FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS NOS
MUNICIPIOS DO RIO GRANDE DO SUL:
ANALISE DA DINAMICA ENTRE OS ANOS

Resumo

O presente trabalho tem como
objetivo avaliar a dinamica dos
financiamentos habitacionais nos
municipios do Rio Grande do Sul no
periodo compreendido entre 2006 e
2010. Para isso, utiliza-se informa-
¢Oes obtidas junto a Caixa Economi-
ca Federal, instituigdo responsavel
por 73% do total de financiamentos
imobilidrios realizados no Brasil
(FINANCIAMENTO, 2010). Para
esta andlise utiliza-se dois tipos de
avaliagdes: método estrutural-dife-
rencial e técnicas de krigagem. Como
resultados obtidos através do estudo,
pode-se inferir que houve um maior
dinamismo no periodo considerado
nas faixas de maior valor de imével.
Além disso, houve um processo de
crescimento mais intenso nas zonas
de depressdo. As curvas de nivel,
baseadas no valor do efeito liquido
do método estrutural-diferencial,
permitem constatar que houve um
movimento de dispersido do volume
de financiamento para essas areas;
mas isso ndo significa que a popu-
lacdo menos favorecida tem sido
beneficiada. Ainda, o Rio Grande do
Sul superou a meta estabelecida pelo
Programa, mesmo sendo um dos es-
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tados com menor déficit habitacional
no pais (CBIC, 2011).
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Abstract

This study aims to evaluate the
dynamics of housing loans in the
municipalities of Rio Grande do
Sul in the period between 2006 and
2010. For this, we use the information
obtained from the Caixa Econdmica
Federal, the institution responsible
for 73% of all mortgages made in Bra-
zil (FINANCIAMENTO, 2010). This
analysis makes use of two types of
evaluations: shift-share method and
kriging. The results obtained from
the study can be inferred that there
was a greater dynamism in the peri-
od considered in the bands of higher
value property. Furthermore, there
was a growth process more intense
in areas of depression. The contour
lines based on the value of the net
effect of the shift-share method, it
appears that there was a movement

CATniA FERNANDA DA SiLvA
Tiaco Wickstrom ALVES?

to spread the volume of funding for
these areas, but that does not mean
that the less favored population has
benefited. Still, the Rio Grande do Sul
exceeded the target established by
the program, even though one of the
states with lower housing shortage in
the country(CBIC, 2011).

Keywords: housing deficit; dynam-
ics; housing policy.
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1 Introducdo

O Programa da Organizagdo das
Nagdes Unidas para os Assentamen-
tos Humanos, UN-HABITAT, estima
que existem no mundo mais de um
bilhdo de pessoas que vivem sem
residéncia e em condic¢des inacei-
taveis de pobreza (UN-HABITAT,
2003). Afirma também que, se nada
for feito, nos préximos 30 anos esse
déficit devera aumentar e atingir
cerca de dois bilhdes de pessoas
(UN-HABITAT, 2006). Em termos
regionais, a Asia detém mais da
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metade da populacdo mundial das
favelas (581 milhdes), seguida pela
Africa Subsaariana (199 milhdes) e
pela América Latina (120 milhdes).
No Brasil, entre os anos de 1991 e
2006, houve um aumento do déficit
habitacional e, em 2007, o déficit era
de 6,27 milhdes de domicilios (BRA-
SIL, 2009a).

Buscando mitigar o problema do
déficit habitacional brasileiro, surgiu
o Programa “Minha Casa, Minha
Vida”, que foi implantado pela Medi-
da Provisdria n° 459, de 25 de marco
de 2009, e transformado em Lei em
de 07 de julho de 2009 — Lei N°© 11.977
(BRASIL, 2009b). Este Programa tem
por finalidade criar mecanismos de
incentivo a producdo e a aquisicao
de novas unidades habitacionais
pelas familias com renda de até dez
salarios minimos, cuja meta para os
anos de 2009 e 2010 era a construgao
de um milhao de moradias, sendo
que desse total, 40% destinavam-se a
familias com renda de até 3 salarios
minimos (BRASIL, 2009c¢). A segunda
parte do Programa, que serd execu-
tado até 2014, prevé a construgao de
mais 2 milhdes de residéncias, sendo
que trés quintos delas serdo destina-
das a familias com renda de até trés
salarios minimos (BRASIL, 2010). A
partir dessas informacdes, este artigo
tem como objetivo avaliar a dinamica
dos financiamentos habitacionais nos
municipios do Rio Grande do Sul no
periodo de 2006 a 2010.

Destaca-se que o conceito uti-
lizado neste artigo de déficit habi-
tacional fundamenta-se no estudo
desenvolvido pela Fundacdo Joao
Pinheiro (BRASIL, 2009a), que é: ane-
cessidade de aumento do estoque de
moradias e da substitui¢do daquelas
que apresentam condi¢des insalubres
de sobrevivéncia; é, portanto, uma
analise do estoque de moradias, que
contempla as necessidades para a
solugao da questao habitacional num
dado momento do tempo.

Além disso, ha de se considerar
que o mercado imobilidrio possui
financiamentos de diversas institui-
¢Oes financeiras. No entanto, esta
pesquisa considera apenas dados

de financiamentos promovidos pela
Caixa Econdmica Federal que é o
agente gestor do Programa “Minha
Casa, Minha Vida”. Esta é uma limi-
tacdo que se tem nesta pesquisa em
fungao de disponibilizacdo de dados.
No entanto, a representatividade da
Caixa nos financiamentos imobili-
arios é bastante significativa, uma
vez que é responsavel por 73% dos
financiamentos concedidos no Brasil
(FINANCIAMENTO, 2010).

2 Adinamicaurbana e a ques-
tao habitacional no Brasil

A organizagdo do espago urbano
se configura com base em diferencas
socioecondmicas dos individuos,
que no Brasil, em decorréncia da
concentracdo de renda, tem gerado
uma segregacdo socioespacial dos
processos de valoriza¢do imobilidria
e de fragmentagado, homogeneizacao
e hierarquiza¢do do espago urbano
(BOTELHO, 2007).

Abramo (2001) destaca que os
individuos enfrentam uma escolha
entre o consumo de bens compostos e
ode espago, localizando-se em funcéo
da distancia do centro de negécios. Ele
considera que a escolha do lugar de
moradia ndo depende exclusivamente
das rela¢des de mercado, mas que
também é influenciada pela relacdo
de forcas existentes entre as classes
sociais. Uma visdo mais heterodoxa
a respeito da localizagdo residencial,
segundo o autor, mostra que os indi-
viduos (assim denominados aqueles
capazes de participar do mercado)
adotam comportamentos diferentes
do esperado pelos neocléssicos, uma
vez que suas escolhas podem se cons-
tituir numa “aplica¢do fundiaria”,
ou podem derivar de condic¢Ges de
externalidades de vizinhanca.

Alves (2009) e Santos (2005) res-
saltam que a dindmica de estrutura-
¢oes e desestruturagdes urbanas tem
levado uma massa da populagdo de
baixa renda em direcdo a periferia
das cidades e uma minoria com altos
saldrios que tem permanente acesso
aos bens e servicos oferecidos. Como
consequéncia, existem diferencas
quantitativas e qualitativas de con-
sumo.

Botelho (2007), baseado na légica
dos “dois circuitos”® desenvolvida
por Santos (1979), e retomada por
Santos (2005), afirma que o segmen-
to imobiliario brasileiro é regido
por esta 16gica. Argumenta que
coexistem duas situa¢des: um setor
capitalista de produgdo de mora-
dias para segmentos de maior renda
da sociedade e de iméveis para o
ambito de negdcios; e um setor de
constru¢do de moradias localizadas,
muitas vezes, em dreas de ocupacgao
ou loteamentos clandestinos.

Com relagdo aos aspectos que en-
volvem a provisdo e o financiamento
habitacional, a transferéncia para
o mercado de grande parte dessa
responsabilidade implica no apro-
fundamento da separacdo espacial
das distintas classes sociais. H4 uma
homogeneizagdo social das dreas da
cidade por meio dos mecanismos de
hierarquizacdo dos pregos de acesso
a terra urbana e a moradia (BOTE-
LHO, 2007).

No que concerne ao financia-
mento do setor imobilidrio, o autor
destaca a necessidade de um volu-
moso capital de giro aliado a um
largo tempo de rotagdo. Além disso,
se faz necessdrio o financiamento
da demanda para que esta se torne
“solvéavel”, ou seja, tenha condigdes
de pagar pelo imével (o que é uma

3 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 modernizagao, visto que se refere aqueles que
parcialmente se beneficiam do progresso técnico, ou que ndo se beneficiam
dele e das vantagens a ele relacionadas. Para maiores detalhes, ver Santos

(1979).
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questdo relevante, principalmente
para a populagdo de menor renda).
Assim, a demanda do setor encontra-
se fragmentada entre os diversos
usos a que se destina a produgdo
imobilidria e as diversas faixas de
renda da populac¢do que procura um
imével para morar.

Entretanto, por envolver um ele-
vado prazo para a recuperagdo do
crédito concedido, e por representar
um grande risco para as institui¢des
financeiras, o financiamento para
o setor imobilidrio pode encontrar
muitas dificuldades, principalmen-
te para aquelas moradias voltadas
a populagdo com menos recursos
financeiros. E tal provisdo torna-se
responsabilidade do Estado (BOTE-
LHO, 2007).

Silva (1989) em sua avaliagao da
Politica Habitacional Brasileira, afir-
ma que esta, para permitir o acesso
das classes populares a habitacdo,
deveria levar em conta trés aspectos.
O primeiro deles, é que nas cidades o
problema habitacional est4 relaciona-
do com a questdo fundidria urbana.
A crescente valorizagao dos terrenos
em conjunto com o crescimento de-
sordenado das cidades faz com que
haja desequilibrios na sua estrutura.
O segundo aspecto é o fato da ha-
bitagdo ser importante no ciclo de
reprodugédo do capital, por ser “um
componente do ‘consumo social mé-
dio” que contribui para a fixa¢do do
valor da forga de trabalho” (SILVA,
1989, p.32). O terceiro aspecto a ser
considerado ressalta que, no Brasil,
investimentos em infraestrutura para
o desenvolvimento industrial tém
prioridade, o que faz com que os
recursos para investimentos estatais
em bens de consumo coletivo nao
sejam suficientes e, portanto, ndo
evoluam no mesmo ritmo do cresci-
mento das cidades. Nesse contexto,
critica que a habita¢do popular nao
mereceu um tratamento sério no
Brasil até entdo.

Ou seja, existe demanda por mo-
radias, mas os valores dos imdveis
(muitas vezes elevados para o padrao
de consumo da populagdo de baixa
renda) impedem o acesso a obtengao
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da moradia prépria por uma parcela
da populagdo. Além disso, sem um
planejamento urbano eficiente, o
crescimento das cidades acaba por
acontecer de forma desordenada,
fazendo com que haja uma ocupacao
das periferias, muitas vezes sem as
devidas condig¢des de infraestrutura
e saneamento necessarias. A preo-
cupacdo do Estado em fomentar a
economia através de incentivos aos
investimentos para o setor industrial
deve se dar em consonancia com os
investimentos em prol da habitacido
popular. Ou seja, deve prover mora-
dias as familias de baixa renda, possi-
bilitar o seu acesso ao crédito, e gerar
empregos e renda para promover o
crescimento e o desenvolvimento
econdmico. Esta necessidade fica
explicita com os dados de Gongalves
(1998) que revelam que do total de
domicilios existentes no Brasil, 40%
deles sao habitados por familias com
renda de até trés saldrios minimos;
ao mesmo tempo, 73% do total de
domicilios improvisados encontram-
se nesta faixa de renda.

Com relagdo aos programas ha-
bitacionais voltados a populagdo de
baixa renda, algumas tentativas me-
recem destaque. A Fundagdo da Casa
Popular, criada em 1946, voltava-se
ndo s6 a prover moradias, como
também enfrentar problemas de in-
fraestrutura. Viabilizou a construgao
17 mil casas e 143 conjuntos habita-
cionais (AZEVEDO e ANDRADE,
1982), o que pode ser considerado um
resultado bastante modesto.

Posteriormente, ocorreu a criacdo
do Banco Nacional da Habitacao
(BNH), em 1964, que passou a geren-
ciar os recursos do Fundo de Garantia
por Tempo de Servigo (FGTS), criado
em 1966. O BNH perdurou até 1986
e neste periodo foi responsével pela
construgdo de, aproximadamente, 4,4
milhdes de casas. Desse total, cerca
de 25% destinaram-se as familias
com renda inferior a cinco salarios
minimos (SILVA, 1989). Trindade
(1971) apresenta a estimativa de que
o déficit habitacional brasileiro por
ocasido da criagdo do BNH estava em
torno de oito milhdes de unidades.

Desta forma a politica habitacional
do periodo atingiu pouco mais de
50% do déficit observado no inicio
de sua implantacéo.

Azevedo e Andrade (1982) res-
saltam que, durante a trajetéria do
BNH, os investimentos passaram,
aos poucos, a privilegiar os gru-
pos de maior renda, o que causou
distor¢des aos objetivos sociais do
banco. Assim, os autores afirmam
que, apesar do montante de casas
financiadas no periodo, o BNH nao
conseguiu um maior impacto sobre
o melhoramento do estoque de habi-
tagdes existentes. Para exemplificar,
citam a expansdo do mercado infor-
mal, paralelo ou clandestino, com a
construcdo de moradias sem licenca
das prefeituras, além do crescimento
de domicilios riisticos. O fato de ndo
estar atingindo de forma satisfatéria
os objetivos sociais almejados na
sua criagdo, bem como a baixa taxa
de retorno dos investimentos habi-
tacionais, provocados em parte pela
politica de aumento das prestacdes
inferiores a corre¢do monetéria e
pelo rombo causado pelo Fundo de
Compensacao das Varia¢des Salariais
(FCVS), fizeram com que o BNH fos-
se extinto em 1986 (SANTOS, 1999).
A partir daf, a gestdo do FGTS passou
a ser de responsabilidade da Caixa
Econdmica Federal, que se tornou o
6rgao executor da politica habitacio-
nal no Brasil (BRASIL, 2004).

Com a criagdo do BNH em 1964
surge o programa de habitacao social
denominado Companhias Habita-
cionais (COHABSs), que financiou a
constru¢do de mais de um milhao de
moradias no periodo de existéncia do
BNH. Além disso, em 1973, foi criado
o Plano Nacional de Habitagdo Popu-
lar (PLANHAP), para atuar nas cida-
des com mais de 50 mil habitantes e
atender familias com renda mensal
entre um e trés salarios minimos. Ja o
Programa de Financiamento de Lotes
Urbanos (PROFILURB), implantado
em 1975, ampliou o PLANHAP,
incorporando familias com renda
informal. O Programa de Erradicacdo
da Sub-Habitacdo (PROMORAR),
criado em 1979, estava voltado as fa-
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milias que ocupavam irregularmente
a terra urbana. Apds a extingdo do
BNH, foi implementado o Mutirao
Habitacional, visando a construcdo
de casas nas periferias por meio do
sistema de ajuda mutua (BRAGA,
1995) e, em 1995, foram criados o
Pr6-Moradia e o Habitar-Brasil,
ambos de carater assistencialista,
segundo os quais cabia aos estados
e municipios a apresentagio de pro-
jetos de habitacdo popular a Unido
(SANTOS, 1999).

A partir de 1995 o governo bra-
sileiro classificou o modelo de in-
terven¢do governamental no setor
habitacional baseado no SFH como
esgotado, regressivo e insuficiente.
Esgotado em fungdo das dificuldades
de captacdo liquida das fontes de
recursos. Regressivo por ter benefi-
ciado as camadas de renda média e
alta. Insuficiente porque produziu
5,6 milhdes de moradias durante
30 anos, do total de 31,6 milhdes de
novas moradias produzidas no pais
durante esse periodo (SANTOS,
1999).

Vale destacar, todavia, que ha
uma avaliacdo positiva do desem-
penho do SFH, uma vez que possi-
bilitou a capitalizagdo das empresas
ligadas a construgao das habitagdes,
permitiu que houvesse a estruturagéo
de uma rede de agentes financeiros
privados, e possibilitou o financia-
mento a produgdo e ao consumo
(MARICATO, 1987).

Além disso, também foi criada
outra linha de financiamento, con-
cedido diretamente a pessoas fisicas
com renda mensal de até 12 salarios
minimos: a Carta de Crédito FGTS. O
autor destaca que esse programa se
constituiu numa importante mudan-
¢a de estratégia, visto que até 1994
os financiamentos, em sua maioria,
eram direcionados as construtoras.

Em 1999 foi criado o Programa
de Arrendamento Residencial (PAR),
voltado a construcdo de conjuntos
habitacionais de pequeno porte loca-
lizados na malha urbana (BONATES,
2008). O Programa objetiva propiciar
acesso a moradia para a populacido
de baixa renda sob a forma de ar-

rendamento residencial com opgao
de compra. Abrange a aquisicdo de
empreendimentos novos, a serem
construidos, em construcao ou a re-
formar. O publico-alvo sdo familias
com rendimento mensal de até seis
saldrios minimos. Ja com relacdo aos
recursos para o PAR, estes sdo oriun-
dos do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), criado exclusiva-
mente para o Programa, que é com-
posto de recursos onerosos (vindos
de empréstimos junto ao FGTS) e
recursos ndo onerosos (provenientes
do FAS, FINSOCIAL, FDS e PROTE-
CH). O enquadramento é feito pelo
poder publico local, que identifica as
familias a serem beneficiadas, ao pas-
so que a Caixa realiza a sele¢do dos
arrendatarios por meio de analise
cadastral e apuracado da renda fami-
liar. O arrendatario é responsavel
pela conservacdo do imével. Este, por
sua vez, deve ter condi¢des minimas
de infra-estrutura e habitabilidade,
seguir normas técnicas especificadas
pelo Programa, e estar dentro do
limite de valor para enquadramento
(MEDEIROS, 2007).

Em 2003 foi criado o Ministério
das Cidades, 6rgdo responsavel
pelas Politicas de Desenvolvimento
Urbano e Setorial de Habitac&o. Esta
dltima, ainda vigente em 2011, visa
promover condi¢des de acesso a
moradia digna por parte de toda a
populagdo, principalmente os seg-
mentos de baixa renda. Tem como
componentes principais, “Integracdo
Urbana de Assentamentos Precérios,
a urbanizacao, regularizagao fun-
didria e inser¢ao de assentamentos
precarios, a provisao da habitacio e a
integragdo da politica de habitacado a
politica de desenvolvimento urbano”
(BRASIL, 2004, p.29).

A Politica Nacional de Habitagao
vigente, implementada em 2003,
tem como objetivo promover con-
di¢des de acesso a moradia digna a
todos os segmentos da populagéo,
principalmente os de baixa renda,
contribuindo para a inclusdo social.
Tem como principal instrumento
de atuagdo o Sistema Nacional de
Habitagdo (SNH), que tem como
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atribui¢des a integracdo entre os
trés niveis de governo e os agentes
publicos e privados envolvidos e a
defini¢do das regras que asseguram
a articulagdo financeira necessaria a
implementacdo da Politica Nacional
de Habitacdo. O SNH possui dois
subsistemas: o Subsistema de Habi-
tagdo de Interesse Social (SHIS), que
visa garantir que os recursos publicos
sejam destinados exclusivamente a
subsidiar a populagdo de mais baixa
renda, que é onde se concentra a
maior parte do déficit habitacional
brasileiro; e o Subsistema de Habita-
¢ao de Mercado (SHM), que objetiva
reorganizar o mercado privado da
habitacao, estimulando a inclusdo
de novos agentes, facilitando a pro-
moc¢ado imobilidria. Com relagao as
fontes de recursos, o primeiro seria
movimentado com recursos prove-
nientes do Fundo de Garantia por
Tempo de Servigo (FGTS), do Fundo
Nacional de Habitagdo de Interesse
Social (FNHIS), do Fundo de Arren-
damento Residencial (FAR), do Fun-
do de Amparo ao Trabalhador (FAT)
e do Fundo de Desenvolvimento
Social (FDS). J& o segundo Subsis-
tema tem como fonte de recursos a
captacdo via cadernetas de poupanga
e outros instrumentos de atragdo de
investidores institucionais e pessoas
fisicas (BRASIL, 2004).

Em 2007, o governo federal lan-
¢ou o Programa de Aceleracdo do
Crescimento — PAC (CONHECA,
2007). Uma das propostas desse
programa foi a criagdo de uma linha
de crédito especifica para permitir
0 acesso a moradia por parte da
populacdo de baixa renda. Deste,
surge o Programa “Minha Casa,
Minha Vida”, no ano de 2009, com a
finalidade de criar mecanismos para
incentivar a construgéo e a compra de
novas unidades habitacionais para
familias com renda mensal de até
10 saldrios minimos, em qualquer
cidade do territério nacional. A meta
inicial era de produzir um milh&o de
moradias (ROLNIK, 2010).

O PMCMYV surge como uma me-
dida de natureza anticiclica diante do
cendrio de crise financeira mundial
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e 0s seus consequentes impactos
negativos sobre a atividade econd-
mica, renda e nivel de emprego do
pais. Ainda, se constitui num meio
de garantir a melhoria da qualida-
de de vida da populagdo de baixa
renda e manutencdo do nivel de
atividade econdmica, viabilizando
a continuidade de investimentos,
principalmente no setor de cons-
trugdo civil, gerador de emprego e
renda as camadas de menor poder
aquisitivo. Ademais, a Exposicdo de
Motivos do Programa destaca o diag-
nostico de que o déficit habitacional
brasileiro se concentra no segmento
populacional de baixa renda, e que
esse segmento tem dificuldade em
acessar financiamentos e outros me-
canismos de aquisi¢do de moradia
que demandam comprovacédo de
suficiéncia de renda. Por fim, o feno-
meno da aceleragido da urbanizagao
na ultima década também tem con-
tribuido para o aumento do déficit
habitacional (BRASIL, 2009d).

Segundo a Lei N° 11.977 (BRA-
SIL, 2009b), para a defini¢do dos
beneficidarios do PMCMV devem
ser respeitadas as faixas de renda e
as politicas estaduais e municipais
de atendimento habitacional. Além
disso, deve-se priorizar o tempo de
residéncia ou de trabalho do can-
didato no Municipio, e adequagdo
ambiental e urbanistica dos projetos
apresentados.

Hirata (2009) ressalta que a dis-
tribuicdo dos recursos destinados
ao Programa “Minha Casa, Minha
Vida” se deu com base no déficit
habitacional por regides do pais e por
faixas de renda. Além disso, o dire-
cionamento desses recursos é feito
pela Caixa Econoémica Federal.

Com relacéo a renda para enqua-
dramento no Programa, esta se situa
na faixa de R$ 465,00 a R$ 4.900,00
para financiamentos de iméveis nos
municipios integrantes das regides
metropolitanas dos estados de Sao
Paulo, Rio de Janeiro e Distrito Fede-
ral, municipios com populagao igual
ou superior a 500 mil habitantes e
capitais estaduais e seus municipios
limitrofes. Para os demais munici-
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pios, o limite de renda fica entre R$
465,00 e R$3.900,00 Ha de se ressaltar
também que o comprometimento
financeiro do mutudrio nao pode
ultrapassar 30% da renda familiar
mensal bruta (CAIXA, 2011).

Com relacgéo as subvengoes con-
cedidas aos mutudrios, estas podem
ser de dois tipos. Ha um subsidio em
valor, varidvel conforme a renda —
quanto menor a renda familiar, maior
ovalor do subsidio; e ha um subsidio
em taxas de juros, onde o mutua-
rio com renda familiar menor tem
também uma taxa de juros menor (a
taxa nominal varia entre 5% e 8,16%
ao ano). Além disso, mutuarios que
possuem 3 anos ou mais de trabalho
sob o regime do FGTS (consecutivos
oundo) tém a taxa de juros reduzida
em 0,5% (CAIXA, 2011).

Para enquadramento no Progra-
ma, os imdveis devem ser novos
(com Habite-se expedido a partir de
26 de margo de 2009) e ndo terem
sido habitados. Além disso, pode-se
financiar a aquisigdo de terreno e
construcgdo de imével, ou a constru-
¢do em terreno préprio. Entretanto,
hé de se observar o teto de valor
venal dos iméveis para enquadra-
mento, que varia entre as cidades. No
Distrito Federal, capitais estaduais,
municipios integrantes das regides
metropolitanas dos Estados de Sao
Paulo e Rio de Janeiro, e municipios
com populagao igual ou superior
a um milhdo de habitantes, o teto
estd estipulado em R$ 130 mil; para
os municipios com populagdo igual
ou superior a 250 mil habitantes,
municipios do entorno do Distrito
Federal e demais regides metropo-
litanas, este valor é da ordem de R$
100 mil; e para os demais municipios
o teto foi estabelecido em R$ 80 mil
(CAIXA, 2011).

Pelo exposto verifica-se que ao
longo do século XX houve varias
tentativas de eliminar o déficit habi-
tacional. O Programa “Minha Casa
Minha Vida” é mais um programa
desenvolvido no intuito de prover o
acesso a moradia para as familias de
menor renda. E um projeto ousado,
que alcangou seu objetivo quantitati-

vo em 2010, de produzir um milhao
de casas. Para tentar compreender
a dindmica dos financiamentos ha-
bitacionais no Rio Grande do Sul, e
avaliar se o Programa “Minha Casa,
Minha Vida” modificou substancial-
mente essa dinamica, foi utilizada
uma combinagdo de procedimentos
metodolégicos, que em virtude da
anélise que se pretende fazer, se com-
plementam. Dessa forma, o capitulo
seguinte apresenta a metodologia
empregada para atingir os objetivos
propostos por esse estudo.

3 Procedimentos metodolégi-

cos

Para avaliar a dinamica dos finan-
ciamentos habitacionais nos munici-
pios do Rio Grande do Sul, com base
nos financiamentos concedidos pela
Caixa Econdmica Federal, optou-se
por utilizar o método estrutural-
diferencial e as técnicas de krigagem,
como formas complementares de
analise. Assim, serd possivel identi-
ficar a dindmica por faixas de valor
dos iméveis, por municipio. Com
relagdo aregido de andlise do estudo,
a mesma é composta pelos 496 mu-
nicipios que constituem o Estado do
Rio Grande do Sul (IBGE, 2000).

Método estrutural-diferencial
O método estrutural-diferencial
tenta explicar as desigualdades
existentes entre as regides e fazer
comparagdes entre elas, através da
divisdo do desenvolvimento desta
regido em dois fatores: interno, que
contempla as suas vantagens locacio-
nais; e externo, devido ao seu dina-
mismo em rela¢do as demais. Dessa
forma, chega-se ao efeito estrutural
e diferencial da regido. O primeiro
acontece quando a regido possui
uma atividade que a torna dindmica
nacionalmente; o segundo, quando
existem vantagens locacionais na
regido para determinadas atividades
(SOUZA e RODRIGUES, 2004).

O emprego desse método é bas-
tante difundido, sendo utilizado por
economistas regionais, gedgrafos,
planejadores urbanos e regionais,
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cientistas regionais, analistas de
desenvolvimento. Alguns autores
que utilizaram esse método em
suas anélises foram: Brown (1969
apud ALVES, 1998), Lodder (1972
apud ALVES, 1998), Dinc e Haynes
(1999), Nazara e Hewings (2004),
Mulligan e Molin (2004), Fotopoulos
(2007). Entretanto, ha de se fazer a
ressalva de que apesar de mostrar
quais os setores que estdo crescendo
ou diminuindo na regido, o método
estrutural-diferencial néo justifica
esse incremento ou declinio, nem
quais sdo as vantagens que uma
determinada regido tem sobre outras
regides (DINC e HAYNES, 1999).

No Brasil, esse método ja foi utili-
zado em estudos desenvolvidos por
Alves (1998), Pereira (1999), Sobral,
Peci e Souza (2006), Souza (2007),
Hersen e Lima (2009). Segundo os au-
tores, o método estrutural-diferencial
ndo é uma teoria explicativa do cres-
cimento regional, mas constitui-se
num método de andlise para iden-
tificar os fatores que influenciaram
esse crescimento, bem como “se essa
performance estd condicionada ao
desempenho da economia nacional,
a estrutura produtiva local ou a pre-
senca de vantagens locacionais espe-
cificas que dao dinamismo a regiao”
(HERSEN e LIMA, 2009, p.32).

As desvantagens do modelo se
concentram basicamente no nivel de
agregacdo das regides e dos setores,
na inexisténcia de relagdo de causa e
efeito, e no fato de que a utilizacédo
da varidvel emprego poder gerar
distorg¢des, ja que as produtividades
regionais e setoriais sdo diferentes
(LODDER, 1972 apud ALVES, 1998).
Brown (1969 apud ALVES, 1998)
afirma que o efeito diferencial pode
apresentar-se instdvel no tempo.

Para o estudo proposto, o método
estrutural-diferencial é utilizado com
o fim especifico de identificar quais
sdo os municipios que apresentam
um maior dinamismo com relacdo
aos valores de financiamentos ha-
bitacionais concedidos pela Caixa
Econdémica Federal no periodo com-
preendido entre os anos de 2006 e
2010.

O desenvolvimento do método estrutural-diferencial estd baseado na
construgdo de duas matrizes que contenham informagdes sobre a atividade
de cada segmento em cada regido para o ano inicial e final a ser analisado.
Esta matriz é dada pelo Quadro 1:

MUNICIPIOS
FAIXAS DE VALOR
M, M, M, %
Fl Vﬂ V12 Vlk n
FZ VZI VZZ VZk VZn
Ph ‘/hl VhZ th ‘/lm
. Va Ve Ve v,

Quadro 1 - Matriz de Informacao.
Fonte: elaborada pelos autores, com base em Alves (1998).

Onde F, - representa a faixa de valor /;; M, —representa o municipiok; V,
—valor dos imdveis transacionados via financiamento habitacional na Caixa,
na faixa de valor i do municipio k; Vrk — valor total dos imdveis financiados
pela Caixa no municipio k; V, - total dos iméveis financiados pela Caixa
na faixa de valor i; Vn — valor total dos iméveis financiados no Estado, pela
Caixa Economica Federal.

A partir dessa matriz de informacéao relacionam-se os valores de iméveis
transacionados em cada municipio com o total financiado no Estado, por faixa
de valor de imé6vel. As varidveis que dardo suporte a andlise estdo definidas
na sequéncia.

e Variagdo Real dos Valores dos Iméveis:
Ath = Achk + Athk + Athk (e8]
¢ Variagdo Tedrica dos Valores de Imoveis:
— Yo _ . — t 0
AV i = Vi Ope= D - 0y = Vi / Vi @
e Variagdo Estrutural dos Valores de Imdveis:

— Yo _ . _ 1t 0
AV e = Vi Opy =) - 0 = Vi / Vi ®)

¢ Variacao Diferencial dos Valores de Iméveis:

A4V = Vi e =V @)

O método estrutural-diferencial utiliza os dados do volume total* de
iméveis financiados pela Caixa Econémica Federal no Rio Grande do Sul, por
municipio, limitando-se, essa andlise, aos iméveis cujo valor venal encontra-
se num patamar inferior a R$ 500 mil, atual teto de enquadramento para
financiamentos dentro do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH). A obtengéo
dos dados para esta andlise foi feita junto a Caixa Econémica Federal, que
autorizou a sua utilizagdo para fins dessa pesquisa.

# Volume total de iméveis corresponde ao somatério do valor venal de todos os
iméveis financiados pela Caixa, em todas as suas linhas de crédito imobilidrio.
Esses dados foram obtidos junto a Caixa, em dezembro de 2010.
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A krigagem é um
meétodo de estimativa
por médias moveis,
constituindo-se
num processo
de estimativa de
valores de variaveis
distribuidas no espago
e/ou no tempo, a
partir de valores
adjacentes, enquanto
que esses sao
considerados como
interdependentes
pelo semivariograma

(LANDIM, 2003).
29

A partir dos efeitos diferenciais,
estruturais e liquidos é possivel
identificar as faixas de imdveis mais
dindmicas, a competitividade dos
municipios gatichos no desenvolvi-
mento habitacional e a dindmica de
deslocamento da concentracdo e/
ou dispersdo do volume de finan-
ciamentos nos municipios do Rio
Grande do Sul.

Os resultados desta analise ser-
vem de base para a construgdo de
curvas de isovalor, elaboradas com o
Efeito Liquido observado e construi-
das a partir de técnicas de krigagem,
procedimento descrito na segdo que
segue.

Construgao das curvas de iso-
valor através de krigagem

A geoestatistica é um método
de andlise que trata as varidveis

RDE - REVISTA DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

como regionalizadas, com destaque
para a importancia dada as relagoes
espaciais existentes entre as obser-
vagdes que compdem uma amostra.
Esse tipo de avaliagdo teve inicio na
década de 1950, com a publicacdo de
resultados de estudos desenvolvidos
por Daniel Krige sobre atividades
desenvolvidas em minas de ouro do
Rand, na Africa do Sul. Com isso, a
geoestatistica passou a ser utilizada
como ferramenta de analise em jazi-
das minerais (ANDRIOTTI, 2005).

A krigagem é um método de
estimativa por médias mdveis,
constituindo-se num processo de
estimativa de valores de varidveis
distribuidas no espaco e/ou no
tempo, a partir de valores adjacentes,
enquanto que esses sdo considerados
como interdependentes pelo semiva-
riograma (LANDIM, 2003). Druck
et. al. (2004) definem a krigagem
como um conjunto de técnicas de
estimacdo e predigdo de superficies
baseadas na modelagem da estrutura
de correlagdo espacial, na qual ha
uma hipétese implicita, que é a esta-
cionariedade do processo estudado.
Seu uso expandiu-se com sucesso no
mapeamento de solos, mapeamento
hidrolégico, mapeamento atmosféri-
cos, e campos correlatos.

Segundo Druck et. al. (2004),
existem trés passos a serem seguidos
num estudo que emprega técnicas de
krigagem, que sdo:

a) andlise exploratéria dos da-
dos;

b) analise estrutural (mode-
lagem da estrutura de correlagdo
espacial);

¢) interpolagédo estatistica da
superficie.

A krigagem se diferencia de
outros métodos de interpolagdo em
razdo de estimar uma matriz de co-
variancia espacial que determina os
pesos atribuidos as diferentes amos-
tras, a vizinhanca a ser considerada
no procedimento inferencial e o erro
associado ao valor estimado. Além
disso, fornece estimadores com pro-

priedades de ndo tendenciosidade e
eficiéncia (DRUCK et. al., 2004).

Jakob (2002) destaca que a kriga-
gem é considerada uma boa metodo-
logia de interpolacdo de dados, uma
vez que utiliza dados tabulares e suas
posicdes geogréficas para calcular as
interpolagdes. Ou seja, preserva os
valores intermedidrios dos dados,
apresentando como resultado final
uma superficie continua de dados
mais suavizados.

O estimador de krigagem é do
tipo BLUE (best linear unbiased esti-
mator) e é chamado linear por ser
formado por uma combinagao linear
dos dados (ANDRIOTTI, 2005):

Zr =3k z2x) 6

Onde %, sdo os ponderadores;
z(x)) sdo os dados experimentais; 1 €
o nimero total de dados experimen-
tais; Z; € o estimador de krigagem.

O estimador é também né&o-
enviesado. A Condic¢do de Univer-
salidade é:

k=1 ©

Ou, ainda, a krigagem é um esti-
mador exato:

E(Z-7;)=0 )

Z* é também o melhor estimador
no sentido de fornecer a varidncia
de estimac¢do minima, denominada
variancia de estimagado de krigagem,
ou apenas variancia de krigagem.
A Condigdo de Otimalidade é dada

por:
oi=E(Z-2%) ®

Desde que a condig¢do de nao-
enviesamento seja respeitada, a mi-
nimizagao da variancia de estimacdo
é um problema que exige a utilizacdo
de Multiplicadores de Lagrange. An-
driotti (2005, p.137) ressalta que “os
pesos 6timos sdo encontrados pela
solugdo de um conjunto de equagdes
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lineares, cujos coeficientes sdo funcao
do variograma e da localizagdo das
amostras em relagdo ao bloco a ser
estimado”.

Assim, a variancia da krigagem
seré:
G=3iL kT (5, V) +u-y (V,V) (9

Onde ?(xl, xz) é o variograma
médio entre X, ex,; vy (xl, V) éo
variograma médio entre x, e o bloco
V a ser estimado; y(V, V) é o vario-
grama médio do bloco em relagéo a
si proprio.

Variavel, Periodo de Anélise e
Fonte dos Dados Utilizados na
Krigagem

A variavel utilizada foi o Efeito
Liquido obtido no método estrutural-
diferencial e as unidades regionais
sdo os municipios, tendo por base o
centroide destes.

As curvas de niveis foram ela-
boradas com base em quatro inter-
valos — de 2006/2007, 2007 /2008,
2008/2009 e 2009/2010. Permitem
ndo sé observar as dreas de maior
crescimento no espago como tam-
bém construir um diagrama de fases
para a dindmica habitacional no Rio
Grande do Sul.

Uma vez que os dados estdo geor-
referenciados, utiliza-se econometria
espacial para avaliar possiveis varia-
veis macroecondmicas regionais que
expliquem o dinamismo habitacio-
nal, bem como estabelecer clusters
regionais. A descri¢do deste processo
encontra-se na proxima segao.

A segmentacdo das faixas de
valores para este estudo se deu con-
forme Quadro 2, que segue:

414

Assim, os limites
maximos de valor
venal dos imoveis
enquadrados no
“Minha Casa, Minha
Vida” passaram a
ser os seguintes:
R$ 170 mil para
imoveis localizados
nas regioes
metropolitanas de Sao
Paulo, Rio de Janeiro
e Distrito Federal...

b

Vale lembrar que a maioria dos
iméveis transacionados pelo Pro-
grama “Minha Casa, Minha Vida”
situam-se nas faixas 3 e 4. Portanto,
é de se esperar um dinamismo maior
nos imoveis situados nessas faixas de
valor. O teto de valor dos imdveis
para enquadramento no Programa
nos anos 2009 e 2010 varia entre as
cidades: R$ 130 mil no Distrito Fe-
deral, capitais estaduais, municipios
integrantes das regides metropolita-
nas dos Estados de Sdo Paulo e Rio
de Janeiro, e municipios com popu-
lagdo igual ou superior a um milhao
de habitantes; R$ 100 mil para os
municipios com populagdo igual ou

FAIXAS DE VALOR

VALOR IMOVEL (V)

U= WO N =

V' d” R$ 30.000.00

R$ 30.000,00 < V d” R$ 55.000.00
R$ 55.000,00 < V d” R$ 80.000.00
R$ 80.000,00 < V' d” R$ 150.000.00
R$ 150.000,00 < V d” R$ 500.000,00

Quadro 2 - Divisao dos Valores dos Iméveis por Faixas

Fonte: elaborado pelos autores.
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superior a 250 mil habitantes, muni-
cipios do entorno do Distrito Federal
e demais regides metropolitanas; e
R$ 80 mil para os demais municipios
(CAIXA, 2011).

Em fevereiro de 2011 houve
altera¢des nos valores de teto para
enquadramento no Programa. As-
sim, os limites maximos de valor
venal dos iméveis enquadrados no
“Minha Casa, Minha Vida” passa-
ram a ser os seguintes: R$ 170 mil
para iméveis localizados nas regides
metropolitanas de Sdo Paulo, Rio de
Janeiro e Distrito Federal; R$ 150 mil
nas demais capitais e em municipios
com populagdo igual ou superior
a um milhdo de habitantes; R$ 130
mil para municipios com populagio
maior do que 250 mil habitantes e
em municipios integrantes de regi-
des metropolitanas; R$ 100 mil para
iméveis situados em municipios com
populagdo igual ou superior a 50.000
habitantes; e R$ 80 mil para os de-
mais municipios (CAIXA, 2011).

Ja as informacdes acerca dos
dados macroecondmicos utilizados
foram obtidos junto a Fundagéo
de Economia e Estatistica Siegfried
Emanuel Heuser (FEE), e se referem
ao ultimo ano de sua disponibiliza-
¢do. Assim, o PIB per capita é do ano
de 2008; o IDESE, de 2007; o Déficit
Habitacional, de 2000; a Taxa de Ur-
banizacdo, de 2006; a Populacdo, de
2009 (FEE DADOQS, 2011).

A seguir sdo apresentados os
resultados da aplicacdo da metodo-
logia proposta.

4 Faixas dindmicas e munici-

pios competitivos

A analise estrutural do método
estrutural-diferencial permite iden-
tificar as faixas de valor de imé6veis
mais dindmicas no periodo conside-
rado. Assim, o Grafico 1 apresenta
a evolugdo do valor venal total dos
iméveis financiados pela Caixa, por
faixa de valor, no periodo analisa-
do.
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Gréfico 1-Evoluc¢ao do Total do Valor Venal dos Iméveis Finan-
ciados pela Caixa no Rio Grande do Sul (em R$ milhdes), por

Faixa de Valor, entre os anos de 2006 e 2010.
Fonte: Elaborado pelos autores, com base nos dados da pesquisa.

Através do exposto pelo Gréfico 1, pode-se inferir as seguintes conside-
ragoes:

a) Faixa 1 (iméveis avaliados em até R$ 30.000,00): ha uma queda no vo-
lume de iméveis transacionados nessa faixa de valor no periodo analisado;

b) Faixa 2 (im6veis avaliados entre R$ 30.000,01 e R$ 55.000,00): o volume
de imdveis também apresenta uma trajetéria de queda no periodo;

) Faixa 3 (imédveis avaliados entre R$ 55.000,01 e R$ 80.000,00): a trajetoria
do valor dos iméveis financiado pela Caixa no periodo é ascendente, com
destaque para um incremento significativo a partir de 2008;

d) Faixa 4 (imdveis avaliados entre R$ 80.000,01 e R$ 150.000,00): é ascen-
dente no periodo analisado, comportando-se de maneira muito semelhante
aos imoveis da Faixa 3;

e) Faixa 5 (imdveis avaliados entre R$ 150.000,01 e R$ 500.000,00): também
apresenta trajetéria ascendente, assemelhando-se com o comportamento
observado nas Faixas 3 e 4.

Portanto, verifica-se uma tendéncia de queda no volume de iméveis finan-
ciados avaliados em até R$ 55 mil, acompanhada de uma trajetéria ascendente
do volume de iméveis nas faixas acima desse valor. Considerando ainda que
o Programa “Minha Casa, Minha Vida” contempla os iméveis localizados nas
faixas de valores 3 e 4, e que estas apresentam um aumento consideravel a
partir da implantagdo do Programa — que ocorreu em 2009 — pode-se inferir
que o PMCMYV possibilitou o acesso a imdveis de maior valor.

Com relacdo ao crescimento das faixas de valor, a Tabela 1, a seguir,
apresenta como se deu essa evolugéo entre os anos analisados.

Tabela 1 — Varia¢do Anual das Faixas de Valor entre 2006 e 2010

PERIODO FAIXAS DE VALOR

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 pelos autores, com base nos dados da pesquisa.

Pelo apresentado na Tabela 1,
de modo geral, o maior incremento
ocorreu nas faixas de maior valor de
imével nos trés primeiros periodos
analisados, com uma pequena queda
entre os anos 2009 e 2010. As faixas
3,4 e 5 sdo as que apresentam uma
maior variagdo positiva. Ou seja,
ha um aumento no valor total dos
financiamentos de iméveis de maior
valor venal.

Comparando os dados da Tabela
1 com os dados do Gréfico 1, pode-se
inferir, portanto, que had um maior
dinamismo nas faixas de maior valor,
inclusive na faixa 5, que exclui os
iméveis contemplados pelo Programa
“Minha Casa, Minha Vida”. Dessa
forma, dois aspectos devem ser consi-
derados em raz&o da configuragéo ob-
servada. O primeiro, se a populacédo
esta tendo acesso a iméveis melhores,
maiores e melhor localizados; segun-
do, se em razdo do aumento de crédito
para o segmento imobiliario, houve
uma valorizagdo significativa dos
imoveis. Configurando-se a primeira
situacdo, ha um desenvolvimento
que implica em melhores condig¢ées
de vida a populagédo; entretanto, se
a segunda hipétese for verdadeira,
néo ha esse desenvolvimento, mas
sim uma transferéncia de renda para
0s proprietdrios e/ou construtoras.
Todavia, esta andlise ndo faz parte da
delimitacdo do presente estudo.

A secdo seguinte apresenta a dina-
mica entre os municipios do Estado
do Rio Grande do Sul, a fim de identi-
ficar quais os mais competitivos. Para
isso, utiliza da anélise diferencial.

Aanalise diferencial e competi-
tividade dos municipios

O método estrutural-diferencial
também permite analisar a competiti-
vidade das regides, através da andlise
diferencial. Dessa forma, é possivel
identificar quais os municipios mais
dindmicos, e como ocorreu 0 movi-
mento dos financiamentos habitacio-
nais no Estado.

Assim, os mapas apresentados na
Figura 1 mostram os valores diferen-
ciais para o periodo analisado.
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Figura 1 — Evolucao dos Efeitos Diferencias do Valor Venal dos Iméveis Financiados pela Caixa
no Rio Grande do Sul entre 2006 e 2010.

Fonte: elaborada pelos autores, com base nos dados da pesquisa.

Pelo exposto na Figura 1, pode-
se inferir que h4 um incremento de
valores no Sul e Sudoeste do estado.
A regido metropolitana apresenta
um valor baixo, caracterizando-se
numa regido menos dinamica. Dessa
forma, através da anélise, constata-se
que nado houve uma concentragdo no
financiamento de imdveis, mas uma
dispersdo para o interior do Estado.
Portanto, os municipios onde houve
esse maior incremento sido mais
competitivos.

Curvas de nivel do efeito li-
quido

Procedeu-se a aplicacdo das téc-
nicas de krigagem, produzindo-se
curvas de nivel — a partir dos efei-
tos liquidos obtidos com o método
estrutural-diferencial — para cada
uma das varia¢des anuais considera-
das: 2006-2007; 2007-2008; 2008-2009;
2009-2010. Assim, obteve-se quatro
curvas de nivel. Entretanto, a fim de
visualizar o sentido das mudangas
ocorridas no periodo, o Quadro 3, a
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seguir, apresenta o efeito liquido no
primeiro periodo considerado (2006-
2007), com setas indicando a dire¢do
do movimento de valor. A partir dai,
constata-se a existéncia de concentra-
¢do ou dispersdo do total do valor
venal dos imdveis transacionados,
identificando, assim, onde se con-
centram os maiores valores efeitos
liquidos para o periodo 2009-2010.
Contudo, ha de se fazer uma ressalva
com relagdo a elaboragao das curvas
denivel. A presenca de Porto Alegre
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nessa anélise faz com que o mapa tenha um viés de concentragdo muito forte
na capital, em virtude do grande volume de financiamentos realizados neste
municipio. Dessa forma, optou-se por excluir Porto Alegre para a formatagao
das curvas de nivel apresentadas no Quadro 3.
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Quadro 3 — Dindmica dos Efeitos Liquidos do Valor dos Imé-
veis Financiados pela Caixa no Rio Grande do Sul entre 2006 e
2010.

Fonte: Elaborado pelos autores, com base nos dados da pesquisa.

Conforme pode se visualizado no Quadro 3, houve uma dispersao de
financiamentos para o litoral, o Sul e o Sudoeste do Estado, bem como para
pontos da regido central e da serra. Em contrapartida, a regido metropolitana,
o Norte e o Centro-oeste do Rio Grande do Sul apresentam uma disperséo.
Ou seja, o processo de crescimento foi mais intenso nas zonas de depressao.
O Grafico 2, que segue, apresenta a trajetéria do efeito liquido obtido com a
aplicagao do método estrutural-diferencial.
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Grafico 2 - Evolucao do Resultado Liquido Anual do Valor Venal
dos Iméveis Financiados pela Caixa no Rio Grande do Sul (em

R$ milhées), por Faixa de Valor, entre os anos de 2006 e 2010.
Fonte: Elaborado pelos autores, com base nos dados da pesquisa.
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A faixa de valor 1,
apos apresentar
um declinio, vem
apresentando uma
trajetoria ascendente
desde 2008. A faixa 3,
apos um crescimento
consideravel no valor
do efeito liquido a
partir de 2008, teve
um ponto de inflexao
em 2009, assumindo
uma trajetoria
decrescente.

b

A andlise do Resultado Liquido
obtido entre os anos estudados —
esse efeito liquido é o resultado do
somatério dos efeitos estrutural e
diferencial dos valores venais dos
imoveis financiados pela Caixa
Econdmica Federal —, mostra que ha
uma inclinacio negativa com relacdo
aos imoéveis situados na faixa de
valor 2, comportamento observado
também pela faixa de valor 5, que
tem uma trajetéria descendente a
partir de 2008. A faixa de valor 1,
apos apresentar um declinio, vem
apresentando uma trajetdria ascen-
dente desde 2008. A faixa 3, ap6s um
crescimento consideravel no valor do
efeito liquido a partir de 2008, teve
um ponto de inflexdo em 2009, as-
sumindo uma trajetéria decrescente.
Por fim, os imdveis situados na faixa
4 apresentam um resultado liquido
bastante oscilante.

Pela anélise do método estrutural-
diferencial, constata-se que as faixas
com maior dinamismo sdo aquelas
cujos imoveis situam-se na faixa de
enquadramento do Programa “Mi-
nha Casa, Minha Vida”. Além disso,
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houve uma dispersdo dos financia-
mentos, proporcionando um maior
dinamismo as regides situadas fora
do eixo Porto Alegre-Caxias do Sul.
A secdo seguinte apresenta algumas
consideragdes acerca do exposto.

5 Consideragdes finais

O déficit habitacional é um pro-
blema histérico no Brasil. Ao longo
de sua histéria recente houve uma
preocupacdo do pais no sentido de
possibilitar as pessoas condicdes de
possuir um imével. Em raz&o disso,
diversas politicas se desenvolveram,
com destaque para a FCP, a criacdo
do BNH, o Programa PAR e, mais
recentemente, o Programa “Minha
Casa, Minha Vida”, implementado
em 2009, no intuito de prover o
acesso a moradia para a populacdo
de baixa renda.

Partindo da importancia das
politicas habitacionais no contexto
brasileiro (e mundial), o presente
trabalho teve como objetivo avaliar
a dindmica dos financiamentos ha-
bitacionais nos municipios do Rio
Grande do Sul entre os anos de 2006
e 2010. Para isso, foram utilizados
dois procedimentos metodolégicos
complementares para subsidiar o es-
tudo: o método estrutural-diferencial
e as técnicas de krigagem.

Como resultados da analise
proposta, pode-se inferir algumas
constatagdes. A aplicagdo do método
estrutural-diferencial permite afir-
mar que as faixas de maior valor de
imével sdo as mais dindmicas. Ainda,
houve uma dispersdo de financia-
mentos para o Sul e Sudoeste do
estado, regides menos desenvolvidas
economicamente. Entretanto, é im-
portante salientar que essa dispersao
néo significa que a populagdo menos
favorecida tem sido beneficiada. O
que a andlise do método estrutural-
diferencial, e a aplicagdo das técnicas
de krigagem para a elaboragdo das
curvas de nivel com dados dos efei-
tos liquidos anuais permitem anali-
sar é a distribuicdo dos recursos por
municipios. Nao permitem, portanto,
inferir como se deu a distribuigdo
dos recursos dentro de cada um dos

“Por outro lado, o
Rio Grande do Sul
superou a meta
estabelecida pelo
Programa. Nesses
termos, a politica
habitacional nao
esta se configurando
numa politica de
desenvolvimento
homogéneo entre as
reqioes brasileiras;
esta evidenciando
ainda mais as
discrepancias
existentes.

b

municipios, e se houve um beneficio
maior por parte da populagio de
baixa renda.

Entretanto, ha de se questionar
em que medida os recursos estdo
sendo destinados as regides mais
necessitadas, que possuem um maior
déficit habitacional. Conforme CBIC
(2011), alguns estados ficaram aquém
das metas estabelecidas pelo Progra-
ma MCMYV, estados esses que apre-
sentam um maior déficit habitacional
do que o Rio Grande do Sul, por
exemplo (BRASIL, 2009a). Por outro
lado, o Rio Grande do Sul superou
a meta estabelecida pelo Programa.
Nesses termos, a politica habitacional
néo esta se configurando numa poli-
tica de desenvolvimento homogéneo
entre as regides brasileiras; esta
evidenciando ainda mais as discre-
pancias existentes.

Essa avaliagdo nao deve ser feita
somente em termos nacionais, com-
parando os resultados dos estados.
Deve ser feita também dentro de
cada um desses estados, lembrando
que para que a politica habitacio-
nal seja eficaz é necessédrio que ela
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contemple os locais onde existe um
maior déficit e, dessa forma, promo-
va o desenvolvimento econémico do
estado como um todo, atenuando
as diferencgas existentes entre os
municipios.

De maneira geral, pode-se con-
cluir que houve um processo de cres-
cimento mais intenso nas zonas de
depressdo. Houve uma disperséo de
financiamentos para essas dreas, ao
passo que areas mais desenvolvidas
apresentaram um crescimento menos
significativo no periodo.
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