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RESUMO 

Este artigo apresenta um modelo de investimento habitacional simples, baseado em Rebelo (1998a e 1998b), o 

qual e empregado para avaliar a influencia da desigualdade da dislnbuigao de renda familiar sobre a probabilidade 

de pertinencia ao deficit habitacional brasileiro no ano de 1998. Para estimar o deficit habitacional foram 

empregados a metodologia desenvolvida por Gongalves (1997) e os microdados da Pesquisa Nacional por 

Amostra de Domicilios (PNAD), de 1998. Uma vez que a medida de deficit habitacional e discreta (0,1), quando 

se trata de observagoes individuals, e continua no intervalo entre 0 e 1, para os agregados regionais, as 

estimativas de elasticidade sao realizadas com base em modelos logit e logistico. A analise econometrica, ao 

indicar que a distribuigao da renda e variavel fundamental na explicagao dos determinantes do deficit habitacional, 

fornece elementos importantes para a discussao de politicas habitacionais. Em particular, ela nos permite 

estimar o volume de transferencias necessarias a erradicagao do deficit habitacional. 
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ABSTRACT 

This paper presents a simple housing investment model, which is based on developments made by Rebelo 

(1998a, 1998b), in order to analyze the influence of household income inequality on the probability of a family 

to belong to the Brazilian housing deficit. This deficit is estimated according to the methodology developed by 

Gongalves (1997) and it uses data from the National Survey of Household Samples (PNAD) of 1998. Since the 

housing deficit is a binary measure (0,1), for individual cases, and a continuous measure in the 0-1 range, for the 

cases of regions means, the elasticity estimates are based on logit and logistic models. The econometric 

analysis supplies important elements to the discussion of housing policies in Brazil, considering that it stresses 

the strong influence of income inequality on housing deficit. In special, this analysis allow us to estimate the 

amount of subsidies needed to eradicate the Brazilian housing deficit. 
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1 Introdu^ao 

O deficit habitacional e, sem diivida alguma, um dos problemas sociais mais graves do 

Brasil. Segundo estimativas de Gor^alves (1997a), baseadas na Pesquisa Nacional por 

Amostra de Domicilios - PNAD, o numero de familias que nao dispunham de habitagao 

condigna1 passou de 4,476 milhoes, em 1981, para 5,095 milhoes em 1995.2 Estimativas 

proprias do deficit habitacional, construidas com base nas estatisticas da PNAD de 1998, e 

que empregam a mesma metodologia de Gon9alves (1997a e 1997b), mostram um quadro de 

estagna9ao: em 1998, o deficit habitacional ainda atingia cifras elevadas (5,097 milhoes), tendo 

regredido apenas o numero de familias em habita96es inadequadas - de 2,025 milhoes, em 

1995, para 1,791 milhao em 1998.3 O Grafico 1 ilustra essa evolu9ao no periodo 1980 a 

1998, considerando intervalos de tres anos. 

Grafico 1 

Evolu9ao do Deficit Habitacional Brasileiro 
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Fonte; Gon9alves (1997a) e calculos proprios, com base em FIBGE (1998). 

1 O conceito de deficit habitacional empregado por Gon9alves (1997a e 1997b) inclui as habita96es inadequadas 

moradias improvisadas, rusticas (habita96es feitas com material de parede inadequado) e os comodos alugados ou 

cedidos - e as moradias em que ha coabita9ao - mais de uma familia no domicilio. 

2 Apesar do crescimento em termos absolutos, o deficit relativo, ou seja, a razao entre o numero de familias no deficit 

habitacional e o total de domicilios, regrediu cm igual compara9ao. Em 1981, o deficit relativo era de 17,2% e em 1995 

atingia 13,1%. 

3 A Tabela A.l, anexa, apresenta essas estatisticas em detalhes, sua decomposi9ao e sua distribui9ao por unidade da 
federa9ao brasileira em 1998. 
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Esse problema e fruto, ao menos em parte, da estrutura de financiamento habitacional 

cristalizada no Sistema Financeiro da Habita9ao (SFH), o qual nao foi sequer capaz de 

financiar a quarta parte da demanda por habita9ao nos ultimos trinta anos. (Castelo, 1997)4 

Segundo a opiniao de alguns autores (Pontual, 1995; Castelo, 1997; Gongalves, 1997a; e 

Rebelo, 1998a), em mais de trinta anos de operate a atua9ao do SFH tampouco foi justa, 

do ponto de vista social, porquanto o sistema acabou se especializando no financiamento de 

habita96es voltadas para familias de renda media e media-alta, inclusive com aportes de 

subsidies implicitos e nao previstos. 

Porem, o principal fator determinante do deficit habitacional e, sem diivida, a carencia de 

renda das familias que a ele pertencem. As estimativas de Gon9alves (1997b) indicam que 

havia, em 1995, elevadissima concentra9ao do deficit habitacional nos estratos com renda in- 

ferior a cinco salaries minimos - mais de 90%, no caso de moradias nisticas. O Grafico 2, que 

traz a distribui9ao do deficit em 1998 por faixa de renda familiar, corrobora essa ideia. Nesse 

ano, a renda media das familias pertencentes ao deficit habitacional era de R$ 270,43 por mes, 

sendo que quase 60% dessas unidades domiciliares possuia renda familiar inferior a R$ 500,00 

mensais. 

Grafico 2 

Distribui9ao do Deficit Habitacional por Faixa de Renda Familiar (R$), 1998 
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Fonte: FIBGE (1998). Calculos proprios. 

4 A ausencia ou a precariedade de poh'ticas regionais e locais tambem contribuiu para isto. 
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Outro ponto que chama a aten9ao e o fato de as evidencias mostrarem a incapacidade de a 

politica habitacional permitir o acesso dos pobres ao credito. Uma rapida observa9ao da 

distribui9ao da popula9ao com acesso efetivo ao credito habitacional - obtida a partir da variavel 

V0207 da PNAD (domicilios proprios ainda pagando) - e da distribui9ao da popula9ao no deficit 

habitacional, ambas com base nas informa9oes na PNAD de 1998, nos permitem verificar 

diferen9as significativas de perfil economico das duas popula96es. A renda familiar media da 

popula9ao com acesso ao credito habitacional era de R$ 897,85 naquele ano, ao passo que a 

renda familiar media da popula9ao no deficit habitacional era de apenas R$ 270,43, como ja 

mencionado. Ou seja, a popula9ao com acesso ao credito habitacional tinha, em media, uma 

renda familiar 3,3 vezes maior do que a das familias no deficit habitacional. 

O histograma das duas distribui9oes, apresentado no Grafico 3, refor9a essa evidencia: 

claramente, o credito habitacional e destinado, em sua maior parte, a popula9ao de maior 

renda.5 A PNAD de 1998 tambem revela que das 5 milhoes de familias no deficit habitacional, 

apenas 3,9% estava morando em domicilio proprio ainda sendo pago, ou seja, em uma 

moradia cuja aquisi9ao recebeu credito habitacional. Nesse sentido, como a probabilidade de 

obter credito esta positivamente associada a renda, a propria desigualdade de renda acaba 

promovendo a distribui9ao concentrada do credito habitacional. 

Grafico 3 

Distribui96es das Familias Brasileira no Deficit Habitacional 

e Daquelas com Acesso ao Credito, por Faixa de Renda Familiar (In), 1998 
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Fonte: FIBGE (1998). Calculos proprios. 

5 Os valores de renda familiar estao em escala logan'tmica natural para facilitar a visualizatjao. 
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O presente estudo procura identificar e analisar as variaveis economicas que afetam o deficit 

habitacional brasileiro. Para tal, apresenta-se um modelo dinamico, de equilibrio parcial, que 

analisa os determinantes do investimento habitacional (sefao 2). Este modelo, baseado nas 

hipoteses de mercado de capitals perfeito e demanda determinada pela renda permanente, pela 

taxa de juros e pelo crescimento populacional, permite estabelecer uma rela^o teorica entre 

o nivel de renda (e a desigualdade de sua distribui9ao) e o deficit habitacional. Com base no 

modelo, e na hipotese de segmenta9ao do mercado imobiliario, sao estabelecidas regras de 

agrega9ao que separam a popula9ao em duas classes: a das familias que tern suas necessidades 

habitacionais satisfeitas e as que nao as tern. Essa rela9ao, embora intuitiva, nao havia sido 

explorada pela literatura ate entao.6 

Na seqiiencia (se9ao 3), sao apresentadas as estatisticas brasileiras de deficit habitacional 

para o ano de 1998, e estima-se, por meio de modelos logit, em que medida o nivel de renda 

familiar e a desigualdade de sua distribui9ao - medida pelo indice de Gini - afetam a 

probabilidade de determinada familia pertencer ao deficit. Nesta analise, as unidades da 

federa9ao sao usadas como observa9oes. Ainda na mesma se9ao sao empregados os 

microdados da PNAD em regressoes logisticas, que relacionam o fato de uma familia pertencer 

ao componente de inadequa9ao, ao de coabita9ao e ao deficit, com sua renda permanente - 

renda corrente e acumulada, que e aproximada pela disponibilidade de eletrodomesticos e pela 

idade media dos chefes de familia. Tambem sao considerados aspectos como a localiza9ao 

geografica - unidades da federa9ao e tipo de regiao (rural, urbana ou metropolitana) -, o 

adensamento populacional do domicilio (mimero de moradores) e a idade do chefe de familia. 

O artigo encerra com algumas considera96es sobre politica habitacional, com destaque para a 

estima9ao do volume de recursos necessarios a extin9ao do deficit habitacional brasileiro. 

2 Investimento resideneial 

Para se analisar os fatores que afetam o deficit habitacional e necessario, antes de tudo, 

identificar as variaveis-chave do mercado habitacional. Nesta se9ao e apresentado um modelo 

dinamico de equilibrio parcial, baseado em Rebelo (1998a e 1998b), que analisa os fatores 

determinantes do investimento habitacional. Este modelo, inspirado nas abordagens tradicionais 

6 A esses dois fatores poder-se-ia acrescentar o fato de que ha restri9ao de credito as familias de baixa renda, algo que nao 

e tratado neste artigo. Contudo, como se viu, a propria distribuiijao do credito habitacional no Brasil parece estar 

associada a distribui9ao da renda, o que nos permite desconsiderar essa questao. Sobre esse assunto, veja Neri e 

Carvalho (1998), que discutem a distribui9ao do credito por faixa de renda com base em dados do extinto Banco 

Nacional da Habita9ao (BNH). 
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da literatura sobre investimento imobiliario - Muth (1960) e Muth e Goodman (1989) 

considera que o mercado de servigos habitacionais - o fluxo derivado de determinado estoque 

de capital habitacional - e, por hipotese, homogeneo (de mesma qualidade, localiza9ao etc.). 

O bem-estar de uma familia e, por construgao, fun9ao crescente do estoque de capital em sua 

posse. 

Supoe-se que a economia possui, a cada instante do tempo, Nt familias com preferencias 

iguais, as quais crescem a uma taxa constante ju. A demanda por imoveis da familia 

representativa depende diretamente de sua renda permanente e inversamente do valor do 

servi90 do estoque de capital, o qual e chamado de aluguel. Assim, a demanda por aluguel de 

moradias e dada pela equa9ao linear a seguir; 

kf=atyf-PRt ^ 

em que / Nt & & demanda da familia representativa, Kt e a demanda por estoque 

de capital habitacional total da economia, e a renda permanente da familia q Rte o valor 

pago de aluguel por unidade e capital habitacional, medido em unidades de custo de constru9ao 

p}p t denota o tempo. Os parametros comportamentais a e /?da equa9ao (1) representam o 

impacto positive de um incremento na renda permanente e o impacto negative de um aumento 

do aluguel. 

A oferta de capital habitacional e dada pelo estoque de constru9oes existentes. Este estoque 

e resultado de decis5es tomadas no passado, sendo fixo no curto prazo. E possivel representar 

a oferta de curto prazo por K0
t — ou, dividindo ambos os lados por Af, pela equa9ao (2), 

que e a mesma igualdade expressa em termos unitarios - "por familia" 

k0 - k0 (2) Kt - *0 

No curto prazo, o valor do aluguel e determinado pelo equilibrio entre a demanda e a oferta, 

condi9ao expressa pela equa9ao (3). Essa expressao simplesmente diz que quanto maior a 

7 Um bem de capital com essas caractensticas poderia ser medido em m de constru9ao, po p 



« / 

Garcia, E ; Rebelo, A, M.: Deficit habitacional e desigualdade da renda familiar no Brasil 245 

renda permanente, maior o valor do aluguel, e que a um maior estoque de capital habitacional 

por familia esta associado um menor valor de aluguel. Deve-se notar, tambem, que a 

sensibilidade da demanda em rela9ao ao precpo dos servi^s de habita9ao interfere 

negativamente sobre o aluguel: quanto maior /?, menor o aluguel de equilibrio. 

(3) 

A maneira de Tobin, defme-se ^como a razao entre o pre90 de mercado {p) e o custo de 

reposi9ao de uma unidade de capital habitacional no periodo t (pht). Quando q> 1, o pre90 

de mercado de uma unidade habitacional e maior que o custo de constru9ao de uma unidade 

identica. Neste caso, ha um incentivo ao investimento, ou seja, a constru9ao de novas unidades 

habitacionais. Por outro lado, se qt< I, e mais barato comprar uma casa pronta do que 

construir um nova; neste caso, o mercado nao tern incentivos para investir em constru9ao. 

Supondo que o custo de constru9ao e constante e igual a unidade, qt passa a ser o valor 

de mercado dos imoveis. Este, por sua vez, varia de acordo com a rentabilidade, liquida da 

deprecia9ao, proporcionada pela renda de aluguel. O retorno da loca9ao e dado pela razao 

entre o valor total a disposi9ao do proprietario no periodo seguinte - o novo valor de mercado 

do imovel (qt+]), mais o valor do aluguel (7^), menos a deprecia9ao (S qt+]) - e o valor do 

imovel no periodo inicial (qt). Considerando o tempo continuo, pode-se expressar o retorno 

de um investimento habitacional da seguinte forma: 

Retorno = 
__ q, + R,~ Scit 

No mercado de capitals perfeito, as familias arbitram entre os ganhos com aluguel e aqueles 

obtidos no mercado de ativos financeiros. Se a renda de aluguel, liquida da deprecia9ao, for 

superior a taxa de juros definida pelo mercado financeiro, as familias irao tomar emprestimos 

bancarios para investir em habita9ao. Defmindo rcomo a taxa de juros de equilibrio no 

mercado financeiro, vale a seguinte igualdade entre rentabilidades: 

r _ ffr +  ^L^ouainda, qt ={r + S)qt -Rt. 
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Substituindo o resultado acima na equa^ao (3), obtem-se a equa^o que expressa a 

evolu^ao no tempo da relaqao entre o custo de reposi9ao de uma unidade de capital 

habitacional (ph) e seu pre^o de mercado {p)\ 

=('+«)<!.<4) 

Por defini9ao, a varia9ao do estoque de capital num dado momento e dada pelo 

investimento, menos a deprecia9ao: Kt=It-SK, Dividindo ambos os lados da equa9ao pelo 

numero de familias, obtem-se: 

K, I, SKt 

N, _ N, N, ' 

Como k q o estoque de capital habitacional por familia, sua varia9ao no tempo e dada por. 

K K 
k,- — uk.,ou ainda, —L-kt+ juk, 

N, N, 

Definindo i como o investimento da familia representativa no tempo t, pressupoe-se que 

ele seja fun9ao crescente decm que: j) = ij;- I.8 Neste caso, quando o mercado imobiliario 

esta em equilibrio, qt= \ ept = 0. A fun9ao investimento em 

que p > 0e um parametro institucional.9 Quando f/( = 1, /(•) = 0, ou seja, nao ha 

investimento. Desta forma; 

k,=p{i,-i)-{p+3)lct ^ 

8 Note-se que a variavel pi definida como o g de Tobin, dcscontada a unidade. 

n nue influenciam o investimento, que vao desde questoes 
9 Esse parametro institucional pode refletir uma sene de fator q 

associadas ao direito de propriedade ate aspectos regionais idiossincraticos. 
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A equa9ao (5) estabelece que a varia9ao no estoque de capital habitacional por familia e 

fungao crescente do parametro institucional e da rela9ao qte fun9ao decrescente da taxa de 

crescimento da popula9ao, da taxa de deprecia9ao e do capital previamente acumulado. As 

equa9oes (4) e (5) formam um sistema de equa9oes diferenciais, o qual apresenta estabilidade 

de ponto de sela, dado que o determinante do Jacobiano e negativo.10 

Com base nas equa9oes (4) e (5), e possivel calcular as combina9oes de qte kt, que 

mantem ambas as vanaveis constantes, e as equa96es que definem o par (kt ,qt) de equilibrio 

estacionario: equa9oes (6) e (7). A dinamica do mercado imobiliario e ilustrada na Figura 1. 

^ p + + S)(ju + S) 

ayp {ju + S) + p 

(6) 

* payp -pj3{r + S) 

p + I3[r + 5)[iu + 5) 
(7) 

Figura 1 

Equilibrio Estacionario no Mercado Habitacional 

qt=0 

kt=0 

> 

10 Sobre esse aspecto, ver Rebelo (1998). 
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A estatica comparada do modelo descrito acima permite observar a relaipao entre as 

varia9oes no pretpo dos imoveis e no estoque de capital habitacional e as diferenqas na renda 

permanente da familia. A expansao da renda permanente tem um efeito positivo sobre os niveis 

de qte /:(de estado estacionario, conforme ilustram as equaqoes (8) e (9): 

dq _ a{M + S) 

dyp p + P{r + 5){n + 5) 

* 
dk _ ap 

dyp p + y3(r + 5)(// + (5) ^ 

Um aumento da renda permanente das familias, como o ilustrado na Figura 2, proporcionara. 

um deslocamento para cima da curva qt = 0, gerando uma expansao do pre90 de estado 

estacionario do imovel. A intuigao economica por tras desse result ado e simples: as familias 

mais ricas demandam v durnes maiores de imoveis, o que provoca a elevaqao do preqo para 

esse segmento da popula^ao. O preqo maior induz um investimento maior, atendendo, assim, 

a demanda. 

Supondo que as familias possam ser divididas em duas classes de renda (insuficiente e 

suficiente), representadas, cada qual, por uma familia tipica, e considerando a existencia de 

um nivel arbitrario de capital abaixo do qual as necessidades habitacionais basicas nao sao 

satisfeitas, e possivel estabelecer uma rela^o entre deficit habitacional e renda permanente. 

Denotando a renda dos pobres porj^ e a dos ricos porj^, o estoque de capital de estado 

estacionario das familias de renda insuficiente sera, por motivos obvios, menor do que o das 

familias com renda suficiente, assim como o pre9o de estado estacionario dos imoveis. Neste 

caso, diz-se que o mercado imobiliario e segmentado, havendo diferenqas qualitativas entre os 

imoveis para cada classe de renda. Desta forma, afirma-se que uma familia com renda menor 

do quej^ - aquela que gera kc=f{yc) - pertencera ao deficit habitacional. Neste caso, o 

numero de domicilios no deficit habitacional e identico ao numero de familias que auferem 

renda inferior a^ 
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Figura 2 

Equilibrio com Deficit Habitacional 
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k' K A k- 

O mesmo argumento pode ser estendido para o caso de variagoes continuas de renda. 

Definido o nivel critico, abaixo do qual uma familia pertence ao deficit habitacional, e possivel 

determinar o deficit habitacional a partir da distribui^ao de renda. A Figura 3 apresenta os 

histogramas de duas distribui96es de renda - nl (y) e ^'{y) - no cartesiano de N pov y 

associadas a duas popula9oes distintas. Obviamente, a distribuigao de renda com menor media 

teria, a principio, um mimero maior de familias no deficit habitacional. Porem, mesmo duas 

popula9oes com igual renda media podem ter deficit habitacional distinto, a depender da 

distribui9ao da renda. Neste sentido, uma redistribui9ao de renda seria capaz de promover 

significativa redu9ao no deficit habitacional, uma vez que um numero menor de familias teria 

renda inferior 3,yc na nova distribui9ao. 
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Figura 3 

Distribui^ao de Renda e Deficit Habitacional 

i 
N 

yc y 

Em termos matematicos, o presente modelo permite calcular o deficit habitacional da 

seguinte forma; 

\nl{y)-dy 

Di = \ni{y)-dy e d,   

(10) 

0 

em que Di denota o deficit habitacional absolute da regiao /; dp o deficit relativo; e Tify) a 

distribui9ao da renda familiar na regiao /. Essa expressao revela a rela^ao teorica entre o deficit 

habitacional e a distribui9aO de renda: na distribui9ao com maior renda media e menor a area 

da flin9ao n/y) para valores inferiores ayc, o que reduz Di e dp por outro lado, a distribui9ao 

com maior assimetria em dire9ao a origem (y = 0), ou seja, com maior desigualdade, tern uma 

area da fun9ao rcfy) para valores inferiores ayc maior e, portanto, maiores valores de Di e di. 

Esta rela9ao deixa clara a importancia da assimetria da distribui9ao na determina9ao do deficit 

habitacional absoluto e relativo. 

3 Evidencias empiricas da relate entre renda, desigualdade da distribui9ao 

de renda e deficit habitacional no Brasil 

Um primeiro aspecto marcante quanto as estatisticas de deficit habitacional e sua distribui9ao 

regional: apenas uma unidade da federa9ao, o Maranhao, detem mais de 13^ do total das 

habita9oes inadequadas ou daquelas em que ha coabita9ao familiar. Notadamente, os Estados 

do Sudeste brasileiro, por sua vez, concentram a maior parte das familias que pertencem ao 
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deficit habitacional (mais de 1,5 milhao). Mas em termos relativos, ou seja, quando se considera 

a fra9ao do total de familias que pertence ao deficit, percebe-se que sao os Estados do Norte e 

Nordeste, em sua maioria, os que apresentam o problema de forma mais aguda. 

Esse fato indica, desde ja, que parece acertada a intui9ao de que a renda familiar e sua 

distribui9ao sao os principals fatores determinantes do problema. Os Estados com maior deficit 

relative sao, em geral, os que tern a menor renda media familiar. Nota-se, tambem, que nas 

unidades da federa9ao em que e maior a desigualdade da distribui9ao da renda familiar ha um 

deficit relativo mais elevado. Um caso exemplar e o Distrito Federal, que embora tenha a maior 

renda familiar media e marcado por deficit relativo e desigualdade na distribui9ao da renda 

familiar maiores que as dos Estados do Sul e Sudeste. 

Tabela 1 

Numero de Famflias, Deficit Habitacional, Renda Media Familiar e 
r 
Indice de Desigualadade da Renda por Unidade da Federate, 1998 

UF Familias Deficit habitacional Renda familiar 

numero (%) numero (%) relativo (%) media (R$) Gini 

Rondonia 220.650 0,50 22.820 0,45 10,34 1.089,40 0,468 
Acre 95.129 0,22 10.455 0,21 10,99 947,37 0,435 

Amazonas 437.192 0,99 45.282 0,89 10,36 775,37 0,449 

Roraima 49.462 0,11 2.123 0,04 4,29 923,90 0,393 
Para 783.026 1,78 162.424 3,19 20,74 728,83 0.472 

Amapa 83.075 0,19 14.168 0,28 17,05 873,49 0,450 

Tocantins 300.950 0,68 61.332 1,20 20,38 576,72 0,511 

Maranhao 1.339.010 3,04 666.226 13,07 49,76 429,96 0,508 

Piaui 699.993 1,59 145.593 2,86 20,80 434,82 0,488 

Ceara 1.775.496 4,03 342.062 6,71 19,27 540,55 0,509 

Rio Grande do Norte 695.860 1,58 120.316 2,36 17,29 630,54 0,499 

Paraiba 899.432 2,04 97,180 1,91 10,80 637,27 0,532 

Pernambuco 1.931.194 4,38 292.522 5,74 15,15 588,31 0,496 

Alagoas 688.639 1,56 105.173 2,06 15,27 563,19 0,498 

Sergipe 424.882 0,96 59.216 1,16 13,94 628,21 0,525 

Bahia 3.283.382 7,45 489.902 9,61 14,92 529,40 0,482 

Minas Gerais 4.725.041 10,72 399.933 7,85 8,46 787,02 0,473 

Espirito Santo 819.955 1,86 72.730 1,43 8,87 822,80 0,476 

Rio de Janeiro 4.258.363 9,66 300.601 5,90 7,06 1.137.79 0,466 

Sao Paulo 10.118.038 22,96 813.098 15,95 8,04 1.321,19 0,434 

Parana 2.699.754 6,13 196.359 3,85 7,27 898,78 0,466 

Santa Catarina 1.446.013 3,28 107.731 2,11 7,45 1.021,13 0,424 

Rio Grande do Sul 3.078.548 6,98 236.586 4,64 7,68 999,73 0,458 

Mato Grosso do Sul 574.243 1,30 59.307 1,16 10,33 814,53 0,438 

Mato Grosso 678.595 1,54 77.397 1,52 11,41 838,33 0,486 

Goias 1.422.336 3,23 128.020 2,51 9,00 814,46 0,501 

Distrito Federal 547.801 1,24 68.504 1,34 12,51 1.842,31 0,500 

Brasil 44.076.059 100,00 5 .097.060100,00 11,56 923,50 

Fonte: FIBGE (1998). Calculos proprios. 
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A freqiiencia relativa de familias que pertencem ao deficit habitacional de cada regiao pode 

ser entendida como a probabilidade de uma familia pertencer ao deficit, dado que ela reside 

naquela regiao. Nesses termos, e possivel avaliar em que medida essa probabilidade e 

influenciada pela renda media e pela desigualdade da distribui9ao de renda, tomando cada 

estado como uma unidade de caracteristicas homogeneas. Essa analise pode ser feita por meio 

de um modelo logit, segundo o qual a razao entre a probabilidadep de pertencer ao deficit e 

seu complemento para a unidade e uma fun9ao dessas duas variaveis: renda media familiar (y) 

e indice de desigualdade da distribui9ao da renda familiar (g). A equa9ao 11 define essa 

rela9ao, em que £i denota o residuo. 

In 
^ Pt ^ 

= j0o + /?i In(>',) +^ \n{gi) + £i,i = RO,A(n) 

Arela9ao estabelecida pela equaqao (11) foi empregada em tres especificaqoes distintas 

para avaliar a influencia dessas variaveis sobre a probabilidade da familia: (i) pertencer ao 

deficit; (ii) pertencer ao componente inadequa9ao; e (iii) pertencer ao componente coabita9ao. 

ATabela 2 traz os resultados da regressao.11 

Tabela 2 

Resultados dos Modelos Logit * 

Deficit Inadequapao Coabitaqao 

Constante 3,65597 7,77910 -0,25648 

Erro padrao 0,00471 0,00737 0,00536 

Renda familiar media -0,68891 -1,35783 -0,13838 

Erro padrao 0,00112 0,00167 0,00124 

Gini da distribuipao de renda 0,30112 0,73388 0,32707 

Erro padrao 0,00698 0,01071 0,00761 

Grau de adequapao (Pearson) 914.249 1.370.297 144.581 

Nota; (*) 24 graus de liberdade. Calculos proprios. 

Os resultados dos quatro modelos logit indicam que, de fato, a renda media familiar e a 

desigualdade da renda familiar sao bastante significativas na determina9ao da probabilidade de 

uma familia pertencer ao deficit habitacional, ou a um de seus componentes. Quanto maipr a 

11 Apresentam-se apenas os modelos com as variaveis explicativas em In por eles terem apresentado maior adequacjao do 

que os modelos com as variaveis sem essa transforma9ao. 
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renda media, menor a probabilidade de uma familia pertencer ao deficit. A maior desigualdade 

da distribui9ao de renda familiar, por sua vez, eleva essa probabilidade, visto que ha um mimero 

proporcionalmente maior de familias com privagao de renda. Nota-se que tanto a renda media 

familiar quanto o indice de desigualdade sao mais significativos para explicar a distribui9ao da 

inadequa9ao que as de coabita9ao e deficit total. Os valores dos coeficientes associados a essas 

duas variaveis tambem sao maiores no caso da inadequa9ao, indicando uma maior sensibilidade 

desse componente do deficit habitacional a distribui9ao da renda familiar. 

Esse raciocinio - desenvolvido de forma teorica na se9ao anterior e analisado 

empiricamente nesta - pode ser ilustrado com os histogramas da distribui9ao loglinear da renda 

familiar de duas unidades da federa9ao: Ceara e Rio Grande do Sul. Os Graficos 4.a e 4.b 

mostram claramente que ha diferen9as de renda media familiar entre os dois Estados (Ceara = 

6,29 e Rio Grande do Sul = 6,91), o que indica uma probabilidade maior de uma familia 

pertencer ao deficit habitacional no Ceara. Mas, tomando um valor critico arbitrario de renda 

- digamos, Iny = 5 (ou seja, R$148,41) -, percebe-se a real diferen9a entre os dois estados: a 

parcela de familias com renda inferior ao nivel critico arbitrario e maior no Ceara, devido a 

maior desigualdade da distribui9ao da renda familiar. Posto de outra forma, se o Ceara tivesse 

um indice de desigualdade igual ao do Rio Grande do Sul - 0,458, em vez de 0,509 -, a 

probabilidade de uma familia cearense pertencer ao deficit (18,5%) seria menor do que a 

probabilidade estimada com base na distribui9ao de renda verdadeira (19,2%). 

Graficos 4a e 4b 

Histogramas da Distribui9ao Loglinear da Renda Media Familiar, CE e RS, 1998 

1,23 3,06 4,90 6,73 8,56 10,40 
2,15 3,98 5,81 7,65 9,48 11,31 

(a) Ceara 

Fonte: FLBGE (1988). Calculos proprios. 
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Entre os modelos apresentados, claramente o relacionado ao componente coabita9ao e o 

que apresenta melhores resultados. ATabela A.2, anexa, que apresenta a freqiiencia relativa 

de familias no deficit e em seus componentes e a probabilidade estimada com base nos tres 

modelos logit^ revela que as diferen9as entre os dados estimados e os observados sao, em 

geral, menores do que nas demais regressoes. Nao obstante, nota-se que ha erros sistematicos 

nas estimativas de varias unidades da federa^ao, cujos desvios passam de 5% do numero de 

familias desses Estados. Exemplos disso sao Para e Amapa.12 Os resultados da regressao do 

componente inadequa9ao sao bem piores, principalmente pelo desvio (subestima9ao) da 

probabilidade de uma familia morar em uma habita9ao inadequada no Maranhao. Mas tambem 

pesam os erros associados as probabilidades de Tocantins, do Distrito Federal e Paraiba, 

todos superiores a 4% do numero de familias (ver Tabela A.2 anexa). 

Esses fatos sao uma clara evidencia de que deve haver caracteristicas especificas de cada 

regiao que podem interferir nas estimativas dos coeficientes, as quais nao sao captadas pelo 

modelo agregado. Por si so, isso e um forte indicative da necessidade de se trabalhar, de forma 

complementar, com as evidencias microeconomicas, ou seja, com todas as observa9oes dos 

microdados da PNAD de 1998. Alem de possibilitar a introduqao de dummies regionais que 

permitam captar efeitos fixos das unidades da federa9ao, o uso dos microdados admite o 

emprego de um numero maior de variaveis de controle. E uma vez que se passa a trabalhar 

com a amostra de rendas familiares, e nao mais com a renda media familiar, o efeito da 

distribuiqao da renda sobre o deficit torna-se mais preciso. 

Modelos logisticos foram empregados para analisar a rela9ao entre a distribuiqao binaria 

upertencer ao deficit habitacionar (1) ou ccnao pertencer" (0) - ou a algum de seus 

componentes - e um conjunto de variaveis que caracterizam a familia; (i) renda media familiar; 

(ii) numero de moradores do domicilio; (iii) idade media dos chefes de familia13, (iv) tipo de 

area em que o domicilio esta localizado - rural, urbana ou metropolitana -, e (v) disponibilidade 

de utensilios domesticos, uma aproxima9ao de renda permanente. Tres variaveis representam 

esse ultimo item: disponibilidade de TV em cores, disponibilidade de refrigerador e 

disponibilidade de maquina de lavar roupa.14 

12 Isso se deve, em boa medida, ao fato de a PNAD nao ter cobertura das areas rurais na regiao Norte do Pais. 

13 As variaveis renda media familiar e idade media dos chefes de familias foram construidas a partir do banco de pessoas 

dos microdados PNAD 1998. 

14 As demais variaveis da PNAD que medem a disponibilidade de utensilios domesticos foram omitidas do modelo 

econometrico pelos seguintes motives: baixa variabilidade (a maior parte das familias dispunha do utensilio) ou elevada 

colinearidade com as demais variaveis do modelo (renda media familiar, principalmente). 
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As variaveis continuas dos modelos de regressao - (i) a (iii) - foram transformadas em In, 

^ devido a melhor adequa^o estatistica, e as demais foram categorizadas (transformadas em 

dummies). Alem dessas variaveis categorizadas, foram introduzidas dummies para cada 

^ unidade da federate (UF), tomando o Distrito Federal como referencia. Foram analisadas 

tres distribui95es de probabilidade: a de pertencer ao deficit, a de pertencer ao componente 

inadequa9ao e, finalmente, a de pertencer ao componente coabita9ao. ATabela 3 traz os 

resultados das tres regressoes logisticas. 

aojij 

No que respeita ao componente inadequa9ao, nota-se que a renda familiar afeta 

araia, negativamente a probabilidade de uma familia pertencer a esse componente do deficit 

habitacional. Este resultado e corroborado pelos coeficientes associados a disponibilidade de 

utensilios domesticos (renda acumulada em bens de consumo duravel), todos negatives. Outra 

lecai variavel importante no modelo, mas menos significativa do ponto de vista estatistico, e a idade 

aspelj media dos chefes de familia: maior a idade, menor a probabilidade de morar em habita9ao 

ilm inadequada. Possivelmente isso ocorra porque as pessoas mais idosas tiveram mais tempo para 

iesdoi acumular a poupan9a necessaria para a obten9ao de credito e de melhores condi96es de 

aisp moradia. Depois, ha uma clara rela9ao positiva entre a probabilidade de morar em habita9ao 

liteo inadequada e o mimero de componentes do domicilio. Isso indica que, tendo de ser dividida 

ibt entre um mimero maior de pessoas (dispendios em bens de consumo imediato), a renda fami- 

jitoi liar disponivel para essa poupan9a e reduzida, o que compromete o acesso a moradia. 

A regressao logistica tambem permite avaliar alguns aspectos espaciais da inadequa9ao. Em 

)m seu conjunto, a area a que pertence o domicilio e significativa para explicar a distribui9ao da 

^ inadequa9ao. E maior a probabilidade de pertencer ao componente inadequa9ao nas areas 

^ rurais do que nas regioes metropolitanas, as quais tern, por sua vez, uma probabilidade maior 

do que as de areas urbanas nao-metropolitanas. A discrimina9ao das unidades da federa9ao 

i^j. tambem e significativa, em seu conjunto e para a maioria dos Estados tornados 

^ individualmente. O valor positivo da dummy Maranhao indica que esse Estado tern 

caracteristicas peculiares no que respeita a inadequa9ao. O que chama a aten9ao e o fato de 

as dummies das demais unidades da federa9ao serem negativas - ou nulas, quando nao 

significativas -, indicando que o Distrito Federal tern um grau de inadequa9ao relativamente 

elevado, ja consideradas as demais variaveis de controle. 

do 

do 
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Tabela 3 

Resultados das Regressoes Logisticas* 

Deficit Inadequagao Coabitagao 

P P P P P P 

Constante 1,2943 0,0000 2,1417 0,0000 -1,7949 0,0000 

Renda familiar (In) -0,8091 0,0000 -0,4860 0,0000 -0,9269 0,0000 

Numero de moradores (In) 0,5476 0,0000 0,0507 0,0000 0,8176 0,0000 

Idade do chefe de familia (In) -0,0023 0,0101 -0,0029 0,0220 -0,0086 0,0000 

Area 0,0000 0,0000 0,0000 

Rural -0,4749 0,0000 0,1971 0,0033 -0,9097 0,0000 

Urbana -0,3719 0,0000 -0,2176 0,0006 -0,2749 0,0000 

Utensflios domesticos 

TV a cores -0,0432 0,2220 -0,8795 0,0000 0,7893 0,0000 

Refrigerador -0,3675 0,0000 -1,3426 0,0000 0,8601 0,0000 

Maquina de lavar roupa 0,4371 0,0000 -0,9559 0,0000 0,6766 0,0000 

Unidades da federagao 0,0000 0,0000 0,0000 

Rondonia -0,2116 0,2189 -0,4747 0,0571 -0,1619 0,4799 

Acre -0,4033 0,1012 -2,1403 0,0004 0,1649 0,5596 

Amazonas -1,0387 0,0000 -0,9286 0,0000 -1,3210 0,0000 

Roraima -1,4563 0,0015 -1,6568 0,0245 -1,4972 0,0107 

Para -0,2584 0,0058 -1,0547 0,0000 0,1661 0,1594 

Amapa -0,6647 0,0037 -0,2512 0,4741 -0,8316 0,0038 

Tocantins 0,0950 0,4249 -0,6114 0,0001 0,1870 0,2747 

Maranhao 1,4419 0,0000 1,0814 0,0000 -0,0956 0,5257 

Piaui -0,2249 0,0460 -0,8430 0,0000 -0,3602 0,0303 

Ceara -0,4898 0,0000 -1,1891 0,0000 -0,1287 0,2475 

Rio Grande do Norte -0,2225 0,0572 -1,3034 0,0000 0,3528 0,0180 

Paraiba -0,8803 0,0000 -2,3125 0,0000 0,0031 0,9831 

Pernambuco -0,5119 0,0000 -1,3630 0,0000 -0,0316 0,7718 

Alagoas -0,5551 0,0000 -1,2118 0,0000 -0,3695 0,0292 

Sergipe -0,4790 0,0001 -1,3076 0,0000 -0,2192 0,1862 

Bahia -0,6458 0,0000 -1,5420 0,0000 -0,2042 0,0590 

Minas Gerais -0,8205 0,0000 -2,3096 0,0000 -0,1460 0,1642 

Espirito Santo -0,5577 0,0000 -1,2748 0,0000 -0,1605 0,3139 

Rio de Janeiro -0,5929 0,0000 -1,8530 0,0000 0,0108 0,9205 

Sao Paulo -0,3688 0,0000 -1,3793 0,0000 0,1298 0,2108 

Parana -0,6864 0,0000 -1,9801 0,0000 -0,0200 0,8603 

Santa Catarina -0,4061 0,0004 -1,4133 0,0000 0,1925 0,1679 

Rio Grande do Sul -0,4649 0,0000 -1,3619 0,0000 0,0759 0,4804 

Mato Grosso do Sul -0,2333 0,0477 -1,1046 0,0000 0,2177 0,1409 

Mato Grosso -0,2358 0,0394 -1,0044 0,0000 -0,0988 0,5294 

Goias -0,3598 0,0002 -1,8402 0,0000 0,3243 0,0082 

-2 log da maxima verossimilhanga 45.482 19.594 30.645 

Grau de adequagao 76.797 78.966 61.248 

Nota: (*) numero de observa96es = 86.913. Calculos proprios. 
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As estatisticas do componente coabita9ao, por sua vez, revelam algumas caracteristicas 

diversas da inadequa^ao. Renda media familiar, idade media dos chefes de familia e mimero 

de moradores do domicilio afetam signifieativamente a probabilidade de uma familia coabitar 

com outra, possivelmente pelos mesmos motivos apontados anteriormente. 

Mas os eoefieientes assoeiados a disponibilidade de utensilios domesticos traz uma 

informa9ao nova a analise: eles indicam uma rela9ao positiva entre a probabilidade de uma 

familia pertencer ao componente coabita9ao e a disponibilidade desses bens duraveis de 

consumo. Esse fato sugere que a coabita9ao pode ser uma forma de coopera9ao encontrada 

pelas familias para ampliar o acesso a bens de consumo duraveis, o que nao seria possivel se 

essas familias optassem por residir separadamente. Assim, pode-se inferir que ha indiferen9a, 

quando se trata de manter certo padrao de vida, entre uma maior disponibilidade de bens 

duraveis de consumo ou um menor adensamento domiciliar. Nesse sentido, nao e claro que 

esse componente do deficit expresse, em sua totalidade, um problema social: o fato de uma 

familia pertencer a esse componente do deficit pode refletir uma op9ao familiar15 e nao uma 

ucondi9ao social" 

No que respeita a distribui9ao espacial, os dados indicam que a coabita9ao e um fenomeno 

predominantemente urbano, em especial das regioes metropolitanas. A probabilidade de 

coabita9ao em areas rurais e bem inferior as demais. Apesar do fato de a discrimina9ao por 

unidade da federa9ao ser significativa em seu conjunto, poucos Estados apresentaram efeitos 

fixos significativos. 

As diferen9as de padrao que apresentam os dois componentes analisados tornam alguns 

resultados da regressao logistica do deficit habitacional menos claros. Esse e o caso especifico 

da disponibilidade de utensilios domesticos, cujos sinais nos dois componentes do deficit sao 

opostos. Pelo fato de a coabita9ao ter um peso maior, o ordenamento das probabilidades de 

pertencer ao deficit por area acaba se aproximando mais daquele estabelecido para a 

coabita9ao. Mas o mais importante e que a renda media familiar continua sendo uma variavel 

fundamental na determina9ao da probabilidade de uma familia pertencer ao deficit 

habitacional. O coeficiente associado a renda da regressao logistica e, inclusive, ligeiramente 

superior ao do modelo logit apresentado na Tabela 2. 

Por fim, vale mencionar que as probabilidades estimadas pelas regressoes logisticas, as 

quais sao apresentadas na Tabela A. 3 anexa, estao bem proximas das freqiiencias relativas do 

15 Por exemplo, pessoas idosas, mas que sao chefes de familia, podem optar por morar com a familia de seus filhos, 
independentemente da condi9ao social dos envolvidos. 
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deficit e de seus componentes. No caso do deficit habitacional, as diferen^as entre as 

freqiiencias observadas e as probabilidades estimadas sao inferiores a 1% do numero de 

familias, com exce9ao do Estado do Ceara, para o qual o modelo logistico incorre em uma 

subestima9ao de pouco mais de 2% do numero de familias1 do Estado. Essas estatisticas 

refor9am a ideia de que a introdu9ao de dummies regionais e o emprego de um numero maior 

de variaveis de controle permitem aprimorar as estimativas da influencia da distribui9ao de 

renda familiar sobre o deficit habitacional. 

4 Considera9oes finals 

A analise desenvolvida neste artigo indica que o deficit habitacional brasileiro e, 

seguramente, um problema relacionado a carencia de renda das familias. Pode-se dizer que a 

inadequa9ao chega a ser um problema estrito de pobreza, dada a maior sensibilidade a 

varia9oes de renda (Tabela 2). Por este motivo, parece claro que a ado9ao de politicas sociais 

redistributivas de renda e imprescindivel para a solu9ao dessa questao. 

Como foi apresentado na introdu9ao do artigo, a grande maioria (91%) das familias que 

pertencia ao deficit habitacional em 1998 tinha renda inferior a R$ 500,00. Esse fato exclui a 

possibilidade dessas familias resolverem sozinhas seu problema habitacional ou, ainda, limitam 

per se as solu9oes de mercado para essa questao. Considerando um valor medio nacional da 

habita9ao popular em torno de R$ 18.000,00 (pre90S de 1998), claramente uma solu9ao de 

mercado para esse problema seria inviavel. Mesmo que o mercado de capitals financiasse o 

valor integral desse imovel, a juros modicos (6% a. a.) e por um prazo relativamente extenso 

(12 anos), a presta9ao mensal resultante - algo em torno de R$ 186,46, pelo sistema de 

presta9oes constantes - na melhor das hipoteses, ou seja, para as familias com renda no limite 

superior dessa popula9ao (R$ 500,00), comprometeria quase 37% da renda familiar bruta. 

Sem diivida, isso tomaria inviavel tal financiamento.16 

Para ser viavel, a divida de uma familia nessas condi9oes nao deveria exceder R$ 5.000,00, 

para que a presta9ao dai resultante (R$ 48,79) nao excedesse 35% da renda bruta das familias 

que auferem R$ 140,00. Isso implica a necessidade de um subsidio direto de R$ 13.000,00 

para cada familia, mais de 72% do valor do imovel. Esta conta, apesar de aproximada, da 

uma ordem de grandeza do volume de transferencias necessario para erradicar o deficit: algo 

em torno de R$ 66,3 bilhoes. 

16 Segundo uma pesquisa realizada pelo extinto Banco Nacional da Habita9ao em 1985, e citada em Neri e Carvalho 

(1998), mais de 65% das familias com renda de ate 4 salaries minimos comprometiam menos de 35% de sua renda com 

a presta^ao da casa propria. 
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A probabilidade estimada pela regressao logistica de uma familia pertencer ao deficit 

habitacional permite avaliar o volume de transferencias mensais necessarias para a erradicafao 

do problema habitacional. Para tirar uma familia do deficit habitacional, uma agencia piiblica 

de fomento deveria repassar a essa familia recursos no montante que levasse a zero sua 

probabilidade de pertencer ao deficit. Empregando o coeficiente que associa a renda familiar, 

em In, a essa probabilidade (-0,8091), e possivel avaliar a transferencia de renda necessaria. 

ATabela 4 traz essas estimativas, ja consideradas as transferencias medias mensais e o vo- 

lume total de transferencias por unidade da federate. 

Tabela 4 

Deficit Habitacional, Estimativas de Transferencias de Renda 

e Renda Media Familiar, por Unidade da Federa^ao, 1998 

UF Familias Transferencias (R$) Renda Transferencias 

no deficit media total media (R$) sobre renda 

Rondonia 22.820 79,25 1.808.537,49 766,64 10,3% 

Acre 10.455 93,34 975.886,43 1.412,26 6,6% 

Amazonas 45.282 98,86 4.476.759,65 859,06 11,5% 

Roraima 2.123 15,18 32.219,28 481,46 3,2% 

Para 162.424 145,53 23.637.061,21 764,84 19,0% 

Amapa 14.168 124,92 1.769.829,72 820,22 15,2% 

Tocantins 61.332 70,02 4.294.626,10 331,39 21,1% 

Maranhao 666.226 120,37 80.190.558,98 277,42 43,4% 

Piaui 145.593 67,63 9.847.080,64 301,45 22,4% 

Ceara 342.062 78,46 26.837.842,46 494,05 15,9% 

Rio Grande do Norte 120.316 104,99 12.631.916,68 716,53 14,7% 

Paraiba 97.180 63,13 6.135.371,84 772,73 8,2% 

Pernambuco 292.522 83,61 24.458.027,69 578,00 14,5% 

Alagoas 105.173 68,82 7.238.416,03 459,09 15,0% 

Sergipe 59.216 62,76 3.716.265,88 642,71 9,8% 

Bahia 489.902 67,02 32.831.468,39 535,78 12,5% 

Minas Gerais 399.933 74,33 29.728.859,58 807,55 9,2% 

Espirito Santo 72.730 75,17 5.467.259,56 775,60 9,7% 

Rio de Janeiro 300.601 86,73 26.071.816,11 1.164,34 7,4% 

Sao Paulo 813.098 136,99 111.386.213,71 1.479,40 9,3% 

Parana 196.359 73,85 14.501.485,23 985,06 7,5% 

Santa Catarina 107.731 69,66 7.504.196,72 962,07 7,2% 

Rio Grande do Sul 236.586 85,93 20.330.166,20 1.064,33 8,1% 

Mato Grosso do Sul 59.307 82,51 4.893.574,77 845,03 9,8% 

Mato Grosso 77.397 88,54 6.852.831,00 878,58 10,1% 

Goias 128.020 72,34 9.261.082,02 732,84 9,9% 

Distrito Federal 68.504 161,95 11.094.126,89 1.585,31 10,2% 

Brasil 5.097.060 95,62 487.384.445,14 805,67 11,9% 

Fonte: Calculos proprios. 
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Essa metodologia traz informa^oes interessantes sobre o custo de uma politica social de 

erradica^ao do deficit habitacional. O valor medio estimado de transferencias mensais e de R$ 

95,62 por familia, o que corresponde, na media nacional, a algo em torno de 12% da renda 

media mensal das familias pertencentes ao deficit habitacional.17 De forma clara, os valores 

medios sao maiores nos Estados em que a privagao de renda e maior (Maranhao) - pela renda 

media reduzida ou pela ma distribui^ao da renda familiar - e naqueles em que e maior o prego 

das habitagoes e o custo de vida (Distrito Federal e Sao Paulo). A estimativa do volume total 

de transferencias mensais atinge um valor da ordem de R$ 487 milhoes por mes e esta 

concentrado nos Estados em que e maior o deficit em termos absolutos (Sao Paulo e 

Maranhao). 

Por fim, vale mencionar que os dados discutidos nessas considera9oes finals permitem 

estimar o prazo de dura9ao da politica de transferencia. Considerando o valor total de 

transferencias de R$ 66,3 bilhoes e o valor de aportes mensais (de R$ 487 milhoes), pode-se 

inferir ser necessario, no minimo, 136 meses, ou quase 11,5 anos, para que todo o contingente 

de familias no deficit fosse erradicado.18 Dai a percep9ao clara da necessidade de que essa 

politica tenha um carater perene, que transcenda o horizonte temporal de medidas topicas, 

programas emergenciais ou, mesmo, met as de governo. 

17 Para a maior parte das unidades da federate, o valor das transferencias medias mensais excede 34% do valor da 

presta9ao hipotetica de R$ 184,46. Em alguns casos - Maranhao, Sao Paulo e Distrito Federal - esse valor supera 70% 

do valor da presta9ao. 

18 Esse horizonte temporal permite especular quanto a equivalencia de politicas de subsidio a produ9ao e comercializa9ao 

de moradias para a baixa renda, de um lado, e aquelas que aportam recursos subsidiados ao pagamento de presta95es, 

de outro. 
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Anexo 

Tabela A.1 

Numero de Famflias e Deficit Habitacional, por Unidade da Federa^ao, 1998 

UF Numero de Deficit habitacional 

famflias Inadequagao Coabitapao Total 

Rondonia 220.650 8.557 14.263 22.820 
Acre 95.129 1.047 9.408 10.455 
Amazonas 437.192 14.024 32.060 45.282 
Roraima 49.462 910 1.213 2.123 
Para 783.026 37.917 124.507 162.424 
Arpapa 83.075 3.542 10.626 14.168 
Tocantins 300.950 39.835 21.497 61.332 
Maranhao 1.339.010 541.504 124.722 666.226 
Piaui 699.993 89.119 56.474 145.593 
Ceara 1.775.496 172.142 169.920 342.062 
Rio Grande do Norte 695.860 34.086 86.230 120.316 
Paraiba 899.432 21.768 75.412 97.180 
Pernambuco 1.931.194 87.529 204.993 292.522 

Alagoas 688.639 47.552 57.621 105.173 
Sergipe 424.882 23.748 35.793 59.216 
Bahia 3.283.382 216.911 272.991 489.902 

Minas Gerais 4.725.041 71.937 327.996 399.933 

Espirito Santo 819.955 24.408 48.322 72.730 

Rio de Janeiro 4.258.363 37.177 264.226 300.601 

Sao Paulo 10.118.038 103.937 709.161 813.098 

Parana 2.699.754 36.680 159.679 196.359 

Santa Catarina 1.446.013 24.200 83.531 107.731 

Rio Grande do Sul 3.078.548 44.997 191.589 236.586 

Mato Grosso do Sul 574.243 18.174 41.133 59.307 

Mato Grosso 678.595 35.832 41.565 77.397 

Goias 1.422.336 29.791 98.557 128.020 

Distrito Federal 547.801 23.255 45.668 68.504 

Brasil 44.076.059 1.790.579 3.309.157 5 .097.060 

Fonte: FIBGE (1998). Calculos proprios. 
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TabelaA.2 

Modelos Logit: Deficit Habitacional Relativo, Observado, 

Estimado e Diferen^a, por Unidade da Federa^ao, (%), 1998 

UF Deficit Inadequagao Coabitagao 

Observ. Estim. Difer. Observ. Estim. Difer. Observ. Estim. Difer. 

Rondonia 10,34 8,21 2,13 3,81 1,15 2,66 6,35 7,04 -0,69 

Acre 10,99 9,41 1,58 1,09 1,17 -0,08 9,82 6,99 2,83 

Amazonas 10,36 12,12 -1,77 3,20 3,27 -0,06 7,33 7,51 -0,18 

Roraima 4,29 9,18 -4,88 1,84 1,47 0,37 2,45 6,59 -4,13 

Para 20,74 13,33 7,42 4,79 4,25 0,54 15,73 7,86 7,86 

Amapa 17,05 10,56 6,49 4,12 2,26 1,86 12,36 7,29 5,07" 

Tocantins 20,38 17,72 2,66 13,20 8,91 4,29 7.12 8,76 -1,63 

Maranhao 49,76 23,41 26,34 40,19 17,07 23,12 9,26 9,39 -0,13 

Piaui 20,80 22,81 -2,01 12,67 15,97 -3,31 8,03 9,15 -1,12 

Ceara 19,27 18,87 0,39 9,48 10,36 -0,89 9,35 8,88 0,48 

Rio Grande do Norte 17,29 16,01 1,29 4,87 6,99 -2,12 12,33 8,45 3,88 

Paraiba 10,80 16,29 -5,49 2,41 7,33 -4,92 8,36 8,75 -0,39 

Pernambuco 15,15 17,14 -1,99 4,25 8,15 -3,90 9,95 8,56 1,40 

Alagoas 15,27 17,94 -2,67 6,90 9,13 -2,23 8,36 8,67 -0,31 

Sergipe 13,94 16,44 -2,50 5,16 7,47 -2,31 7,78 8,71 -0,93 

Bahia 14,92 18,82 -3,90 6,35 10,17 -3,81 8,00 8,65 -0,65 

Minas Gerais 8,46 12,23 -3,76 1,49 3,40 -1,91 6,78 7,72 -0,93 

Espirito Santo 8,87 11,66 -2,79 2,94 3,00 -0,06 5,83 7,66 -1,83 

Rio de Janeiro 7,06 7,75 -0,69 0,85 0,97 -0,13 6,01 6,94 -0,93 

Sao Paulo 8,04 6,11 1,93 0,99 0,48 0,51 6,76 6,38 0,38 

Parana 7,27 10,39 -3,12 1,33 2,19 -0,85 5,81 7,39 -1,57 

Santa Catarina 7.45 8,45 -1,00 1,65 1,20 0,45 5,69 6,73 -1,04 

Rio Grande do Sul 7,68 9,05 -1,37 1,44 1,49 -0,05 6,13 7,11 -0,99 

Mato Grosso do Sul 10,33 11,31 -0,98 3,12 2,69 0,43 7,07 7,30 -0,23 

Mato Grosso 11,41 11,53 ■0,13 5,19 2,94 2,25 6,02 7,72 ■1.71 

Goias 9,00 12,10 -3,10 2,08 3,37 -1,29 6,88 7,92 -1,05 

Distrito Federal 12,51 4,16 8,35 4,20 0,17 4,03 8,24 6,38 1,86 

Fonte: FIBGE (1998). Calculos proprios. 
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TabelaA.3 

Regressoes Logisticas: Deficit Habitacional Relativo, Observado, 

Estimado e Diferen^a, por Unidade da Federa^ao, (%), 1998 

UF Deficit Inadequagao Coabitagao 

Observ. Estim. Difer. Observ. Estim. Difer. Observ. Estim. Difer. 

Rondonia 10,34 9,53 0,81 3,81 4,16 -0,35 6,35 5,55 0,80 
Acre 10,99 11,11 -0,12 1,09 1,23 -0,14 9,82 9,88 -0,06 
Amazonas 10,36 10,55 -0,19 3,20 3,41 -0,21 7,33 7,25 0,08 
Roraima 4,29 3,87 0,42 1,84 1,29 0,55 2,45 2,58 -0,13 
Para 20,74 18,96 1,78 4,79 4,33 0,46 15,73 15,40 0,33 
Amapa 17,05 16,82 0,23 4,12 5,14 -1,02 12,36 12,15 0,21 
Tocantins 20,38 18,96 1,42 13,20 12,74 0,46 7,12 7,62 -0,50 
Maranhao 49,76 49,69 0,07 40,19 44,66 -4,47 9,26 8,91 0,35 
Piaui 20,80 20,59 0,21 12,67 13,67 -1,00 8,03 7,73 0,30 
Ceara 19,27 16,91 2,36 9,48 7,37 2,11 9,35 10,02 -0,67 
Rio Grande do Norte 17,29 17,26 0,03 4,87 5,64 -0,77 12,33 12,20 0,13 
Paraiba 10,80 10,58 0,22 2,41 2,68 -0,27 8,36 8,03 0,33 
Pernambuco 15,15 14,39 0,76 4,25 4,46 -0,21 9,95 10,34 -0,39 
Alagoas 15,27 15,36 -0,09 6,90 7,64 -0,74 8,36 8,27 0,09 
Sergipe 13,94 12,59 1,35 5,16 5,53 -0,37 7,78 7,31 0,47 
Bahia 14,92 13,46 1,46 6,35 5,39 0,96 8,00 8,31 -0,31 
Minas Gerais 8,46 7,99 0,47 1,49 1,34 0,15 6,78 6,72 0,06 
Espirito Santo 8,87 8,74 0,13 2,94 3,02 -0,08 5,83 5,91 -0,08 
Rio de Janeiro 7,06 6,72 0,34 0,85 0,87 -0,02 6,01 5,87 0,14 
Sao Paulo 8,04 7,60 0,44 0,99 1,06 -0,07 6,76 6,65 0,11 
Parana 7,27 7,30 -0,03 1,33 1,27 0,06 5,81 6,13 -0,32 
Santa Catarina 7,45 7,43 0,02 1,65 1,79 -0,14 5,69 5,85 -0,16 
Rio Grande do Sul 7,68 7,78 -0,10 1,44 1,69 -0,25 6,13 6,20 -0,07 

Mato Grosso do Sul 10,33 10,01 0,32 3,12 3,19 -0,07 7,07 7,06 0,01 

Mato G rosso 11,41 10,47 0,94 5,19 5,03 0,16 6,02 5,55 0,47 

Goias 9,00 8,55 0,45 2,08 2,02 0,06 6,88 6,65 0,23 

Distrito Federal 12,51 12,32 0,19 4,20 4,51 -0,31 8,24 7,95 0,29 

Fonte: FIBGE (1988). Calculos proprios. 

Referencias bibliograficas 

Castelo, A. M. Sistema financeiro da habita^ao. Pesquisa e Debate, v. 8, n. 10, p. 169-192, 1997 

FIBGE. Microdados PNAD 1998. Rio de Janeiro; Funda9ao Institute Brasileiro de Geografia e 

Estatistica, 1998. 

Goncpalves, R. Um mapeamento do deficit habitacional brasileiro, 1981-95. Estudos Econdmicos 

da Construgdo, v. 2, n. 3, p. 29-51, 1997 



264 ECONOMIA APLICAD A, V 6, N. 2,2002 

 . Deficit habitacional brasileiro: distribui9ao espacial e por faixas de renda domiciliar. 

Estudos Economicos da Construgdo, v. 2, n. 4, p. 127-150, 1997. 

Muth, R. C. The demand for non-farming housing. In: Harberger, A. C., The demand for durable 

goods. Chicago: The University of Chicago Press, 1960. 

Muth, R. C., Goodman, A. C. The economics of housing markets. Harwood Academic Publish- 

ers, 1989. 

Neri, M., Carvalho, K. Demanda por moradia, financiamento habitacional e comportamento financeiro 

das familias. Estudos Economicos da Construgdo, v. 2, n. 6, p. 1-19, 1998. 

Pontual, R. A questao habitacional no ambito do Sistema Financeiro da Habita9ao. In: Indicadores 

sociais, uma andlise da decada de 1980. Rio de Janeiro: FIBGE, 1995. 

Rebelo, A. Investimento habitacional no Brasil: um modelo de equilibrio parcial com sistema 

financeiro segmentado. 1999. Disserta9ao (Mestrado), EAESP/FGV-SP. 

  0 mercado habitacional brasileiro: aspectos teoricos e empiricos do investimento 

habitacional por unidade da federa9ao. Estudos Economicos da Construgdo, v. 2, n. 6, p. 21- 

39,1998. 

Tobin, J. General equilibrium approach to monetary theory. Journal of Money, Credit and Bank- 

ing, v. 1, p. 15-29, 1969. 


