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RESUMO:

..............................

O objetivo central deste texto € estimar o déficit
habitacional brasileirc nas regides metropolita-
nas. O trabalho contém uma andlise tanto da
evolugio quanto da composigio do déficit para
o Pais como um todo e para cada uma das regi-
6es no periode 1981-1995. A estimagio realiza-
da utilizou-se dos dados das Pesquisas Nacio-
nais por Amostra de Domicilios (PNAD's). Adi-
cionalmente, € apresentado um exercicio pros-
pectivo para a demanda demogrifica por novas
unidades habitacionais para o periodo 19953-
2000.
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1 INTRODUCAO

..............................

O objetive central deste trabalho € oferecer
uma estimativa do déficit habitacional brasileiro
no periodo 1981-1995, acrescido de uma proje-
¢do do mesmo para o ano 2000. Dada a impor-
tancia da questio habitacional no meio urbano,
optamos por tentar mapear nido apenas o déficit
para o pais com um todo, como também para as
regides metropolitanas, com especial destaque
para as do Norte-Nordeste.

Em grande medida, a atual dimensio do défi-
¢it habitacional brasileiro é uma heranga do pe-
riodo de crise do setor da construgdo civil, vivido
ao longo dos anos oitenta e inicio dos noventa.
Em 1993, a produgiio real do setor era cerca de
10% inferior & média de 1980, retracio esta que
acompanhou a queda de cerca de 25% da forma-
" ¢éo bruta de capital fixo como um todo.

A despeito da importincia do quadro nacional
de instahilidade macroecondmica, vivido desde o
inicio dos anos 80, os rebatimentos da crise ha-
bitacional brasileira possuem uma heterogenei-
dade regional bastante acentuada. Neste estudo,
tomaremos por base os nimeros oferecidos pelas
Pesquisas Nacionais por Amostra de Domicilio
(PNAD's), do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE). Procuraremos demonstrar
que a questdio do déficit habitacional mostra-se
significativamente mais grave nas regides metro-
politanas do Norte-Nordeste, seja devido a con-
centrac@o relativa do problema, seja por conta do
perfil qualitativo do estogque de domiciiios, ob-
servado naquelas regides, o qual revela um ni-
mero elevado de domicilios rdsticos, vis-a-vis as
demais regides metropolitanas do pafs. Mais do
que uma mera constatagfio, este estudo pretende
fornecer subsidios para a consecucao de politicas
publicas que visem methorar a qualidade de vida
das populagdes urbanas, haja vista que as carac-
teristicas préprias do déficit em cada regido do
pais apontam para um mix especifico de medidas
com vistas ao seu combate.

104

[

2 FATORES EXPLICATIVOS DO
DEFICIT: O Descompasso Entre
Oferta e Demanda Habitacionais
Desde os Anos 80

..............................

O Um dos elementos centrais da crise brasi-
leira dos anos oitenta diz respeito ao movimento
simultdneo de queda das taxas de investimento
agregado ¢ aumento da importincia relativa da
indiistria da construgdo no total da formacdo
bruta de capital fixo. A despeito deste melhor
desempenho relativamente ao setor de mdquinas
e equipamentos, o segmento da construgio civil
também foi duramente atingido pelo ambiente de
instabilidade da década passada. Neste sentido, o
reflexo da crise macroecondmica sobre o setor
da construcdo civil se deu a partir de dois ele-
mentos centrais: i) a estagnagdo da renda agre-
gada doméstica, que inibiu as atividades de in-
vestimento em geral; e ii) a faléncia dos meca-
nismos de financiamento ao investimento habita-
cional, criados ao final dos sessenta.

Em termos da estrutura habitacional, tais fa-
tos se refletiram em duas conseqiiéncias béasicas:
i) a redugfio dos incrementos ao estoque de mo-
radias; e ii) a queda nos investimentos puiblicos
em infraestrutura de sanearnento.

Entre 1980 e 1996, podemos identificar niti-
damente quatro sub-periodos no que se refere
evolugio do investimento em construgfio. Entre
1980 e 1984, a producdo da industria da constru-
cdo retraiu-se acentuadamente, na esteira do
processo de ajustamento recessivo a crise exter-
na. Passado o periodo mais agudo de retragio
dos niveis domésticos de atividade, a resposta-do
setor & recuperaciio da econcmia entre 1984 e
1987 foi notdvel, fazendo com que o nivel de
producéo da construgfo civil atingisse seu recor-
de na segunda metade do quadriénio. No entanto,
desde 1987 até o primeiro semestre de 1994, o
produto da construgdo oscilou fortemente em
torno de uma tendéncia a estagnag@o. Por seu
furno, a recuperacdo observada a partir de 1994
nio possibilitou que a produgdio superasse os
niveis maximos atingidos ao longo dos oitenta.
Em meados de 1996, o produto do setor era pou-
co superior ao observado em 1980.

Pelo lado da demanda, dada a retracfio da
producio do setor da construgio civil, dois fato-
res podem ser apontados como os responsiveis
imediatos pelo déficit habitacional: i) a manu-
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tengdo de taxas de crescimento populacional
relativamente elevadas (cerca de 2% a.a. em
média nas regides metropolitanas) (IBGE, 1994),
¢ ii} a relativa estagnacio da renda percapita,
potencializada pelo esgotamento das fontes de
financiamento ao investimento imobilidrio.

Este somatério de fatores foi potencializado
pelo colapso do Sistema Financeiro da Habita-
¢do, explicitado ao longo da década de 80, sem
que fossem desenhadas, até hoje, alternativas
para restabelecer uma oferta adequada de crédito
de longo prazo, capaz de impulsionar o segmento
residencial.

Em resumo, uma andlise detalhada sobre a
atnal dimensd@o do déficit habitacional brasileiro
exigira que fossem tratados com a atengdo fato-
res explicativos de ordem mais propriamente
macroecondmica, como as trajetdrias passadas
do crescimento da renda agregada, além da
questdo (essencial) dos mecanismos de geracio
de crédito habitacional. No entanto, reconhecida
esta dimensédo do problema, este texto se limitard
a procurar uma correta identificagdo das dimen-
s6es, da composicdo e da distribuigdo espacial
do déficit nas regides metropolitanas ao longo do
periodo 1981-2000.

3 METODOLOGIA ADOTADA E
PANORAMICA NACIONAL

..............................

Muito da discussdo existente em torno da
questdo do déficit habitacional refere-se as signi-
ficativas divergéneias metodoldgicas existentes
entre as diversas alternativas de mensurag3o.
Uma tentativa de se evitar niveis desnecessérios
de discricionaridade na fixacdo de critérios de
quantificagfo, seria procurar avaliar os compo-
nentes do déficit menos sujeitos a distor¢des
relacionadas & heterogeneidade das condigdes
sécio-econdmicas observada nas diferentes regi-
des do pais.

Adotando-se uma metodologia préxima 4 uti-
lizada pela Fundacdo Jodo Pinheiro (1995), o
déficit habitacional pode ser avaliado a partir de
dois elementos bésicos, ambos associados a defi-
ciéncias tmediatas do estoque de moradias:

® A precariedade das estruturas fisicas das
habita¢bes, em virtude da depreciagdo ou

da utilizacfo de materiais improvisados ou
nao-durdveis; e

e A coabitacfo (existéncia de mais de uma
familia residente por domicilio).

Por mais variadas que sejam as condigdes s6-
cic-econOmicas observadas em diferentes regiGes
do pafs, dificilmente estes elementos poderiam
ser descaracterizados enguanto componentes do
déficit habitacional.

No entanto, novamente seguindo um método
inspirado no trabalho da Fundac@o Jofio Pinhei-
10, a partir de uma caracteriza¢io mais imediata
do conceito de déficit € possivel avangar no sen-
tido de um conceito mais amplo, o de “necessi-
dades habitacionais”, ¢ qual considera, além do
déficit habitacional propriamente dito, outros
trés elementos, quais sejam:

¢ A inadequacic da infra-estrutura de sane-
amento;

¢ Adensamento excessivo (nimero de mo-
radores por dormitério); e

* O comprometimento excessivo da renda
domiciliar com o pagamento de aluguel.

A dificuldade de incorporar estes trés novos
clementos de forma precisa parece clara. En-
quanto a questio da infra-estrutura de sanea-
mento ndo pode ser traduzida numericamente, a
fim de ser incorporada ao conceito estrito de
déficit habitacional, a questdo do adensarnento e
do comprometimento de renda exigiriam um
nivel de arbitrariedade mais elevado por parte do
pesquisador. Mais do que isto, em termos rigoro-
808, seria necessario observar as especificidades
regionais na incorporagdio de todos estes trés
componentes do conceito de necessidades habi-
tacionais.

Desta forma, adotaremos neste trabalho o
conceito mais imediato de déficit habitacional,
considerando-o como o core das necessidades
habitacionais em seu conjunto. Tendo em vista a
disponibilidade de dados da PNAD, incorpora-
remos ainda aos dois componentes do conceito
de déficit, citados acima, os ¢émodos cedidos ou
alugados ndo-risticos. Ainda assim, mesmo fo-
calizando apenas um conceito estrito de déficit
habitacional, acreditamos que suva reducio viria
necessariamente acompanhada de uma diminui-
¢d0 no adensamento dos domicilios (conseqiién-
cia imediata da reducfo do diferencial mimero de
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domicilios-nimero de familias), bem como, via
elevacéo da oferta de unidades habitacionais, de
uma redugfio dos gastos come despesas de alu-
guel. Em outros termos, acreditamos que o con-
ceito mais restrito de déficit, adotado neste tra-
balho, ndo apenas permite um monitoramento
mais preciso ao longo do tempo, a partir das
diversas PNAD’s, como também relaciona-se
diretamente ao conjunto das necessidades habi-
tacionais.

Em termos propriamente operacionais, dos
cinco elementos enumerados acima, os dois pri-
meiros (bem como a questfio dos cdmodos cedi-
dos ou alugades) podem ser diretamente avalia-
dos a partir dos dados da PNAD. Desta forma,
ainda que se reconheca a importéncia intrinseca
de um tratamento cuidadoso da questdo habitaci-
onal a partir da idéia de “necessidades habitacio-
nais”, iremos nos concentrar na questdo especifi-
ca do déficit.

Quanto ao primeiro componente do déficit, a
precariedade das habitag6es, considerou-se como
“habitacéio ristica” todo domicilio cujas paredes
sdo constituidas de material ndo-durdvel, segun-
do as PNAD’s. A estes domicilios, somaram-se
aqueles onde havia
coabitagio, a qual foi
mensurada por residuo,
através de uma compa-
racio direta entre o

[

relativa do déficit habitacional em nivel nacio-
nal. Ainda assim, mesmo a.tendéncia de queda
do conceito relativo tem apresentado wm preccu-
pante movimento de desaceleragdc ao longo da
presente década, causada essencialmente pelo
crescimento da coabitacdo.

Em termos médios, o déficit relativo (isto é,
avaliado como percentual do nimero de domict-
lios) reduziu-se em cerca de 2% anuais, passando
de 17,2% em 1981 para 13,1% em 1995. A des-
peito deste aspecto positivo, a dimensio absoluta
do déficit sofreu um incremento de mais de meic
milhdo de unidades durante o mesmo periodo.
Como mostra o Gréafico 1, abaixo, o déficit ha-
bitacional passou de cerca de 4,5 milhdes de
unidades em 1981 para mais de 5 milhdes em
1995. Tomando por referencial o custo médio da
habitagdo popular, estimado em R$ 13,75 mil em
valores de 19951 , este crescimento da dimensio
absoluta do déficit elevou seu custo de zeragem,
ou seja, o montante de recursos necessdrios para
eliminar o déficit, de cerca de R$ 61,5 bilhdes
em 1981 para R$ 70 bilhSes em 1995. Neste
dltimo ano, ¢ custo de zeragem representava
cerca de 10% do Produto Interno Bruto (PIB).

GRAFICO 1

Brasil - Déficit Habitacional Total e Relativo

1981-95
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FONTE: IBGE, Pesguisas Nacionais por Amostra de Domicilio, 1981-1995.

E interessante notar que a evolugio do déficit
habitacional entre 1981 e 1995 permite identifi-

! Estimativa feita pela Fundagio Jodo Pinheiro (1595). Daqui em

diante, a avaliagio monetdria do déficit habitacional manterd como
pardmetros estes valores.
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car trés diferentes sub-periodos. De 1981 a 1986
observa-se uma tendéncia de baixa do déficit
relativo, acompanhada da alta paralela do déficit
absoluto. Em termos médios, enquanto o déficit
relativo se reduziv 2,3% a.a., observou-se um
crescimento de 54,6 mil unidades anuais no défi-
cit absoluto. Entre 1987 e 1990, ambos os con-
ceitos apresentam melhora: queda em termos
relativos de 3,3% a.a. e de 50,9 mil unidades a.a.
em termos absolutos. Entre 1992 e 1993, o défi-
cit relativo reduz sua tendéncia de queda para
apenas 0,44% a.a., enquanto’ o déficit absoluto
eleva-se em 66 mil unidades anuais.

Se observarmos os dados para os anos 90,
notaremos que o déficit relativo reduziu-se em
apenas 0,2% do estoque de domicilios entre
1990 e 1995, tendo inclusive se elevado entre
1990 e 1992 de 13,3% para 13,6%; paralela-
mente, também entre 1990 ¢ 95, o déficit abso-
luto elevou-se em mais de 250 mil unidades, isto
€, mais de 50 mil unidades ao ano em média.

4 UM MAPEAMENTO DO DEFI-
CIT HABITACIONAL NAS RE-
GIOES METROPOLITANAS NO
PERIODO 1981-95

..............................

O mapeamento do déficit habitacional nas re-
gides metropolitanas no periodo 1981-95 revela

GRAFICO 2

RegiGes Metropolitanas - Déficit Habitacional Total e Relativo
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uma dindmica temporal semelhante, em linhas
gerais, a0 que se observa para o conjunto do
pais. As duas principais diferencas referem-se a
uma major instabilidade do déficit relativo, que
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relativa estabilidade de déficit total, o qual tem
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A despeito da convergéncia do déficit abso-
luto no periodo 1987-95, o custo de zeragem do
déficit nas regiGes metropolitanas passou, em
valores de 1995, de R$ 13,4 bilhdes em 1981
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queda do déficit relativo nos grandes centros
urbanes foi menor em comparacdo ao pafs como
um todo.
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Brasil e Regides Metropolitan.

[6]

TABELA 1

as - Déficit Habitacional Total ¢ Relativo-1981-1995

Beiém Bele Horizonte Fortaleza Curitiba Recife

Total Relativo Total Relative Total Relativo Total Relativo Total Relativo

1981 34.242 22,0% 45,690 8,0% 58.533 18,0% 27.527 7.7% 89.839 18,3%
1582 36.135 21,4% 51.895 8,4% 64.243 18,5% 24.297 6,4% 101.545 20,0%
1983 37.376 20,8% 56.264 3,7% 69.521 19.1% 25.766 6,5% 110.119 20,7%
1984 40.908 21,8% 51.600 7.5% 69.275 17.8% 29,589 6,9% 93.357 16,5%
1985 52.940 24,2% 50.876 7.0% 71.511 18,6% 35.165 7.8% 103.124 17.8%
1986 55421 24,8% 52.255 7.1% 74482 18,4% 27.032 5,7% 120.268 19,9%
1987 60.838 26,3% 58,729 7.5% 70.829 16,5% 37.817 7,5% 154405 25,0%
1988 62.339 26,8% 69.699 8.5% 64.623 14,7% 37.556 6.9% 137.291 21.4%
1989 59.564 23,8% 76,748 9,0% 78.058 17.2% 36,732 6,9% 139.594 21,1%
1990 54.353 20,7% 78.858 8,6% 77.838 16,4% 36.340 5.8% 129.014 18,3%
1992 39.387 19.2% 75.572 8,9% 86.240 16,2% 51.185 9,4% 134.391 19,0%
1993 46.602 22,6% 71175 8,1% 89.397 16,1% 40.680 7.2% 153.281 21,7%
1995 43.676 20,6% 75.572 8.0% 111.509 19,1% 48.617 8,2% 146.086 19,9%

Porto Alegre Rio de Janeiro Salvador S30 Panlo Totzl das Reg. Meaxo- Brasil
politanas

Total | Relativo | Total Relaivo | Total | Relaivo | Total | Relaivo Total Relativo | Total* | Relaivo

1981 49.203  $,1% 278.616 12,0% 52216 14,1% 337514 10.5% 973.780 11,6% 4476 17,2%
1982 59.206  92%  307.348 12,7% 71168 169% 348562 102% 1.064.39% 119% 4.552 16,6%
1983 37611 8,6% 299792  11,8% 77.095 180% 384.38¢ 10,8% 1.117.930 120% 4.650 16,6%
1984 61245 87% 325.166 12,6% 70.834 157% 418369 11,3% 1.160.343 12,0% 4.73¢9 16,3%
1985 62698 8,6% 309354 114% 68.172 140% 407994 104% 1161834 114% 4389 14,7%
1986 63.245  86% 295742 105% 65442 14,1% 453700 113% 1207587 11,5% 4749 15,3%
1987 71795 92% 344171 120% . 76532 154% 392395  9,5% 1267511 11,7%  4.899 15,2%
1988 77415 9,6% 303,916 103% 76872 14,8% 419.857 9,8% 1.249.568 11,1%  4.877 14,7%
1989 72016 84% 346481 114% 73796 13,3% 384789 86% 1270778 109% 4.777 13,9%
1990 70035 80% 308020 57% 78183 13.5% 393334 86% 1225975 10,1% 4746 13,3%
1992 72395  8,1% 269.988 97% 79.814 129% 438985 10,6% 1.247957 11,1% 4.897 13.6%
1993 74241 8.0% 279441  9,7% 83.624 134% 376986 88% 1215427 10,5% 4965 13,5%
1995 73370 7.5% 253.137 84%  92.053 13,3% 410.543 9.2% 1254563 10.3%  5.095 13,1%

Fonte: IBGE, Pesguisas Nacionais por Amostra de Domicilio, 1981-1995.
* Em mil unidades. :
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b g nking GRATICO 3
Cavade o Regides Metropolitanas - Déficit Habitacional Total
no Gréifico 3, 1995
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Fonte: IBGE, Pesquisas Nacionais por Amostra de Domicilio, 1981-1995.

em termos relativos, existe uma importante con-
centracio espacial do déficit.

Neste sentido, como demonstra o Grifico 4,
relativamente ao total de domicilios, a situagio

. mais  grave
GRAFICO 4 concentra-se
Regides Metropolitanas - Déficit Habitacional Relativo em  quatro
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Fonte: IBGE, Pesquisas Nacionais por Amostra de Domicilio, 1981-1995.

possuem um déficit absoluto bastante mais ele-
vade que as demais. Dada a grande concentragéo
- populacional destas duas cidades, o resultado
ndo € surpreendente. No entanto, a colocagio de
cidades relativamente muito menores, como Re-
cife e Fortaleza, neste “ranking” ji sugere que,

Revista Econdmica do Nordeste, Fortaleza, v. 28, n. especial, p 103-114, julho 1997

déficit relati-
Vo nitida-
mente superior & média das regides metropolita-
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A evolugio temporal do déficit habitacional
relativo ao longo do periodo 1981-95 pode ser
melhor avaliada através de um “coeficiente de
concentracio relativa” (Cg), definido da seguinte
forma:

Cr= déficit hab. regidio/déf. hab. Pais
n° domicilios egido/n® domic. Pais

= Cg = déficit relativo da regifio/déficit re-
lativo do Pais

Através deste indicador, pode-se avaliar se o
déficit habitacional € ou nfio proporcional a pro-

8]

Em 1981, a regido de Salvador, por exemplo,
apresentava um valor para o indice Cy abaixo da
unidade (0,82). Paralelamente, os indices para
Fortaleza ¢ Recife enconiravam-se bastante pro-
ximos da média nacional (1,04 e 1,06, respecti-
vamente). Ao longo do periodo 1981-95, porém,
todas as regiGes metropolitanas nordestinas so-
freram um forte agravamento do problema do
déficit habitacional, chegando a 1995 com valo-
res para o indicador Cr significativamente maio-
res que a unidade. Mesmo Belém, que ji em
198] apresentava um concentragio relativa si-
gnificativamente superior & média nacional (Cg =
1,28) teve sua situacfio agravada. Apds atingir

TABELA 2
Regides Metropolitanas - Coeficiente de Concentragcio Relativa do Déficit Habitacional
1981-1995
Reg. 1981 ‘ 1982 ‘ 1983 1 1984 1 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1992 | 1993 | 1995 | Desvio-
Metropolitanas padrio
Belém 1,28 1,31 1,31 1,42 1,73 1,89 198 1,83 1,65 1,55 1,86 1,79 0,24
Belo Horizonte 0,46 0,5t 0,55 0,49 0,48 0,50 0.54 0,63 0,69 0,60 0,71 0,57 0,70 0,10
Fortaleza 1,04 1,13 1,20 1,16 1,27 1,28 1,18 1,09 1,32 130 1,30 1,32 166 0,15
Curitiba 0,45 0,39 0,41 045 0,54 0,40 0,54 0,51 0,53 046 0,76 059 071 0,11
Porto Alegre 047 055 052 054 058 05 060 065 060 060 059 060 057 0,05
Recife 1,06 1,23 1,30 1,07 1,21 1,38 1,79 1,59 1,62 146 1,53 1,79 1,73 0,26
Rio de Janeiro 0,70 0,78 0,75 082 0,78 0,73 0,86 0,76 0,38 0,77 0,78 0,80 0,73 0,05
Salvador 0,82 1,03 1,13 1,02 0,96 0,98 1,11 1,10 1,02 1,08 1,04 1,10 1,16 0,09
Sio Paulo 0,61 062 088 074 071 079 068 072 066 068 085 073 0380 0,07
Total 0,67 0,72 0,72 0,74 0,77 0,76 0,77 0,76 0,78 0,75 0,81 0,78 0,79 0,04
Desvio-padrio 0,30 0,35 0,36 0,34 040 046 0,53 0,51 0,48 0,43 0,35 0,50 0,49

Fonte: IBGE, Pesquisas Nacionais por Amostra de Domicilio, 1981-1995,

pria concentraco residencial observada em cada
uma das regies. Note que, por construcdo, o
valor deste indicador para o pais como um todo
serd sempre igual & unidade. Assim, valores de
Cr superiores a 1 indicam um déficit habitacio-
nal relativo superior & média nacional; ocorrendo
o inverso com valores inferiores a 1.

Como mostra a Tabela 2, existe uma persis-
tente heterogeneidade da distribuicdo do déficit
entre as diversas regides metropolitanas. Em
termos gerais, as regides de Belém, Fortaleza,
Recife e Salvador (isto €, as do Norte-Nordeste)
apresentam um déficit relative acima da média
total das regides metropolitanas. Em simultdneco,
todas apresentam valores para o indicador Cy
superiores a4 unidade ao longo de praticamente
todos os anos entre 1981-95, o que revela um
déficit relativo também superior & média nacio-
nal. Mais ainda, pode-se notar uma tendéncia
nitida de piora na concentraciio relativa do défi-
cit habitacional em todas as regides metropolita-
nas do Norte-Nordeste.
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um valor de 1,98 em 1988, recorde nacional no
periodo, o indicador Cg para a regido de Belém
reduziu-se até 1992, quando atingiu 1,55, voltan-
do a elevar-se até 1995.

Esta piora dos indices de concentragio relati-
va das regides metropelitanas do Norte-Nordeste
foi a grande responsédvel pelo aumento da disper-
sdo do indice CR, avaliada pelo desvio-padrio
do indicador observade ano a ano (Tabela 2).
Apesar de oscilar fortemente entre 1981 e 1995,
nota-se uma nitida tendéncia de alta na dispersio
do indice, a gqual passa de um valor de 0,30 no
inicio do periodo para cerca de 0,50 entre 1993 e
1995, Da mesma forma, € possivel notar o nitido
contraste nos desvios-padrio entre regides para o
periodo como um todo (Tabela 2). Enquanto os
indices CR para regides como as de Porto Ale-
gre, Rio de Janeiro e Sdo Paulo apresentam uma
baixa dispersdo ao longo do tempo, indicando
que nio houve alteragdes signficativas do indi-
cador de concentragfio, regides como as de Be-
lém e Recife apresentam desvios-padrido em mé-

Revista Econdmica do Nordeste, Fortaleza, v. 28, n. especial, p 103-114, julho 1957



TABELA 3

[0

Regides Metropolitanas - Composicéo Relativa do Déficit Habitacional - 1981-1995

1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 19%0 1992 1993 1995

Belém Hab.Rijsticas 58% 46% 37% 17% 31% 69% 14% 23% 0% 08% 7,5% 38% 14%
Cémodos* 23,7% 282% 29,1% 29,8% 32,5% 284% 33.2% 240% 28,6% 23,1% 9,0% 102% 9.8%

Coabitagio 70,5% 672% 67,2% 68,5% 64,4% 64, 7% 654% 73,8% 708% 762% 83,5% 81,0% 888%

Belo Horizonte Hzb.Résticas 42% 82% 82% 52% 51% 46% 23% 20% 28% 21% 34% 21% 23%
Comodos* 19,5% 35,1% 29,1% 258% 260% 20,3% 30,7%. 253% 172% 148% 81% 1,1% 94%

Cozbitagio 763% 56,6% 62,7% 69,0% 689% 75,1% 67,1% 72,7% 80,1% B3,0% 88,5% 968% 883%

Fortaleza Hab.Rusticas 413% 44.8% 455% 38.8% 33.8% 43.3% 263% 340% 27.2% 2.1% 229% 23.3% 147%
Comodos* 38% 95% 69% B83% 67% 80% 116% 50% 55% 43% 04% 22% 38%

Cozbitagdio 549% 456% 416% 529% 59,5% 48,1% 62,1% 609% 673% T4,6% 767% 74.5% 81.5%

Curitiba Hab.Rusticas 179% 265% 174% 268% 285% 30.5% 195% 160% 153% 157% 224% 444% 168%
Comodos* 4,0% 88% 89% 42% 60% 68% 82% 73% 25% I,5% 24% 25% 35%

Coabitagio 782% 64,7% 73,7% 69.0% 651% 62.,7% T712.3% 76,7% 822% 828% 751% 53.1% 79,7%

Porto Alegre Hab.Rusticas 215% 36.5% 33.8% 263% 320% 258% 204% 234% 168% 230% 23.6% 244% 244%
Comodos* 115% 4.6% 122% 104% 73% 7.0% 103% 126% 256% 173% 32% 34% 34%

Coabitagao §70% 59.0% 54,0% 633% 606% 673% 633% 640% 576% 598% 73.2% 722% T22%

Recife Hab.Risticas 43,0% 38,1% 43,1% 30,7% 289% 39.8% 36,8% 423% 369% 434% 373% 36,7% 268%
Comodos* 49% 18.8% 12,1% 10,1% 1L,1% 152% 142% 11,7% 102% 352% 27% 23% 27%

Coabitagio 52,1% 43,1% 448% 592% 600% 450% 489% 459% 528% 51.5% 599% 610% 70.5%

Rio de Janeiro Hab.Riisticas 18,6% 140% 13,1% 12,6% 159% 16,1% 17,8% 108% 97% 11,1% 7.6% 69% 357%
Comodos* 158% 26.1% 2659% 220% 188% 23.3% 195% 18,1% 18,1% 19.46% 141% 154% 93%

Coabitaglio 656% 599% 60,1% 654% 653% 60,6% 62,7% 71,1% 722% 69,3% 78,3% 778% 850%

Salvador Hab.Rusticas 328% 369% 436% 328% 322% 374% 383% 322% 327% 27.1% 21.5% 222% 24.6%
Comodos* 89% 252% 199% 256% 206% 90% 126% 178% 141% 137% 102% 67% 102%

Coabitagio 582% 319% 364% 41,1% 472% 53.6% 49,1% 50.0% 53,1% 59.3% 683% 7L1% 652%

S3o Paulo Hab.Rijsticas 29,0% 24,7% 24,1% 233% 24,7% 199% 18,3% 262% 194% 262% 227% 23,1% 159%
Comodos* 13,5% 334% 28,1% 254% 23,6% 268% 263% 176% 210% 156% 100% B89% 80%

CoabitagZo 51,5% 41.9% 478% 508% 51,7% 53,3% 554% 56,1% 59,7% 582% 67,3% 68,0% 76.1%

Fonte: IBGE, Pesquisas Nacicnais por Amostra de Domicilio, 1981-1995.

dia cinco vezes maiores, refletindo a significati-
va piora da concentracio relativa do déficit.

Finalmente, como mostram os dados da Ta-
bela 3, as regifes metropolitanas do Nordeste
mantiveram uma elevada parcela de habitagdes
riisticas ao longo de todo o periodo 1981-95. A
composicio relativa do déficit em 1995 & apre-
sentada no Gréfico 5.

Se ordenarmos a amostra de forma a -poder
identificar a participagio de cada um dos com-
ponentes do déficit habitacional (domicilios ris-
ticos, comodos ndo-nisticos alugados ou cedidos
e diferencial mimero de familias-mimero de do-
micilios) de forma decrescente em relacéo 4 par-
ticipagdo relativa dos dois primeiros elementos,
poderemos distinguir os fatores explicativos do
déficit em cada uma das regides metropolitanas.
Este ordenamento aparece no Gréfico 5.

Admitindo que os componentes associadas 2
rusticidade e ao aluguel ou cessdo de cOmodos
sdo um indicador mais imediato da qualidade das
moradias que entram no cémputo do déficit que
a mera coabitagiio, o Grifico 5 permite que se
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avalie a qualidade da estrutura habitacional em
cada uma das regites pesquisadas.

Assim, € possivel notar que, em algumas das
cidades cujo déficit relativo ao ndmero total de
domicilios € maior que a média, como Salvador,
Recife e Fortaleza, existe um peso relativo do
mimere de domicilios nisticos também elevado.
A grande excecfo a esta regra € Belém, a recor-
dista em termos do déficit habitacional relativo,
mas que possui como causa essencial do proble-
ma a mera coabitagdo.

Uma conclusio imediata deste perfil de com-
posicio do déficit habitacional é que a questio
nfio pode ser identificada simplesmente com a
necessidade de incrementos marginais no esto-
que de moradias. Muito embora a redugdo relati-
va do problema da rusticidade no Norte-Nordeste
ao longo de nosso periodo de andlise seja noté-
vel, em 1995 o percentual de domicilios risticos
em regibes metropolitanas como Salvador ¢ Re-
cife ainda era consideravelmente elevado.
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GRAFICO 5
Regides Metropolitanas - Componentes do Déficit Habitacional

1995
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" Fomte: IBGE,1996. ~

Em suma, muito embora, em seu conjunto, as
regites metropolitanas venham reduzindo o défi-
cit habitacional relativo ¢ mantendo aproxima-
damente constante o déficit absoluto, a0 longo
do periodo 1981-95 pode-se afirmar com certeza
que este movimento tem ocorrido sem que haja
simetria neste movimento entre as regiGes me-
tropolitanas. Via de regra, as regifes do Norte-
Nordeste apresentam uma tendéncia de aumento
do indicador de concentragdo relativa e alta do
déficit absoluto acima da média de todas as regi-
oes. Como indicador favordvel, nota-se uma
expressiva redugfio do mimero de habitagdes
risticas, maito embora este permaneca significa-
tivamente acima da média nacional.

5 A DEMANDA HABITACIONAL
NAS REGIOES METROPOLITA-
NAS: Um Exercicio Prospectivo

..............................

Nas andlises prospectivas relacionadas ao dé-
ficit habitacional, € necessirio considerar nio
apenas a necessidade de recuperar o estoque de
domicilios risticos ou reduzir os nfveis de coa-
bitacZo. Umn elemento adicional, também relaci-
onado ao diferencial familias-domicilios, refere-
se & tendéncia de evelugio do ntimero de pessoas
por unidade domiciliar. Segundo a Fundacdo
Joao Pinheiro (1995), o nmimero de moradores

TABELA 4
Regites Metropolitanas-Demanda Demografica
1995-2000
Niimero médio de Demandga
REGIOES pesscas por domicilio Nimero de domicilios Demogyé-
METROPOLITA- fica
NAS
1995% 2000* 1995 2000** 1995/2000
*
Belém 4,5 4.0 211.955 367.752 155.797
Belo Horizonte 3,9 35 943.539 1.176.964 233.425
Curitiba 3,6 3.4 592.045 740.408 148.363
Fortaleza 4,3 4.0 582.464 748.688 166.224
Porto Alegre 3,3 29 967.601 1.244.537 276.936
Recife 4,1 3,8 734.123 866.252 132,129
Ric de Janeiro 3,4 31 2.998.618 3.321.804 323.186
Saivador 3.9 37 690.503 851.912 161.409
S3o Paulo 37 34 4.438.378 5.126,737 688.359
TOTAL 3,7 34 12.159.226 14.445.054 2.285.828
* Dados da PNAD/95

** Estimativas da Fundagdo Joao Pinheiro (1995)

112

Revista Econdmica do Nordeste, Fortaleza, v. 28, n. especial, p 103-114, julbo 1997



[X3

por unidade domiciliar vem apresentando uma
continua tendéncia de queda, desde 1970. Com
base em estimativas obtidas a partir dos dados
disponiveis para o periodo 1970-90, o referido
estudo projetou qual seria o acréscimo no esto-
que de moradias necessério para que, em 2000, o
nimere de moradores por domicilio correspon-
desse ao valor estimado a partir da tendéncia
temporal observada nas duas tltimas décadas.
Este acréscimo necessrio no estogue de domi-
cilios corresponde 4 chamada demanda demo-
grifica por unidades domiciliares.

Como mostram os dados da Tabela 4, é pos-
sivel notar uma elevada concentragéio da deman-
da demogrifica em Sdo Paulo (30% do total das
regides metropolitanas) e no Rio de Janeiro
(14%).

Note que, segundo a metodologia adotada, o
nimero de domicilios em 2000 & calculado por
residuo. Dadas as taxas de crescimento demogra-
fico estimadas para o periodo 1995/2000 e ob-
servada a tendéncia de redugdo do nimero de
moradores por domicilio, chega-se ao estoque de
domicilios necessirio ao atendimento deste
conjunto de condicionantes. O diferencial entre o
estoque existente em 1995 e o estoque necessdrio
em 2000 corresponde 2 demanda demogrifica.

Ao incorporar este conceito, concluimos ne-
cessariamente que a reversdo do déficit habitaci-
onal exigira um incremento no nimero de domi-
cilios capaz de sanar cada um dos componentes
do déficit (coabitacdio, rusticidade e aluguel ou
cessdo de comodos), além de atender & demanda
demogréafica. Para que a zeragem do déficit fosse
atingida neste espago de cinco anos’ portanto, o
estoque de domicilios deveria crescer nas regiGes
metropolitanas em mais de 3,5 milhdes de uni-
dades. Se tomarmos por referencial o custo das
casas populares estimado entre R$ 12.500 ¢ R$
15.000 (supondo que o déficit, tal como estima-
do neste estudo, é fortemente concentrado nos
estratos de renda mais baixos), esta oferta de
novas unidades de moradia pode ser avaliada
monetariamente entre R$ 43,75 bilhdes R$
52,5 bilhdes.

Esta hipdtese é reconhecidamente irrealista. Seu objetivo € tdo
somente explicitar qual seria o esforgo requeride para a zeragem do
déficit em um horizonte em que as projegdes sobre o crescimento
populacional s30 mais confidveis.
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6 NOTA CONCLUSIVA

Ao final deste estudo, acreditamos ter contri-
buido para a correta identificagio de um proble-
ma sécio-econdmico dos mais relevantes, Mais
do que uma mera constatago, porém, pretende-
mos ter oferecido subsidios para o combate efe-
tivo ao déficit habitacional, dado que o reconhe-
cimento da nitida concentragéo espacial do pro-
blema, bem como de sua prépria composicio,
podem contribuir para que sejam identificados os
mecanismos ¢ as politicas mais adequados para
que se possa mincrar as disparidades atualmente
existentes.

Em termos da demanda absoluta por novas
unidades habitacionais, existe uma nitida con-
centragdc nas regides metropolitanas mais po-
pulosas do pafs, como esperado. Tal fato, soma-
do aos diferenciais de renda per capita ji bas-
tante conhecidos, tende a fazer do Centro-Sul o
mercado preferencial para os segmentos da in-
diistria da construcio dedicados ao setor habita-
cional. Assim, se deixarmos a questdo relegada
exclusivamente & acdo das forcas de mercado,
acreditamos que dificilmente o atual quadro serd
revertido. Assim, dada a nitida concentragio
relativa do déficit no Norte-Nordeste, bem como
a baixa qualidade média do estoque de moradias
nestas regides, é indispensdvel que sejam pro-
movidas politicas pidblicas compensatdrias, com
vistas a amenizar o problema de forma regional-
mente mais equitativa.

Niao resta diivida de que a efetiva superacio
do problema do déficit habicional em todo o pais
somente serd obtida através de um processo sus-
tentado de crescimento, que incorpore definiti-
vamente ao mercado os estratos de renda mais
baixos, ¢ de uma efetiva reforma do sistema de
crédito habitacional. Ainda assim, os formulado-
res de politica devem estar atentos para que nao
se repitam erros do passado, quando o desenvol-
vimento econdémico e O acess0 a0s mECanismos
de financiamento renderam frutos que acabaram
por concentrar-se nos estratos de renda e nas
regiGes mais ricas do pafs, agravando o quadro
de disparidades jd previamente existente.

Dado o escopo limitado deste texto, optamos
por néo enumerar pontos de uma agenda para a
superacdo positiva do problema do déficit habi-
tacional além das linhas gerais que acabamos de
mencionar. Um trabalho bastante elaborado neste

113




sentido pode ser encontrado nos relatérios da
conferéncia sobre assentamentos humanos Ha-
bitat I, recentemente promovida pela ONU
(Brasil, 1996).

Por fim, cabe ressaltar que a discussdo sobre
o problema do déficit habitacional ndc deve ser
restringida as regides metropolitanas. Como
demonstram os dados apresentados, muito embo-
ra responsdveis por parte expressiva do déficit
total, em termos relativos as regides metropolita-
nas possuem um déficit menor que a média naci-
onal, avaliado no ano de 1995 em 10,3% do total
de domicilios, contra 13,2% para o pais como
um todo. Ainda assim, sabemos que o perfil re-
gional revelado por este estudo é representativo
da distribuic¢@o geral do déficit habitacional, bem
como do acesso & infra-estrutura de saneamento
(Gongalves, 1997a; 1997b). Resta esperar que
esforgos de pesquisa como este possam contri-
buir, de fato, com a reversido dos problemas soci-
ais que afetam de forma tio marcante a popula-
¢fo do pais, permitindo que ¢ desenvolvimento
ecénomico possa ir além do mero crescimento do
produto ¢ da renda agregadas e se constitua em
um processo capaz de reduzir disparidades.

ABSTRACT:

.............................

The central aim of this paper is to estimate the
Brazilian housing deficit in the metropolitan
regions. It contains an analysis of both, the
evolution and the composition of the deficit to
the whole country and to the metropolitan
regions from 1981 to 1995. In estimating the
deficit, this paper uses the data from PNA_Ds -
Pesquisas Nacionais por Amostra de
Domicilio. A forecast exercise to the

demographic demand for new houses in the
period 1995-2000 is also presented.

[12]
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