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RESUMO

Este texto apresenta uma andlise da demanda por unidades
habitacionais no Brasil a partir dos dados da Pesquisa Nacional por Amostra
de Domicilios — 1995, do IBGE. Seu objetivo é fornecer uma avaliagao das
atuais dimensoes do déficit habitacional brasileiro, seus principais determi-
nantes e sua distribuicao entre as Regioes Metropolitanas do Pais. Adicional-
mente, também serao analisados aspectos vinculados as condigoes gerais da
infra-estrutura habitacional — especificamente aqueles relacionados a cober-
tura das redes gerais de saneamento basico — os quais permitem avaliar com
maior rigor a dimensao qualitativa da questdo habitacional. A principal razao
das inimeras divergéncias observadas entre as diversas tentativas de men-
suracao do déficit habitacional refere-se a falta de uma conceituacao precisa.
Assim, este estudo tem como meta implicita oferecer uma alternativa que
permita uma avaliacdo direta do que se pode chamar de core deficit utilizan-
do-se os dados das diversas PNADs.

1 INTRODUCAO

A relevancia atual dos estudos dedicados a industria brasileira
da construcéo civil prende-se diretamente a duas ordens de fatores: a impor-
tancia do setor na absor¢ao de mao-de-obra em um periodo de crescente
desemprego industrial, e a dimensao significativa do déficit habitacional
brasileiro. Ao enfocar o segundo elemento apontado, este estudo pretende
contribuir nédo apenas com a mensuracao do déficit a partir dos dados da

1 Este texto estd baseado em resultados preliminares de um projeto de pesquisa
mais amplo desenvolvido pelo autor no &mbito da Diretoria de Pesquisa do IPEA,
dedicado a uma andlise geral da indudstria brasileira da construgao civil. O autor
agradece a contribuig¢do de Rogério César de Souza, do SINDUSCON-SP, eximin-
do-o de eventuais incorregoes.

2 Da Diretoria de Pesquisa do IPEA.
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Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios de 1995; adicionalmente,
temos por meta implicita propor um conceito de déficit habitacional o
mais isento possivel de (inevitaveis) arbitrariedades na definicdo de alguns
parametros de mensuragdo. Se obtivermos sucesso, estaremos dando uma
contribuicio para que este delicado problema social possa ser monitorado
com maior precisao, intertemporal e inter-regionalmente, orientando a ela-
boragéo e execucao de politicas pablicas direcionadas a sua superagao.

Em grande medida, a atual dimensao do déficit habitacional é
uma heranca do periodo de crise do setor da construgao civil, vivido ao longo
dos anos oitenta e inicio dos noventa. Em 1993, a producéo real do setor era
cerca de 10% inferior amédia de 1980, retracdo esta que acompanhou a queda
de cerca de 25% da formagao bruta de capital fixo como um todo. Ao mesmo
tempo, porém, este setor esta entre os que possuem os maiores potenciais de
expansao por conta da propria dimensao do déficit habitacional brasileiro.
Assim, a correta compreensao da dindmica do setor da construcio civil, e seus
impactos sobre o déficit habitacional, exige um tratamento adequado de seus
determinantes macroeconomicos, a par das caracteristicas das estruturas de
oferta e demanda de seu mercado especifico.

Neste sentido, os dois desafios imediatos a expanséo do setor da
construcéao civil, condi¢do necessaria para a reversao do problema do déficit
habitacional, referem-se a constitui¢do de mecanismos adequados de finan-
ciamento ao investimento habitacional e & equalizagao da questio da infra-
estrutura de saneamento, dado o atual quadro de escassez de recursos fiscais
necessarios a sua expansao.

Caracterizado este entorno macroecondmico mais amplo, deve-
se deixar claro que este texto enfocara de forma relativamente panoramica
o lado da oferta, reservando uma atencdo maior para a questao da demanda
residencial e, mais especificamente, para o dimensionamento do déficit
habitacional nas Regioes Metropolitanas.

Com estes objetivos, o texto encontra-se estruturado como se-
gue. Na Secao 2, faremos uma andlise sintética da estrutura de oferta,
enfatizando o descompasso entre o crescimento populacional e a estagnacao
dos niveis de produto da industria da construgao civil no periodo 1980-94.
Adicionalmente, mostraremos as limitacoes impostas pela configuracdo dos
mecanismos de financiamento, reunidos no Sistema Financeiro da Habita-
¢ao. Na Secdo 3, passamos a apresentacdo da metolodogia adotada neste
trabalho e a mensuracao do déficit habitacional em sua dimenséo nacional.
Na Secéo 4, apresentamos um mapeamento do déficit nas diversas Regides
Metropolitanas, complementado por dados referentes a estrutura de sanea-
mento. Finalmente, na Secao 5, apresentamos um conjunto de fatores que
condicionarao, ao longo dos préximos anos, a evolucéo do déficit habitacional.
Uma nota conclusiva encerra o trabalho.
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2 FATORES EXPLICATIVOS DO DEFICIT HABITACIONAL

2.1 O descompasso entre oferta e demanda desde os anos 80

Um dos elementos centrais da crise brasileira dos anos oitenta
diz respeito ao movimento simultaneo de queda das taxas de investimento
agregado e aumento da importéncia relativa da industria da construgao no
total da formagao bruta de capital fixo. A despeito deste melhor desempenho
relativamente ao setor de maquinas e equipamentos, o segmento da constru-
¢ao civil também foi duramente atingido pelo ambiente de instabilidade da
década passada. Neste sentido, o reflexo da crise macroeconémica sobre o
setor da construcao civil se deu a partir de dois elementos centrais:

i) a estagnacdo da renda agregada doméstica, que inibiu as
atividades de investimento em geral;

ii) afaléncia dos mecanismos de financiamento ao investimento
habitacional, criados ao final dos sessenta.

Em termos da estrutura habitacional, tais fatos se refletiram em
duas conseqiiéncias basicas:

1) areducédo dos incrementos ao estoque de moradias;

ii) a piora na qualidade das unidades habitacionais, causada
pela redugao dos gastos com manutencio, pelo aumento do
nimero de domicilios improvisados (favelas, tipicamente) e
pelos impactos da queda nos investimentos publicos sobre a
estrutura de saneamento.

Entre 1980 e 1996, podemos identificar, nitidamente, quatro
subperiodos no que se refere a evoluc¢ao do investimento em construcéo
(Grafico 1). Entre 1980 e 1984, a produgio da indtstria da construcéo
retraiu-se acentuadamente, na esteira do processo de ajustamento recessivo
a crise externa. Passado o periodo mais agudo de retracio dos niveis domés-
ticos de atividade, a resposta do setor a recuperacdo da economia entre 1984
e 1987 foi notavel, fazendo com que o nivel de produgio da construcao civil
atingisse seu recorde na segunda metade do quadriénio. No entanto, desde
1987 até o primeiro semestre de 1994, o produto da construcio oscilou
fortemente em torno de uma tendéncia a estagnacio. Por seu turno, a
recuperagio observada a partir de 1994 nao possibilitou que o nivel real da
producgio superasse os niveis maximos atingidos ao longo dos oitenta. Em
meados de 1996, o produto do setor era pouco superior ao observado em 1980.
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Grafico 1
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Fonte: IBGE: Contas Nacionais, diversos niimeros.

Pelo lado da demanda, dada a retracdo da producéo do setor da
construgdo civil, dois fatores podem ser apontados como os responsaveis
imediatos pelo déficit habitacional:

i) amanutencéo de taxas de crescimento populacional relativa-
mente elevadas (cerca de 2% a. a. em média nas Regides
Metropolitanas) (IBGE, 1994);

ii) arelativaestagnacao darendaper capita, potencializada pelo
esgotamento das fontes de financiamento ao investimento
imobiliario.

Em resumo, uma andlise sobre a atual dimensao do déficit
habitacional brasileiro exige que sejam tratados com a atencdo necessaria
fatores explicativos de ordem mais propriamente macroeconémica, como as
trajetérias passadas do crescimento da renda agregada, dos investimentos
em infra-estrutura e saneamento, além da questdo (essencial) dos mecanis-
mos de geracao de crédito habitacional.

2.2 A estrutura de financiamento

O chamado Sistema Financeiro da Habitagao (SFH) foi consti-
tuido em meados dos anos sessenta, reunindo os mecanismos de financia-
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mento ao investimento residencial em torno do Banco Nacional da Habitacao
(sucedido pela Caixa Econdmica Federal em 1986). Este Sistema contribuiu
decisivamente com a expansao da construgao residencial até finais da década
de setenta, centralizando e canalizando recursos das cadernetas de poupanca
e de fundos compulsérios, como o FGTS. A participacio dos financiamentos
do SFH na construgao de unidades residenciais, que era inferior a 20% na
média do periodo 1964-73, atingiu cerca de 38% entre 1973 e 1980. Os
mecanismos de financiamento geridos pelo Sistema foram beneficiados pela
continua expansio econémica ocorrida ao longo da década de setenta, a qual
garantiu captagoes crescentes de recursos. Adicionalmente, os indices mode-
rados de inflagdo, que predominaram no periodo, permitiram um relativo
equilibrio entre as captagdes e os financiamentos concedidos, a despeito da
existéncia de falhas nos mecanismos de indexacio que geraram uma tendéncia
a reducao do valor real das dividas assumidas pelos mutudrios (SINDUSCON-SP,
1996).

Esquematicamente, as linhas gerais do funcionamento do SFH
podem ser visualizadas na figura abaixo.

Figura 1
BRASIL
FLUXOS DE RECURSOS
DG SISTEMA FINANCEIRO
DA HABITACAO
Governo Aportes
/_.l (impostos) Orgamentarios

Popular

\__ Cadernetas Agentes Outros Demandantes
de Poupanga Financeiros de Crédito

Fonte: SINDUSCON-SP, 1996.
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Ao longo da década passada, uma soma de fatores contribuiu
para o colapso do SFH, sem que fossem desenhadas, até hoje, alternativas
para restabelecer uma oferta adequada de crédito de longo prazo, capaz de
impulsionar o segmento residencial.

Em primeiro lugar, a instabilidade macroeconémica acentuou a
fragilidade da estrutura contébil dos agentes financeiros. Isto porque os
depésitos em poupanca possuem um tipico comportamento pré-ciclico, sobre-
tudo nos paises em desenvolvimento, retraindo-se proporcionalmente mais
do que arenda disponivel em periodos de recessao. Esta caracteristica é ainda
mais importante no caso brasileiro devido a importancia de fundos como o
FGTS, cujos saques se elevam em periodos de retracdo do nivel de emprego.
Adicionalmente, a caracteristica do sistema brasileiro de financiamentos
imobilidrios de captar recursos a curto prazo e repassa-los a longo prazo
mostra-se incompativel com uma retracao persistente do volume de depési-
tos, como ocorreu durante os periodos recessivos entre 1980 e 1993. Como
resultado, a concessdo de financiamentos do SFH restringiu-se a 20% das
unidades domiciliares construidas no pais entre 1981 e 1994, percentual que
corresponde a pouco mais da metade do verificado no periodo de auge do
funcionamento do Sistema, entre 1973 e 1980.

Em trinta anos de existéncia (1964-94), o SFH financiou um
total de 5,6 milhées de domicilios, sendo que 59% destes no estrato de renda
domiciliar até 10 saldrios minimos, faixa que continha, em 1993, 86% das
familias do pais (SINDUSCON-SP, 1996).

3 UMA AVALIACAO DO DEFICIT HABITACIONAL:
METODOLOGIA E PANORAMICA NACIONAL

Muito da discussdo existente em torno da questdo do déficit
habitacional refere-se as significativas divergéncias metodoldgicas existentes
entre as diversas alternativas de mensuracao. Uma tentativa de se evitar
niveis desnecessarios de discricionaridade na fixagéo de critérios de quanti-
ficacdo seria procurar avaliar os componentes do déficit menos sujeitos a
distorcoes relacionadas & heterogeneidade das condigoes sdcio-econdmicas
observada nas diferentes regioes do Pais.

Adotando-se uma metodologia préxima a utilizada pela Funda-
¢do Jodo Pinheiro, o déficit habitacional pode ser avaliado a partir de dois
elementos basicos, ambos associados a deficiéncias imediatas do estoque de
moradias (Fundacao Joao Pinheiro, 1995, p. 12):

i) a precariedade das estruturas fisicas das habitagdes, em
virtude da depreciacdo ou da utilizacdo de materiais impro-
visados ou nao-duraveis;
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ii) acoabitacio (existéncia de mais de uma familia residente por
domicilio).

Por mais variadas que sejam as condigbes sécio-econdmicas
observadas em diferentes regioes do Pais, dificilmente estes elementos pode-
riam ser descaracterizados enquanto componentes do déficit habitacional.

No entanto, novamente seguindo um método inspirado no tra-
balho da Fundacdo Jodo Pinheiro, a partir de uma caracterizagio mais
imediata do conceito de déficit é possivel avancar no sentido de um conceito
mais amplo, o de “necessidades habitacionais”, o qual considera, além do
déficit habitacional propriamente dito, outros trés elementos:

iii) a inadequacdo da infra-estrutura de saneamento;

iv) adensamento excessivo (nimero de moradores por dormité-
rio);

v) o comprometimento excessivo da renda domiciliar com o
pagamento de aluguel.

A dificuldade de incorporar estes trés novos elementos de forma
precisa parece clara. Enquanto a questao do infra-estrutura de saneamento
néo pode ser traduzida numericamente, a fim de ser incorporada ao conceito
estrito de déficit habitacional, a questao do adensamento e do compromenti-
mento de renda exigiriam um nivel de arbitrariedade mais elevado por parte
do pesquisador. Mais do que isto, em termos rigorosos, seria necessario
observar as especificidades regionais na incorporacio de todos estes trés
componentes do conceito de necessidades habitacionais. Para citar um exem-
plo, apresentado adiante, o padrio de atendimento as demandas por sanea-
mento parece ter um perfil especifico nas Regides Metropolitanas do Sul,
onde o nimero de domicilios nao atendidos por rede geral de esgoto é
surpreendentemente elevado.

Desta forma, adotaremos neste trabalho o conceito mais imedia-
to de déficit habitacional, considerando-o como o core das necessidades
habitacionais em seu conjunto. Tendo em vista a disponibilidade de dados da
PNAD, incorporaremos ainda aos dois componentes do conceito de déficit,
citados acima, os comodos cedidos ou alugados nao-risticos. Ainda assim,
mesmo focalizando apenas um conceito estrito de déficit habitacional, acre-
ditamos que sua reducdo viria necessariamente acompanhada de uma dimi-
nuicao no adensamento dos domicilios (conseqiiéncia imediata da reducéo do
diferencial nimero de domicilios - nimero de familias), bem como, via ele-
vacéo da oferta de unidades habitacionais, de uma reducio dos gastos como
despesas de aluguel. Em outros termos, acreditamos que o conceito mais
restrito de déficit, adotado neste trabalho, nao apenas permitiria um moni-
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toramento mais preciso ao longo do tempo, a partir das diversas PNADs,
como também relaciona-se diretamente ao conjunto das necessidades habi-
tacionais.

Em termos propriamente operacionais, dos cinco elementos
enumerados acima, os dois primeiros (bem como a questdo dos comodos
cedidos ou alugados) podem ser diretamente avaliados a partir dos dados da
PNAD?. Desta forma, ainda que se reconheca a importancia intrinseca de um
tratamento cuidadoso da questao habitacional a partir da idéia de “necessi-
dades habitacionais”, iremos nos concentrar na questio do déficit, apenas
indicando aspectos relativos a infra-estrutura de saneamento.

Quanto ao primeiro componente do déficit, a precariedade das
habitagoes, considerou-se como “habitagio ristica” todo domicilio cujas
paredes sao constituidas de material niao-durivel, segundo a PNAD. A
estes domicilios, somaram-se aqueles onde havia coabitagao, mensurada por
residuo, através de uma comparacio direta entre o niimero de familias
e o numero de domicilios apontados pela pesquisa. A estes domicilios,
somam-se 0s comodos alugados ou cedidos nio-risticos. Os niimeros
encontrados, resumidos na tabela abaixo, permitem avaliar quantitativa-
mente o déficit habitacional brasileiro por ocasiao da realizacio da PNAD-95.

Tabela 1

y _BRASIL
COMPOSIGAO DO DEFICIT HABITACIONAL - 1995

Total de domicilios 38.969.714 100%
Coabitagao 3.077.669 7,9%
Domicilios com paredes
S0 durdveis (istioos) 1.841.347 4,7%
. Comodos alugados
St ootichas (ko rhstiii 209.215 0,5%
DEFICIT 5.128.231 13,2%

Fonte: IBGE (1996).

3 Rigorosamente, a questio do adensamento e a do comprometimento de renda com
despesas de moradia também estio disponiveis na base de dados da pesquisa.
Permanece, porém, a necessidade de definir, com o grau de arbitrariedade inevi-
tavel, critérios adequados de adensamento e comprometimento de renda excessi-
Vv0s, 0 que exigiria, ainda, a observacio de aspectos regionais relevantes.
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A dimensao relativa deste niimero pode ser avaliada através de
uma comparagio com o histérico do préprio SFH, o qual, como dito acima,
financiou, ao longo de seus primeiros trinta anos de existéncia, cerca de 5,6
milhdes de unidades, dos quais 3,3 milhdes no estrato de renda de até 10
sal4arios minimos. Admitindo a hipétese de que a escassez de unidades
habitacionais encontra-se concentrada nos estratos de renda mais baixos, e
admitindo que o custo médio da habitacao popular possa ser avaliado entre
R$ 12.500,00 e R$ 15.000,00 (Fundagéo Joao Pinheiro, 1995), os niimeros do
quadro acima podem ser traduzidos em uma caréncia de investimentos da
ordem de R$ 64 bilhées a R$ 77 bilhoes (aproximadamente 9 e 11% do PIB,
respectivamente), enquanto que o total de investimentos do SFH direcionado
a estes mesmos estratos atingiu, ao longo de trinta anos, uma cifra que
equivaleria hoje a um montante entre R$ 41 a R$ 49 bilhées (cerca de 6 e 7%
do PIB, respectivamente).

4 UM MAPEAMENTO DO DEFICIT HABITACIONAL

4.1 Distribuicao e composicao do déficit
nas Regioes Metropolitanas

Além desta visdo panordmica em nivel nacional, é relevante
avaliar a estrutura regional do déficit habitacional brasileiro. Dada a rele-
vancia desta questio no contexto dos grandes aglomerados urbanos, optamos
por explorar os dados relativos as Regioes Metropolitanas. Os resultados sao
apresentados nos graficos abaixo.

Grafico 2
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DEFICIT HABITACIONAL TOTAL - 1995

1 1 1 L
Séao Paulo - J
v Rio de Janeiro
B
S
E. Fortaleza
2 Salvador
W
3
]
o
[
o
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

Mil Unidades
Fonte: IBGE (1996).

Nova Economia | Belo Horizonte | v. 7 | n. 1 | maio 1997. 107




Do déficit habitacional do Pais como um todo, cerca de 25% (1,25
milhées de unidades) encontram-se nas Regides Metropolitanas. Destas,
quatro concentram mais de 70% do déficit (Sao Paulo, Rio de Janeiro, Recife
e Fortaleza). Pelos nimeros apresentados no Grafico 2, pode-se notar que as
duas maiores Regiées Metropolitanas possuem um déficit absoluto bastante
mais elevado que as demais. Dada a grande concentragio populacional destas
duas cidades, o resultado nao é surpreendente. No entanto, a colocacio de
cidades relativamente muito menores, como Recife e Fortaleza, neste ran-
king ja sugere que, em termos relativos, existe uma importante concentracao
espacial do déficit.

Neste sentido, como demonstra o Grafico 3, relativamente ao
total de domicilios, a situagdo mais grave concentra-se em quatro outras
Regides Metropolitanas que nao as mais populosas: Belém, Recife, Fortaleza
e Salvador. Sobretudo as trés primeiras possuem um déficit relativo nitida-
mente superior a média das Regioes Metropolitanas (10,31%) e a média
nacional total (12,2%).

Grafico 3
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Fonte: IBGE (1996).

Constatada esta importante concentraciao espacial do déficit
relativamente ao ntimero total de domicilios, é relevante identificar sua
composigao, a fim de podermos saber se esta concentracio deve-se fundamen-
talmente a questao da precariedade da estrutura habitacional (domicilios
rasticos, tipicamente), ou a simples coabitacao (diferencial nimero de resi-
déncias — ntimero de familias).
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Se ordenarmos a amostra de forma a poder identificar a partici-
pagao de cada um dos componentes do déficit habitacional (domicilios risti-
cos, comodos nao-rasticos alugados ou cedidos e diferencial ntimero de
familias — nimero de domicilios) de forma decrescente em relacio a partici-
pacao relativa dos dois primeiros elementos, poderemos distinguir os fatores
explicativos do déficit em cada uma das Regides Metropolitanas. Este orde-
namento aparece no Gréfico 4.

Grafico 4

REGIOES METROPOLITANAS
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Fonte: IBGE (1996).

Admitindo que os componentes associadas a rusticidade e ao
aluguel ou cesséo de comodos sao um indicador mais imediato da qualidade
das moradias que entram no computo do déficit que a mera coabitacgao, o
Gréfico 4 permite que se avalie a qualidade da estrutura habitacional em cada
uma das regides pesquisadas.

Assim, é possivel notar que, em algumas das cidades cujo déficit
relativo ao niimero total de domicilios é maior que a média, como Salvador,
Recife e Fortaleza, existe um peso relativo do nimero de domicilios rusticos
também elevado. A grande excecdo a esta regra é Belém, a recordista em
termos do déficit habitacional relativo, mas que possui como causa essencial
do problema a mera coabitacao.

Também chama a atencéo no Grafico 4 o fato de que, a despeito
do nimero relativamente elevado de favelados em Sao Paulo e no Rio de
Janeiro, os dados da PNAD-95 revelam um distanciamento nao-desprezivel
entre a dimensao relativa de domicilios risticos em ambas as cidades, o que
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mostra que o problema da coabitagao é relativamente mais significativo para
a avaliacdo do déficit habitacional no Rio de Janeiro.

A importéancia imediata da avaliacdo da composicao do déficit
habitacional, com énfase na questao das unidades “rusticas”, refere-se ao
fato de que tais unidades requerem um investimento de reposi¢ao ou de
reforma. Em outros termos, isto significa que a solu¢ao do problema da
precariedade nao passa simplesmente por um incremento da oferta de imé-
veis na margem, mas requer um esforgo adicional de financiamento e de
planejamento urbano, o qual, por sua vez, passa por programas como os de
desfavelamento e de melhoria do acesso a materiais de construgao para
autoconsumo’.

No extremo oposto, isto é, nos casos onde o déficit habitacional
se caracteriza essencialmente como uma questao de coabitacio, anecessidade
de planejamento urbano, ainda que vital, mostra-se menos complexa, uma
vez que passa a estar referida sobretudo a identificagdo de um padrio
socialmente eficiente de localizacdo das novas unidades habitacionais, envol-
vendo menores esforgos de relocalizagao e (re)urbanizacao (problema tipica-

mente enfrentado nos programas de desfavelamento).

Neste sentido, claramente cidades como Recife e Salvador, que
possuem um déficit relativo maior que a média das Regioes Metropolitanas
e, adicionalmente, apresentam um componente significativo de rusticidade
em sua estrutura habitacional, sao as que devem concentrar maiores esforgos
no planejamento urbano com vistas a recuperacao da qualidade das habita-
¢oes e, eventualmente, em programas de (re)urbanizagéo e relocalizacio. No
caso especifico de Recife, como veremos no préximo item, a questdo da
precariedade é agravada por uma estrutura altamente regressiva de acesso
aos servigos de saneamento.

4.2 Aspectos relacionados a infra-estrutura de saneamento

Muito embora tenhamos optado por tratar a questao do déficit
habitacional através de seus elementos mais adequados a uma quantificacio
objetiva e imediata, o conjunto de dados tornados acessiveis pela PNAD
possibilita, igualmente, um mapeamento do acesso aos servigos basicos de
saneamento, os quais permitem que avancemos um pouco mais na caracte-
rizacdo da estrutura habitacional das Regioes Metropolitanas, ainda que de
forma mais qualitativa.

Inicialmente, é relevante identificarmos o perfil nacional do
acesso a estes servigos. Como demonstra o grafico abaixo, existe uma clara

4 Ambas as idéias ja fazem parte de projetos atualmente desenvolvidos em Ambito
regional ou federal.
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regressividade na atual cobertura das redes gerais de dgua e esgoto. Da
mesma forma, a universalizacao do acesso a estes servigos ainda parece uma
meta distante, dado que um quarto do total de domicilios do Pais nao possui
abastecimento de dgua por rede geral, enquanto apenas cerca de 40% sao
servidos por rede coletora de esgoto.

Grafico 5

BRASIL

PERCENTUAL DE DOMICILIOS ATENDIDOS
POR REDES GERAIS DE AGUA E ESGOTO
SEGUNDO NIVEIS DE RENDA DOMICILIAR
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Fonte: IBGE (1996). Ver Tabela A4 no anexo de dados.

Este padrao regressivo do acesso ainfra-estrutura de saneamen-
to basico em aAmbito nacional oculta um nivel significativo de disparidades
regionais, o qual tende a agravar significativamente a questao relacionada
ao déficit habitacional em seu sentido estrito, sobretudo no que diz respeito
ao problema da precariedade (ou rusticidade) das unidades domiciliares.

Como mostra a Tabela A2 do anexo de dados®, o acesso genera-
lizado aos servigos de agua e esgoto (mais de 70% dos domicilios em média)
encontra-se restrito a um nimero pequeno de Regioes Metropolitanas: tao-
somente as de Sdao Paulo e Belo Horizonte. Em paralelo, as regioes com menor
cobertura em termos de infra-estrutura de saneamento apresentam um grau
de concentracio no acesso a estes servicos também bastante elevado. En-
quanto o acesso a rede coletora de esgoto na média das Regioes Metropolita-
nas varia de 38,4% no estrato com renda domiciliar até 1 salario minimo até
86,9% no estrato com renda de mais de 20 salarios minimos, em Recife estes

5 Note que as Regioes Metropolitanas foram ordenadas na Tabela 2 do anexo de
forma decrescente segundo a abrangéncia do atendimento médio por rede de agua.

Nova Economia | Belo Horizonte | v. 7 | n. 1 | maio 1997. 111




percentuais sao de 9,8 e 61,2%, respectivamente. Perfis igualmente regressi-
vos sdo observados nas Regides Metropolitanas de Fortaleza e Belém. Em
uma situagéo intermediaria estdo as Regides de Porto Alegre, Rio de Janeiro
e Curitiba’.

O nuimero total de domicilios sem acesso a infra-estrutura de
saneamento em cada uma das Regioes Metropolitanas aparece na Tabela A3
do anexo de dados. Como podemos notar, a universalizacio da cobertura da
infra-estrutura de saneamento nas Regides Metropolitanas envolve um es-
forgo relativamente maior no que se refere a rede de esgoto: enquanto a rede
de 4gua nao atinge cerca de 2,6 milhées de domicilios, mais de 13 milhdes
estdo privados da rede geral de esgotamento sanitario.

Em suma, a necessidade de estimular o setor da construcao civil
no Pais possuium significativo componente social, relacionado a recuperagao
e difusdo da qualidade da estrutura habitacional brasileira. Para isto, sao
necessarios esforgos que possibilitem a retomada de uma trajetéria susten-
tada de crescimento, indispensavel ao incremento da poupanca agregada,
como também a constituicao de canais de financiamento compativeis com as
caracteristicas do investimento habitacional e em saneamento.

5 A DEMANDA HABITACIONAL
NAS REGIOES METROPOLITANAS:
UM EXERCICIO PROSPECTIVO

Nas andlises prospectivas relacionadas ao déficit habitacional, é
necessério considerar nao apenas a necessidade de recuperar o estoque de
domicilios rtsticos ou reduzir os niveis de coabita¢do. Um elemento adicional,
também relacionado ao diferencial familias — domicilios, refere-se a tendén-
cia de evolugao do nimero de pessoas por unidade domiciliar. Segundo a
Fundagao Joao Pinheiro (1995), o niimero de moradores por unidade domi-
ciliar 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 estoque de
moradias necessario para que, em 2000, o nimero de moradores por domicilio
correspondesse ao valor estimado a partir da tendéncia temporal observada
nas duas ultimas décadas. Este acréscimo necessério no estoque de domicilios
corresponde a chamada demanda demogréfica por unidades domicilia-
res.

6 Einteressante notar que, noque se refere as Regides Metropolitanas do Sul, apesar
de um baixo nivel de desigualdade no acesso a rede coletora de esgoto, o percentual
médio de domicilios atendidos por este servigo é relativamente haixo.
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Como mostram os dados da Tabela 2, é possivel notar uma
elevada concentracio da demanda demogréfica em Séo Paulo (30% do total
das Regides Metropolitanas) e no Rio de Janeiro (14%).

Tabela 2

REGIOES METROPOLITANAS
DEMANDA DEMOGRAFICA - 1995/2000

Numero médio

Regioes de peesoas deljiiﬁ?:gios d?lflgl;‘;?'laca
Metropolitanas por domicflio

1995 2000 1995° 2000 1995/2000
Belém 4,5 4,0 211.955 367.752 155.797
Belo Horizonte 3,9 3,6 943.539 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 2,9 967.601 1.244.537 276.936
Recife 4,1 3,8 734,123 866.252 132.129
Rio de Janeiro 3,4 3,1 2.998.618  3.321.804 323.186
Salvador 3,9 3,7 690.503 851.912 161.409
Sao Paulo 3,7 3,4 4.438.378 5.126.737 688.359
TOTAL 3,7 3,4 12.159.226  14.445.054 2.285.828

* Dados da PNAD-95.
** Estimativas da Fundagdo Jodao Pinheiro (1995, p. 261).

Note que, segundo a metodologia adotada, o nimero de domici-
lios em 2000 é calculado por residuo. Dadas as taxas de crescimento demo-
grafico estimadas para o periodo 1995/2000 e observada a tendéncia de
reducdo do niimero de moradores por domicilio, chega-se ao estoque de
domicilios necessario ao atendimento deste conjunto de condicionantes. O
diferencial entre o estoque existente em 1995 e o estoque necessario em 2000
corresponde a demanda demogréfica.

Ao incorporar este conceito, concluimos necessariamente que a
reversao do déficit habitacional exigira um incremento no nimero de domi-
cilios capaz de sanar cada um dos componentes do déficit (coabitacao,
rusticidade e aluguel ou cessao de comodos), além de atender a demanda
demograéfica. Para que a zeragem do déficit fosse atingida neste espaco de
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cinco anos’, portanto, o estoque de domicilios deveria crescer nas Regides
Metropolitanas em mais de 3,5 milhdes de unidades. Mais uma vez, se
tomarmos por referencial o custo das casas populares, estimado pela Funda-
¢ao Joao Pinheiro (1995) entre R$ 12.500 e R$ 15.000 (supondo que o déficit,
tal como estimado neste estudo, é fortemente concentrado nos estratos de
renda mais baixos), esta oferta de novas unidades de moradia e ser
avaliada monetariamente entre R$ 43,75 bilhoes e R$ 52,5 bilhoes".

6 NOTA CONCLUSIVA

Um dos principais objetivos deste trabalho foi prestar uma
contribuicao para que se fixe um conceito de déficit habitacional no Brasil,
compativel com a disponibilidade efetiva de dados, e que, adicionalmente,
utilize-se de um nivel minimo de arbitrariedade. Se bem a metodologia
adotada conduza, reconhecidamente, a4 estimagdo de uma espécie de core
deficit, deixando de avaliar diretamente o conjunto das “necessidades habi-
tacionais”, acreditamos que, em termos de uma anélise comparativa inter-
regional ou mesmo intertemporal, tal metodologia oferece um instrumento
razoavelmente satisfatério para o condugao de politicas publicas direcionadas
a melhoria do padrao habitacional brasileiro.

A fim de evitar uma mera constatacio de um problema de
tamanho interesse social, optamos por uma postura analitica mais ampla,
tocando também na questdo do financiamento. Ao mesmo tempo, optamos
por ndo enumerar pontos de uma agenda para a superagio do problema, uma
vez que um trabalho bastante elaborado neste sentido pode ser encontrado
nos relatérios da conferéncia sobre assentamentos humanos Habitat II,
promovida pela ONU recentemente (Brasil, 1996). Ainda assim, cabe reafir-
mar o escopo declarado deste trabalho no sentido de uma analise relativa-
mente detalhada do lado da demanda do segmento habitacional brasileiro.
Igualmente relevante, porém, é o esforco de pesquisa destinado a uma correta
compreensao da estrutura de oferta, e dos condicionantes impostos por ela a
expansdo e 4 melhoria das condigoes de moradia no pais®.

7 Esta hipétese é explicitamente irrealista. Seu objetivo é tao-somente explicitar
qual seria o esforgo requerido para a zeragem do déficit em um horizonte em que
as proje¢oes sobre o crescimento populacional sdo mais confidveis.

8 A estes nlimeros devemos somar os gastos necessdrios para a universalizacio do
acesso a infra-estrutura de saneamento. Infelizmente, o custo deste tipo de obra
possui uma variancia inter-regional nao desprezivel, o que dificulta uma quanti-
ficagdo do esforco necessério para se atingir esta universalizacao.

9 Tal esforgo de pesquisa encontra-se, atualmente, na agenda de trabalho do autor.
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Por fim, cabe ressaltar que a discussdo sobre o problema do
déficit habitacional nao deve ser restringida as Regides Metropolitanas.
Como demonstram os dados apresentados, muito embora responsaveis por
parte expressiva do déficit total, em termos relativos as Regides Metropoli-
tanas possuem um déficit menor que a média nacional, avaliado em 10,3%
do total de domicilios, contra 13,2% para o Pais como um todo. Ainda assim,
acreditamos que o perfil regional revelado pelo estudo das Regioes Metropo-
litanas é representativo da distribui¢éo geral do déficit habitacional, bem
como do acesso a infra-estrutura de saneamento. Resta esperar que esforcos
de pesquisa como este possam contribuir, de fato, com a reversio dos
problemas sociais que afetam de forma tao marcante a populacio do pais.
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Tabela Al

DEFICIT HABITACIONAL
SEGUNDO REGIOES METROPOLITANAS
COMPOSICAO E PERCENTUAL DO TOTAL DE DOMICILIOS

1995
Domi- Total Total  Diferencial  De89  pegcy (%do
Regida cilios Cémo- de dedomi-  familias— total ntimero de
Metropolitana i dos* P a: T (nimero de e o
risticos familias cilios domicilios 7 domicilios)
unidades)
Belém 613 4.286 250.729 211.955 38.774 43.673 20,6
Belo Horizonte 1.723 7.136 1.010.252 943.539 66.713 75.572 8,0
Rio de Janeiro 14.350 23.534 3.213.871 2.998.618 215.253 253.137 84
Fortaleza 16.397 4.253 673.323  582.464 90.859 111.509 19,1
Curitiba 8.182 1.684 630.796 592.045 38.751 48.617 8,2
Sao Paulo 65.261 33.040 4.750.620 4.438.378 312.242 410.543 9,2
Porto Alegre 16.944  3.007 1.031.020 977.601 53.419 73.370 75
Recife 39.129 3.978 837.102 734.123 102.979 146.086 19,9
Salvador 22648 9.351 750.557 690.503 60.054 92.053 13,3
Total (Regides 195947 90269 13148270 12.169.226  979.044  1.254.560 10,3
Metropolitanas)
Fonte: IBGE (1996).
* Alugados e cedidos ndo-risticos.
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ATENDIMENTO POR REDES GERAIS DE AGUA E ESGOTO:

Tabela A2

PERCENTUAL DO NUMERO TOTAL DE DOMICILIOS
SEGUNDO NIVEIS DE RENDA DOMICILIAR

1995
(%)
Regides Niveis de renda domiciliar em Salérios Minimos
Metropolitanas Média atél 1a2 2a3 8ab 5al0 10220 +de20
Total Agua 93,2 69,8 79,9 84,7 91,4 95,0 98,4 98,6
o
Esgoto 66,3 38,4 42,3 47,2 55,3 64,7 78,3 86,9
Agua 96,7 1781 92,7 914 954 966 993 992
Sao Paulo
Esgoto 77,7 60,5 62,2 62,8 67,6 72,7 85,7 93,4
) Agua 90,7 660 755 86,0 90,3 949 989 100,
Belo Horizonte
Esgoto 73,6 53,2 58,9 61,1 65,2 76,9 87,9 97,5
i Agua 90,5 68,0 72,1 79,9 88,7 93,8 96,3 98,6
Curitiba
Esgoto 35,6 19,5 11,0 19,6 248 33,5 41,7 67,6
Agua 89,3 79,7 78,0 82,0 87,5 90,7 96,2 97,9
Rio de Janeiro
Esgoto 52,0 424 38,9 41,7 45,0 498 60,8 74,7
Agua 88,1 66,3 81,6 81,1 85,9 89,7 94,3 95,8
Porto Alegre
Esgoto 22,1 12,0 15,5 13,7 19,2 23,9 26,2 33,6
Agua 84,5 62,1 7,7 80,7 88,4 954 97,6 95,3
Salvador
Esgoto 41,9 29,9 32,6 32,0 35,9 479 55,8 70,2
" Agua 79,6 55,4 65,8 73,6 82,4 90,9 95,0 97,8
Recife
Esgoto 246 9,8 9,6 16,5 229 31,1 43,0 61,2
Agua 73,0 500 457 61,3 70,1 802 867 854
Belém
Esgoto 8,3 34 1,6 4.0 3,8 8,3 12,4 21,6
Agua 66,0 459 447 559 689 794 869 904
Fortaleza
Esgoto 155 69 95 100 140 204 227 321

Fonte: IBGE (1996).
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Tabela A3

NUMERO DE DOMICILIOS NAO ATENDIDOS
POR REDES GERAIS DE AGUA E ESGOTO

1995
Regioes Metropolitanas Numero de domicilios
A 2.640.059
Total Wl
Esgoto 13.133.529
A 535.269
Sao Paulo by
Esgoto 3.629.728
. Agua 87.395
Belo Horizonte
Esgoto 249.137
a 56.315
Curitiba Agu
Esgoto 380.265
Agua 320.871
Rio de Janeiro ool
Esgoto 1.437.890
Agua 116.271
Porto Alegre
Esgoto 7S62.001
Agua 107.215
Salvador U
Esgoto 400.853
Agua 149.623
Recife e
Esgoto 553.716
A 57.170
Belém i
Esgoto 194.175
Agua 197.940
Fortaleza
Esgoto 491.406

Fonte: IBGE (1996).
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Tabela A4

_ BRASIL
DOMICILOS ATENDIDOS

POR REDES DE AGUA E ESGOTO

1995

Faixas de renda domiciliar em saldrios minimos

TOTAL  atél 1a2 2a3 3a5 5a10 10220  +de
NUmero o J896974 3470944 5937759 5157090 T.069.638 8149612 4720184 3078219
&l ;g“;d. goral 27768213 1325926 2876972 3132121 5438 7005253 4368.059 2915.992
% 71,2 38,2 485 60,7 742 86,0 92,5 94,7
C/;or‘g‘r’e";e colotora 15408778 551615 1175814 1368045 2621021 4085906 2901865 2.170.448
% 39,5 15,9 19,8 %5 371 50,1 61,5 705

Fonte: IBGE (1996).

* Inclui também os sem rendimento e sem declaragio.
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