB_PER_CA . - . . :

- - e servicos finais produzidos no municipio, dividigelo nimero de habitantes.
indice de Desenvolvimento Socioecondmico — objethensurar e acompanhar o
nivel de desenvolvimento do municipio. Abrange uwnjento amplo de

IDESE - - . o e
indicadores sociais e econémicos, classificados ceratro blocos tematicos:
educacdo, renda, saneamento e domicilios. Varambea um.

POPULACAO Populagao total do municipio.

AREA_KM2_ Dimens&o territorial do municipio.

TAXA URBAN Proporcao de populacéo urbana sobre a populagio tot

DEE HAB Corresponde a necessidade de reposicdo total ddades precarias e ao

- atendimento a demanda n&o solvavel nas condic@les d& mercado.
AGENCIA CA Va_riév_el que indica se ha ou né}o aApre_senga dec'm;?da Faixa no municipio.
- Atribuiu-se o valor um quando ha agéncia e zermdoa&o ha.

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa

Essas variaveis foram testadas para avaliar a idapiecde explicacdo das variacbes
no volume de imoveis financiados pela Caixa noggeri Assim, o modelo foi composto
pelas variaveis descriminadas na Tabela 3, conuais fpram realizados testes. O processo
de retirada das varidveis do modelo se deupsiglor.

As variaveis também foram correlacionadas entra 8m de se verificar a existéncia

ou nao de correlacdo entre elas. O resultado éapeelo na tabela que segue:
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Tabela 4 — Correlacdo das Variaveis Independertiézddas no Modelo

i AG POPULA- TAXA
CORRELAGAO| =~ AREA DEF HAB IDESE PIBLP.C = URB
AG_CAIXA | 1.000000 - - - - - -
AREA 0.343376 1.000000 - - - - -
DEF_HAB | -0.064526 -0.009298 1.000000 - - - -
IDESE 0.561897 0.200728 -0.010703 1.000000 - - -
PIB_LP_C | 0.130750 -0.019300 0.017551 0.297264 1.000000 - -
POPULACAO | 0.347917 0.154189 -0.061546 0.312677 0.078784 1.000000 -
TAXA_URB | 0.636857 0.305942 -0.135580 0.711053 0.109164 0.337102 1.000000

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa

Pelo exposto na Tabela 4, verifica-se que nao dréelacdo entre as variaveis

utilizadas. Ha de se ressaltar, entretanto, unagael mais significativa entre algumas delas.

IDESE e AG_CAIXA apresentam uma correlacdo positiaardem de 0,56; TAXA URB e

AG_CAIXA também apresentam uma correlacéo positieaD,63; e TAXA_URB e IDESE

se correlacionam positivamente com um indice del.OApesar desses valores mais

significativos em relacdo aos demais, ainda sinpage inferir que as variaveis ndo sao

correlacionadas e que, portanto, 0 modelo utilizgmapresenta multicolinearidade.

Com relacdo aos resultados obtidos no modelo desidp classica, estes podem ser

visualizados nos Quadros 6, 7, 8, 9 e 10, que segue
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Regresséo . i i
Resumao dos Resultados: ESTIMACAO PELO METODO DOS MI NIMOS QUADRADOS
ORDINARIOS

Conjunto de Dados : Final
Variavel Dependente : FIN_2006 Numero de Observ acOes : 496
Média Var. Depend. :1.84357e+006 NUmero de Variav eis : 8
D.P. Var. Depend. :9.47273e+006 Graus de Liberda de : 488
R? : 0.961234 Estatistica F ;. 1728.63
R2 Ajustado : 0.960678 Prob.(Estatistic a-F) : 0
Soma do Quadr. Res. :1.72537e+015 Verossimilhanca : -7865.45
Erro-Padrao Regr. :1.88032e+006 Critério Akaike ;. 15746.9
Erro-Padrao Regr. ML:1.86509e+006 Critério Schwarz : 15780.5
Variavel Coeficiente Erro-Padréo Estatist ica-t Probabilidade
CONSTANT  -4011233 1298072 -3.0 90148 0.0021148
PIB_PER_CA 1456221 8.719354 1.6 70102 0.0955400
IDESE 6565497 2143405 3.0 63116 0.0023115
POPULAGAO  125.2395 1.210317 103 .4766 0.0000000
AREA__KM2_  -790.315 99.90663 -7.9 10535 0.0000000
TAXA_URBAN -17337.88 5213.959 -3.3 25281 0.0009498
DEF_HAB -8709.381 26659.1 -0.32 66945 0.7440223
AGENCIA_CA -856669.6 265011.2 -3.2 32579 0.0013098

DIAGNOSTICO DA REGRESSAO
Condicéo de Multicolinearidade: 54.042212

DIAGNOSTICO DA DEPENDENCIA ESPACIAL
PARA A MATRIZ DE PESOS : matriz_2.gal
(pesos de linha padronizados)

TESTE MI/DF VALOR PROBABILIDADE
I-Moran (erro) 0.156799 5.9324603 0.0000000
LM (lag) 1 23.7595748 0.0000011
LM Robusto (lag) 1 38.5308851 0.0000000
LM (erro) 1 31.8384683 0.0000000
LM Robusto (erro) 1 46.6097786 0.0000000
Multiplicador Lagrange (SARMA) 2 70.3693534 0.0000000

Quadro 6 — Regressao Classica: Total do Valor Eindo dos Iméveis Transacionados
pela Caixa Economica Federal no Rio Grande do 1812@06
Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa
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Regresséo . i i
Resumo dos Resultados: ESTIMACAO PELO METODO DOS Ml NIMOS QUADRADOS
ORDINARIOS

Conjunto de Dados : Final
Variavel Dependente :  FIN_2007 Numero de Observ acles : 496
Média Var. Depend. :2.50222e+006 Numero de Variav eis : 8
D.P. Var. Depend. :1.39521e+007 Graus de Liberda de : 488
R2 : 0.957102 Estatistica F : 1555.39
R2 Ajustado : 0.956486 Prob.(Estatistic aF) : 0
Soma do Quadr. Res. :4.14191e+015 Log likelihood ;. -8082.63
Erro-Padréo Regr. :2.91334e+006 Akaike info crit erion: 16181.3
Erro-Padrao Regr. ML:2.88975e+006 Schwarz criterio n : 16214.9
Variavel Coeficiente Erro-Padrao Estatist ica-t Probabilidade
CONSTANT  -6294621 2011214 -3.1 29762 0.0018543
PIB_PER_CA  22.41978 13.50965 1.6 59539 0.0976503
IDESE 1.036291e+007 3320962 3. 120456 0.0019127
POPULAGAO  184.8343 1.875248 98. 56526 0.0000000
AREA__KM2Z2_  -1264.617 154.7939 -8. 16968 0.0000000
TAXA_URBAN -29742.19 8078.436  -3.6 81677 0.0002576
DEF_HAB -9735.543 41305.24 -0.23 56975 0.8137509
AGENCIA_CA  -1547090 410604.7  -3.7 67834 0.0001848

DIAGNOSTICO DA REGRESSAO
Condicao de Multicolinearidade: 54.042212

DIAGNOSTICO DA DEPENDENCIA ESPACIAL
PARA A MATRIZ DE PESOS : matriz_2.gal
(pesos de linha padronizados)

TESTE MI/DF VALOR PROBABILIDADE
I-Moran (erro) 0.067117 2.6551455 0.0079275
LM (lag) 1 41.2394043 0.0000000
LM Robusto (lag) 1 50.9672920 0.0000000
LM (erro) 1 5.8335659 0.0157232
LM Robusto (erro) 1 15.5614536 0.0000799
Multiplicador Lagrange (SARMA) 2 56.8008579 0.0000000

Quadro 7 — Regressao Classica: Total do Valor Eiado dos Iméveis Transacionados
pela Caixa Economica Federal no Rio Grande do I18.2@07
Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa
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Regresséo . i i
Resumao dos Resultados: ESTIMACAO PELO METODO DOS M NIMOS QUADRADOS
ORDINARIOS

Conjunto de Dados : Final

Variavel Dependente : FIN_2008 Numero de Observ acles : 496

Média Var. Depend. : 3.1762e+006 Numero de Variav eis : 8

D.P. Var. Depend. :1.80397e+007 Graus de Liberda de : 488

R? : 0.950128 Estatistica F : 1328.15

R2 Ajustado : 0.949413 Prob.(Estatistic aF) : 0

Soma do Quadr. Res. :8.05006e+015 Verossimilhanca : -8247.43

Erro-Padrao Regr. :4.06153e+006 Critério Akaike : 16510.9

Erro-Padrao Regr. ML:4.02864e+006 Critério Schwarz : 165445
Variavel Coeficiente Erro-Padréo Estatist ica-t Probabilidade
CONSTANT  -8560305 2803867 -3.0 53035 0.0023891
PIB_PER_CA  34.29382 18.83402 1.8 20844 0.0692427

IDESE 1.398773e+007 4629808 3.0 21232 0.0026496

POPULAGAO  237.8046 2.614314 90. 96251 0.0000000
AREA__KM2_ -1753.688 215.8008 -8. 12642 0.0000000
TAXA_URBAN -39033.98 11262.28 -3.4 65903 0.0005751
DEF_HAB -20012.93 57584.33 -0.34 75413 0.7283189
AGENCIA_CA  -1855404 572430.9 -3.2 41271 0.0012713

DIAGNOSTICO DA REGRESSAO
Condicéo de Multicolinearidade: 54.042212

DIAGNOSTICO DA DEPENDENCIA ESPACIAL
PARA MATRIZ DE PESOS : matriz_2.gal
(pesos de linha padronizados)

TESTE MI/DF VALOR PROBABILIDADE
I-Moran (erro) 0.134074 5.1020012 0.0000003
LM (lag) 1 39.9718177 0.0000000
LM Robusto (lag) 1 59.3728053 0.0000000
LM (erro) 1 23.2784823 0.0000014
LM Robusto (erro) 1 42.6794699 0.0000000
Multiplicador Lagrange (SARMA) 2 82.6512876 0.0000000

Quadro 8 — Regressao Classica: Total do Valor Eiado dos Iméveis Transacionados
pela Caixa Economica Federal no Rio Grande do 1812@08
Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa
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Regresséo . i i
Resumo dos Resultados: ESTIMACAO PELO METODO DOS Ml NIMOS QUADRADOS
ORDINARIOS

Conjunto de Dados : Final
Dependent Variable : FIN_2009 Numero de Observ acles : 496
Média Var. Depend. :5.58758e+006 Numero de Variav eis : 8
D.P. Var. Depend. :3.34455e+007 Graus de Liberda de : 488
R2 : 0.950497 Estatistica F : 1338.56
R2 Ajustado : 0.949786 Prob.(Estatistic aF) : 0
Soma do Quadr. Res. :2.74658e+016 Verossimilhanca : -8551.79
Erro-Padrao Regr. :7.50216e+006 Critério Akaike : 171196
Erro-Padrao Regr. ML:7.44141e+006 Critério Schwarz ;. 17153.2
Variavel Coeficiente Erro-Padrao Estatist ica-t Probabilidade
CONSTANT -1.2449e+007 5179096 -2.4 03702 0.0166020
PIB_PER_CA  56.51538 34.78882 1.6 24527 0.1049083
IDESE 2.123506e+007 8551839 2.4 83098 0.0133593
POPULAGAO  443.7435 4.828968 91. 89199 0.0000000
AREA__KM2_  -3205.219 398.6113 -8.0 40964 0.0000000
TAXA_URBAN -76515.99 20802.86 -3.6 78148 0.0002611
DEF_HAB -38518.26 106365.5 -0.36 21311 0.7174193
AGENCIA_CA  -4241796 1057352 -4.0 11716 0.0000697

DIAGNOSTICO DA REGRESSAO
Condicado de Multicolinearidade: 54.042212

DIAGNOSTICO DA DEPENDENCIA ESPACIAL
PARA A MATRIZ DE PESOS : matriz_2.gal
(pesos de linha padronizados)

TESTE MI/DF VALOR PROBABILIDADE
I-Moran (erro) 0.041207 1.7082744 0.0875854
LM (lag) 1 38.5503734 0.0000000
LM Robusto (lag) 1 45.7146272 0.0000000
LM (erro) 1 2.1988803 0.1381110
LM Robusto (erro) 1 9.3631341 0.0022139
Multiplicador Lagrange (SARMA) 2 47.9135075 0.0000000

Quadro 9 — Regressao Classica: Total do Valor Eiado dos Iméveis Transacionados
pela Caixa Econémica Federal no Rio Grande do 18.2@09
Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossdaisa
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Regresséo . i i

Resumao dos Resultados: ESTIMACAO PELO METODO DOS M NIMOS QUADRADOS
ORDINARIOS

Conjunto de Dados : Final

Variavel Dependente :  FIN_2010 Numero de Observ
Média Var. Depend. :8.04059e+006 NuUmero de Variav
D.P. Var. Depend. :4.34558e+007 Graus de Liberda

R2 : 0.956113 Estatistica F

R2 Ajustado : 0.955484 Prob.(Estatistic

Soma do Quadr. Res. :4.11066e+016 Verossimilhanca
Erro-Padrao Regr. :9.17795e+006 Critério Akaike
Erro-Padrao Regr. ML:9.10364e+006 Critério Schwarz

Variavel Coeficiente Erro-Padrdo Estatist

CONSTANT -1.861853e+007 6335976  -2.

PIB_PER_CA 59.47543 42.55976 1.
IDESE 3.102384e+007 1.046211e+007 2.

POPULAgE0 573.456 5.907638 97
AREA__KM2_  -4059.518 487.6511  -8.
TAXA_URBAN  -82694.47 25449.69  -3.

DEF_HAB  -83476.46 1301249 -0.6
AGENCIA_CA -3932510 1293538 -3

DIAGNOSTICO DA REGRESSAO
Condicéo de Multicolinearidade 54.042212

DIAGNOSTICO DA DEPENDENCIA ESPACIAL
PARA A MATRIZ DE PESOS: matriz_2.gal
(pesos de linha padronizados)

TESTE MI/DF VALOR
I-Moran (erro) 0.075287 2.9536808
LM (lag) 1 43.1651528

LM Robusto (lag) 1 54.2939307
LM (erro) 1 7.3400641

LM Robusto (erro) 1 18.4688420

Multiplicador Lagrange (SARMA) 2 61.6339948

acOes : 496
eis : 8
de : 488
: 1518.79
aF) : 0
-8651.79
17319.6
17353.2

938542 0.0034537
397457 0.1629103
965353 0.0031714
.07026  0.0000000

324637 0.0000000
249331 0.0012366
415103 0.5214994
.04012 0.0024919

PROBABILIDADE
0.0031402
0.0000000
0.0000000
0.0067434
0.0000173
0.0000000

Quadro 10 - Regressao Classica: Total

do Valor nEindo dos Imoéveis

Transacionados pela Caixa Econ6mica Federal n@Rinde do Sul em 2010

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossdaisa

A andlise dos dados da regressdo deve ser feitsidevando-se dois elementos

0 Modelo de Defasagem para os demais anos.

relevantes. O valor dbMoran e os testes dos multiplicadores de Lagrange. &vdd os
valores expostos nos Quadros 6, 7, 8, 9 e 10,atanst que todas as regressdes possuem um
I-Moran significativo. Nesses casos, a regressao clagsidara gerar resultados viesados
porque o erro ndo tem distribuicdo normal. Daiicapte a regressé@o espacial. Ja no que se
refere aos testes dos multiplicadores de Lagraagenas para o ano de 2006 o Modelo de
Erro é mais significativo; para os demais anos aétwmde Defasagem Espacial possuipsm
valor mais significativo. Dessa forma, aplicou-se o Modke Erro para a regressao de 2006 e
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As equacdes foram, portanto, reestimadas, utilzaeduma matriz de pesos espaciais
“queeri. A partir dai, observou-se @-valor associado ao parametro da variavel e os critérios
de Akaike e Schwarz. Os Quadros 11, 12, 13, 14aplésentam os resultados do modelo de

regressao espacial para os anos selecionados.

Regresséo . i
Resumo dos Resultados: MODELO DE ERRO ESPACIAL — ES TIMACAO DA MAXIMA
VEROSSIMILHANCA

Conjunto de Dados : Final

Peso Espacial : matriz_2.gal
Variavel Dependente : FIN_2006  Numero de Obser vacoes : 496
Média Var. Depend. :1843571.075948 Numero de Varia veis . 8
D.P. Var. Depend. :9472725.694164 Graus de Liberd ade : 488
Coef. LAG (Lambda) : 0.350186
R2 : 0.964328 R2 (BUSE) -
Erro-Padrdo Regr. :1.78913e+006 Verossimilhanca :-7850.855906
Critério Akaike . 15717.7
Critério Schwarz ;157514
Varidvel Coeficiente Erro-Padrdo  Valo rz Probabilidade
CONSTANT -2861609 1392410 -2.05 5148 0.0398646
PIB_PER_CA 14.78564 8.375193 1.76 5409 0.0774950
IDESE 4589270 2291763 2.00 2506 0.0452302
POPULAGAO  127.8622 1.196134 106. 8962 0.0000000
AREA__KM2_ -878.6375 117.7779  -7.46 0124 0.0000000
TAXA_URBAN -13386.15 5523.874  -2.42 3326 0.0153791
DEF_HAB -10039.24 26193.22 -0.383 2764 0.7015149
AGENCIA_CA -862683.7 2552276  -3.38 0056 0.0007248
LAMBDA 0.3501864 0.06076407 5.7 6305 0.0000000

Quadro 11 — Regressao Espacial (Modelo de Errojal Tan Valor Financiado dos
Iméveis Transacionados pela Caixa Econdmica FederRlio Grande do Sul em 2006
Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa



Regressao

Resumo dos Resultados: MODELO DE DEFASAGEM ESPACIAL

VEROSSIMILHAN

CA

Conjunto de Dados : Final

Peso Espacial

: matriz_2.gal

Variavel Dependente : FIN_2007 Numero de Observ

Média Var. Depend. :2.50222e+006 Numero de Variav

D.P. Var. Depend.
Coef. LAG (Rho)

R2 . 0.

Erro-Padréo Regr.

:1.39521e+007 Graus de Liberda
-0.11112

961004 Verossimilhanca
:2.75516e+006 Critério Akaike
Critério Schwarz

Variavel Coeficiente Erro-Padrdo Val

W_FIN_2007 -0.1111202

0.01571334 -7.

CONSTANT  -4470696 1923470 -2.3

PIB_PER_CA  34.45174 12.88044 2.6
IDESE 7267336 3177180 2.2

POPULAGAO  187.7783 1.827555 102
AREA__KM2_  -1382.738 147.5419 -9.3
TAXA_URBAN -21188.97 7745342 -2.7

DEF_HAB -14221.65 39066.86 -0.36
AGENCIA_CA  -1309420 389666.5 -3.3

— ESTIMACAO DE MAXIMA

acles : 496

eis : 9

de : 487
-8059.51
16137
16174.9

07171 0.0000000
24287 0.0201101
74734 0.0074790
87354 0.0221751
.7483 0.0000000

71833 0.0000000
35705 0.0062248
40337 0.7158330
60361 0.0007785
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Quadro 12 — Regresséo Espacial (Modelo de Defagadeastal do Valor Financiado
dos Iméveis Transacionados pela Caixa EconémicarBedo Rio Grande do Sul em

2007

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa

Regressao

Resumo dos Resultados: MODELO DE DEFASAGEM ESPACIAL
VEROSSIMILHANCA

Conjunto de Dados : Final

Peso Espacial : matriz_2.gal

Variavel Dependente : FIN_2008 Numero de Observ

Média Var. Depend. : 3.1762e+006 NUmero de Variav

D.P. Var. Depend. :1.80397e+007 Graus de Liberda

Coef. LAG (Rho) : -0.12434

R2 : 0.954789 Verossimilhanca
Erro-Padrao Regr. :3.83577e+006 Critério Akaike
Critério Schwarz

Variavel Coeficiente Erro-Padrdo Val

W_FIN_2008 -0.1243398 0.01694234 -7.3

CONSTANT  -6150060 2676980 -2.2

PIB_PER_CA  51.42475 17.93093 2.8
IDESE 9843900 4421778 2.2

POPULAGAO  241.8636 2.541835 95.
AREA__KM2_  -1949.293 205.5675 -9.4
TAXA_URBAN -26514.92 10780.15 -2.4

DEF_HAB -26112.62 54388.97 -0.48
AGENCIA_CA  -1499569 5424999 -2.7

— ESTIMACAO DE MAXIMA

acles : 496

eis : 9

de : 487
-8223.77
16465.5
16503.4

39001 0.0000000
97388 0.0215966
67936 0.0041317
26231 0.0259986
15315 0.0000000
82495 0.0000000
59605 0.0139090
01088 0.6311501
64183 0.0057067

Quadro 13 — Regressao Espacial (Modelo de Defagadertal do Valor Financiado
dos Iméveis Transacionados pela Caixa Econ6micarBbdo Rio Grande do Sul em

2008

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa
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Regresséo . 3
Resumo dos Resultados: MODELO DE DEFASAGEM ESPACIAL - ESTIMACAO DE MAXIMA
VEROSSIMILHANCA

Conjunto de Dados : Final

Peso Espacial : matriz_2.gal
Variavel Dependente :  FIN_2009 Numero de Observ acles : 496
Média Var. Depend. :5.58758e+006 NuUmero de Variav eis : 9
D.P. Var. Depend. :3.34455e+007 Graus de Liberda de : 487
Coef. LAG (Rho) : -0.122483
R2 : 0.954979 Verossimilhanga ;. -8528.9
Erro-Padrao Regr. :7.09649e+006 Critério Akaike : 17075.8
Critério Schwarz ;o 17113.7
Varidvel Coeficiente Erro-Padrdo Val or z Probabilidade
W_FIN_2009 -0.1224834 0.01692657 -7.2 36161 0.0000000
CONSTANT  -8174800 4954130 -1.6 50098 0.0989228
PIB_PER_CA  88.50559 33.16778 2.6 68421 0.0076210
IDESE 1.380363e+007 8183844 1.6 86693 0.0916624
POPULAGAO  451.6385 4.702872 96. 03461 0.0000000
AREA__KM2_  -3546.111 380.3488 -9.3 23315 0.0000000
TAXA_URBAN  -54243.35 19940.67 -2.7 20237 0.0065236
DEF_HAB  -49480.3 100625.4 -0.49 17278 0.6229117
AGENCIA_CA  -3656193 1003903 -3.6 41979 0.0002706

Quadro 14 — Regressao Espacial (Modelo de Defagadertal do Valor Financiado
dos Iméveis Transacionados pela Caixa Econ6micarBbdo Rio Grande do Sul em
2009

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossdaisa

Regresséo . 3
Resumo dos Resultados: MODELO DE DEFASAGEM ESPACIAL - ESTIMACAO DE MAXIMA
VEROSSIMILHANCA
Conjunto de Dados : Final
Peso Espacial : matriz_2.gal
Variavel Dependente :  FIN_2010 Numero de Observ acles : 496
Média Var. Depend. :8.04059e+006 NUmero de Variav eis : 9
D.P. Var. Depend. :4.34558e+007 Graus de Liberda de : 487
Coef. LAG (Rho) : -0.118409
R2 : 0.960427 Verossimilhanca . -8626.74
Erro-Padrao Regr. :8.64469e+006 Critério Akaike : 172715
Critério Schwarz : 17309.3
Variavel Coeficiente Erro-Padréo Val or z Probabilidade
W_FIN_2010 -0.1184087 0.01582289 -7.4 83377 0.0000000
CONSTANT -1.27032e+007 6037675  -2. 103989 0.0353793
PIB_PER_CA  97.98222 40.41455 2.4 24429 0.0153325
IDESE 2.107468e+007 9971963 2. 113393 0.0345670
POPULAGAO  583.2119 5.73191 101 .7483 0.0000000
AREA__KM2z_  -4463.901 462.9594 -9 .6421 0.0000000
TAXA_URBAN  -54251.3 24313.18 -2.2 31354 0.0256576
DEF_HAB -100350.4 122578.8 -0.81 86599 0.4129804
AGENCIA_CA  -3147669 1222548 -2.5 74679 0.0100334

Quadro 15 — Regressao Espacial (Modelo de Defagadertal do Valor Financiado
dos Iméveis Transacionados pela Caixa Econ6micarBbdo Rio Grande do Sul em
2010

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dadossgaisa
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Comparando as regressodes classica e espaciatl@eicados anos verifica-se que na
regressdo espacial o valor de R2 é maior. Comé&elags critérios de Akaike e Schwarz, na
regressao espacial o valor apresentado € menotquas as situacdes, o que evidencia que o
modelo de regressao espacial € melhor nesses casos.

Para os cinco anos analisados, o valor de finarito de cada um deles pode ser
explicado pelas variaveis consideradas na regressdo virtude do alto valor de R2
encontrado em todos eles (maior que 0,95). A excic¢a por conta da variavel DEF_HAB,
que nao é significativa em nenhum dos anos coreidser As variaveis PIB_PER_CA,
IDESE e POPULACAO tém sinal positivo, o que indigae quanto maior forem essas
variaveis, maior serd o valor financiado. Ja asdvars AREA_KM?2_, TAXA_URBAN e
AGENCIA_CA apresentam sinal negativo.

Em razdo dos resultados obtidos com a regressdacias quanto maior for a
populacdo do municipio, maior serd o volume totfidanciamento concedido. Da mesma
forma, melhores indices sociecondmicos (IDESE) e mmaior renda per capita permitem
melhores condi¢cdes de acesso a moradia pela pépul& IDESE aborda aspectos de
educacao, renda, saneamento e domicilios, e shade, esta variavel tem uma relacéo
direta com o total do valor financiado porque alganmormas de viabilidade técnica dos
empreendimentos devem ser respeitadas (como onsantr por exemplo). O PIB per capita
também apresenta essa relagéo direta em razacedgpugnto maior for a renda familiar dos
proponentes, maiores as chances de viabilizaramdiamento, visto que ha um limite para
comprometimento da renda dos individuos com asfzao financiamento a serem pagas,
gue nédo pode ser superior a 30% do total. Possuindorenda maior, portanto, é possivel
financiar um valor maior, o que também permite aisigdo de imdveis maiores e melhores
localizados, de maior valor venal.

No que se refere as variaveis independentes queugrosrelacdo inversa com a
variavel dependente, municipios com menor exteteséitorial possuem um valor financiado
maior. E fato que esses municipios encontram-saizados mais ao norte e nordeste do
Estado, regides mais desenvolvidas economicamAni@axa de Urbanizacdo, que também
apresentou essa relacdo inversa, leva a refldbiresa possibilidade das pessoas estarem
saindo do campo para as cidades em razao dos dlesefuferidos pelo Programa MCMV.
Ainda, chama atencdo o fato de que a existénciaagincias da Caixa ndo é fator
determinante no valor total dos financiamentos, wea que também apresenta relacao
inversa. Nao existe agéncia da Caixa em todos ascipios; aqueles que ndo possuem

agéncia estao vinculados a uma agéncia localizaha cidade proxima. Logo, isso nao gera
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impedimentos para que a concessao de financiansgf@odestinada aos municipios sem
agéncia, o que evidencia a democratizagdo do a@ssdinanciamentos e ao Programa
MCMV.

Entretanto, ha de se fazer uma ressalva com rekgé@oiavel Déficit Habitacional.
Ela ndo foi significativa em nenhum dos periodoalisados. Em razdo disso, h4 de se
guestionar em que medida os locais com maior té&fém atendidos, se 0s recursos estao
sendo destinados para as regibes mais necessgadaém disso, se em cada um dos
municipios a populacdo carente de condi¢cdes digeamoradia tem reais condi¢cdes de
acesso ao Programa MCMV.

Em suma, as regressdes mostram que ha uma cogéeniraior de financiamentos
em municipios menores e menos urbanizados, e qesespam um maior PIB per capita e
IDESE.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

O déficit habitacional € um problema histérico Basil. Mas ndo € uma questao
exclusiva do nosso pais: outras nac¢des tambémnéaniieo desafio de prover o acesso a
moradia para a populagéo. Politicas de subsidisteaextanto em paises desenvolvidos como
em paises em desenvolvimento, e podem ser encastnadAlemanha, Franca, Japao, Coréia
do Sul, Colémbia, Africa do Sul, Chile, Argentinslo Brasil, ao longo de sua histéria
recente, houve também uma preocupacdo em prol sibpibar as pessoas condi¢cdes de
possuir um imovel. Em razao disso, diversas pabtie desenvolveram, com destaque para a
FCP, a criacdo do BNH e, mais recentemente, o &mgr‘Minha Casa, Minha Vida”,
implementado em 2009, no intuito de prover o acesewradia para a populacdo de baixa
renda.

Partindo da importancia das politicas habitacionaisontexto brasileiro (e mundial),
0 presente trabalho teve como objetivo avaliarnérdica dos financiamentos habitacionais
nos municipios do Rio Grande do Sul entre os ar2@6 e 2010. Para isso, foram
utilizados trés procedimentos metodolégicos complagares para subsidiar o estudo: o
método estrutural-diferencial, as técnicas de kegae a andlise de regressao.

Como resultados da andlise proposta, pode-se rinfdgumas constatacbes. A
aplicacdo do método estrutural-diferencial perrafiemar que as faixas de maior valor de
imovel sdo as mais dinamicas. Ainda, houve umaedisio de financiamentos para o sul e
sudoeste do estado, regides menos desenvolvidasmimamente. Entretanto, é importante
salientar que essa dispersao n&o significa que palgggio menos favorecida tem sido
beneficiada. O que a anéalise do método estrutifieriedcial, e a aplicacao das técnicas de
krigagem para a elaboracao das curvas de nivedeoims dos efeitos liquidos anuais permite
analisar é a distribuicdo dos recursos por mumisipldo permitem, portanto, inferir como se
deu a distribuicdo dos recursos dentro de cadaasmrainicipios, e se houve um beneficio
maior por parte da populacdo de baixa renda.

A andlise de clusters mostra que nao houve difasesignificativas entre os anos de
2006 e 2010. Existe uma forte correlacdo positivaeeos municipios localizados no norte,
nordeste e sul do Estado. Essa configuracao seweand comparacao dos dois anos.

Com relacdo a andlise de regressao espacial, daeor®mu a variavel valor de
financiamento com variaveis macroeconémicas (PiBcppita, IDESE, populacéo, area, taxa

de urbanizacgéo, déficit habitacional e agéncia€alaa) esta evidencia que a variavel déficit
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habitacional ndo é significativa para o modelo petp. Ou seja, o valor total dos
financiamentos ndo é determinado por esta varif®atanto, h4 de se questionar em que
medida os recursos estdo sendo destinados asgeaydie necessitadas, que possuem um
maior déficit habitacional. Conforme CBIC (2011gumns estados ficaram aquém das metas
estabelecidas pelo Programa MCMV, estados essesapresentam um maior déficit
habitacional do que o Rio Grande do Sul, por exenfBRASIL, 2009a). Por outro lado, o
Rio Grande do Sul superou a meta estabelecida Rrelgrama. Nesses termos, a politica
habitacional ndo esta se configurando numa policdesenvolvimento homogéneo entre as
regides brasileiras; esta evidenciando ainda nsaisarepancias existentes.

Essa avaliagdo n&o deve ser feita somente em temamenais, comparando 0s
resultados dos estados. Deve ser feita tambémodeetrcada um desses estados. Esta
dissertacdo avaliou a dindmica dos financiamentofid Grande do Sul e constatou que,
através do modelo utilizado, a variavel déficititetional ndo é significativa para explicar a
configuracdo dessa dinamica. Ou seja, para quétecphabitacional seja eficaz é necessério
que ela contemple os locais onde existe um maificide, dessa forma, promova o
desenvolvimento econémico do estado como um tosmuando as diferencas existentes
entre 0s municipios.

Entretanto, pelo sinal das variaveis observado adefo, quanto maior forem o PIB
per capita, o IDESE e a populagdo, maior o valtal thnanciado (varidveis com sinal
positivo). Uma renda maior, melhores condi¢cdesosmtinOmicas e uma maior concentracao
populacional possibilitam um maior volume totalfo@nciamentos habitacionais. Por outro
lado, com relagdo a variaveis como area, taxa baniwracdo e existéncia de agéncias da
Caixa, quanto maior forem esses valores, menotas t@al financiado (variaveis com sinal
negativo). Isso evidencia que municipios com unmaedséao territorial menor possuem um
volume de financiamentos maior. Essa caracteripticke ser observada nos municipios do
norte e nordeste do Estado. A taxa de urbanizagébém influencia negativamente, o que
mostra que cidades com uma populagédo relativameaie rural tem apresentado maior
volume de financiamentos. Isso pode refletir nuimdéxrural, e num consequente aumento da
urbanizacdo do municipio. Por fim, a presenca @éaeg da Caixa no municipio ndo implica
em maior volume de financiamento habitacional nkqominicipio, visto que municipios que
ndo possuem agéncia encontram-se vinculados a ipiesivizinhos, e a proximidade das
cidades permite que 0 acesso ao crédito habitd@onea de forma democratica.

De maneira geral, pode-se concluir que houve uncegsnm de crescimento mais

intenso nas zonas de depressao. Houve uma displrda@mnciamentos para essas areas, ao
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passo gue areas mais desenvolvidas apresentarapresmimento menos significativo no
periodo. As variaveis macroeconémicas utilizadaa paanalise explicam satisfatoriamente a
variavel dependente do modelo.

Dadas as especificidades de cada regido, em raz&oa$ peculiaridades internas,
como indicagdo para trabalhos futuros, sugereass@lacdo da dindmica de um municipio de
grande porte (Porto Alegre, por exemplo), a fimddtificar os espagos regionais dentro do

municipio, e acompanhar de que forma se configdiag&mica interna.
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