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Introducao

O presente Estudo investigou se o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) contribuiu para
expansao urbana das metrépoles brasileiras e, com isso, para 0 agravamento dos seus problemas,
tais como: a deterioracdo das &reas centrais, populacdo residindo em &g com pouca
infraestrutura de servigos publicos e distante dos locais de trabalhe® o comprometimento da

mobilidade urbana.

Os programas habitacionais costumam segua logica da maior quantidade pelo menor preco,
com isso, estdo propicios a construiremnidades habitacionais nas periferias das cidades onde
os terrenos sdo mais baratos. Qual o impacto dessa l6gieabre a estrutura das metropoles? E
sobre a vida doseneficiarios? O MCMV contribuiu para a expans@las metropoles brasileiras?
Sao0 essas pemgntas que buscamos responder e, com isso, contribuir para debate sobre as

politicas de habitagc&o no pais

OEstudo parte do pressuposto qu® i T OAO 111 CAd 1T pi OA OAEAOA ADPAI
uma regido metropolitanaou cidade Morar longe se réere muito mais a estar longe dos servigos

publicos. Por exemplo, uma localizacdo periférica ao ladip trem, com um nivel de servico

razoavel, com solo servido e os demais servicos basicos como educacgédo e salde, ndo esta longe

no sentido que queremos daao termo nesta andlise.

No capitulo 1, analisamos os custos monetarios e ndo monetarios de morar longe das areas
centrais da Regido Metropolitana de S&o Paulo (RMSP). Foram analisados o preco da terra,
educacéo (IDEB), saude, emissdes, tempo de deslocamemprobabilidade de homicidios.

10A1 OAOEA 1T OAAT A £Ep précd da terkal O Bollelo-dé €vilidrio urbahdCh& e
mais de 50 anos, na sua versao mais simplificada, ja explicava porque o custo da terra cai
conforme nos afastamos do principatentro de negécios de uma regido metropolitana. Avancos

no modelo mostraram que o precgo volta a subir relativamente conforme nos aproximamos de
subcentros de atividade. A RMSP apresenta 3 subcentros: em Santana do Parnaiba no noroeste
da regido, em Guarulbs no Nordeste e no chamado ABC localizado a Sudeste da RMSP. Esse
modelo é uma aproximacdo bastante boa para a RMSP que tem sua atividade concentrada no

AEAT AAT OAAT ©GORAABBAARBAKRA 3pl 0AOITd 1T DOA&l Al

10 centro expandido de S&o Paulo, criadopgel , AE p¢8twn AA o8pn8pwwyxy NOA AAA
cidade, ou seja, a area para a qual 20% dos veiculos se revezando durante os dias Uteis ndo podem circular
entre 7 e 10 horas da manhé e entre as 17 e 20 horas.
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chegar a8 mil reais nas localizacbes mais nobres da RMSP mas cai phta reais na periferia

mais extrema.

O mais interessante do modelo de equilibrio urbano para os nossos fins é que a justificativa para
essa queda de precos conforme nos afastamos do centro de negdcios se deve ao custo d
transporte. Dadas as hipéteses do modelo, para que um morador aceite incorrer em um custo de
transporte mais elevado ao se distanciar do centro, o aluguel deve cairis® é verdade, por que

as familias pobres optariam sistematicamente em se localizar distante do centro como

observamos na maioria das grandes cidades brasileiras?

Esse resultado ndo vale integralmente para grandes cidades em paises em desenvolvimento, em
primeiro lugar, pela existéncia de um contingente consideravel de populacéo abaixo da linha de
pobreza. O custo de transporte inclui uma parcela ndo monetaria que corresponde ao custo do
tempo. Ocorre que o tempo, evidentemente, ndo exige desembolsos fioginos. Para familias

bl AOAOh bPI AAO OPACAO6 DBAOOA Al OAO AOOOI AA
entre ter e ndo ter comida sobre a mesa. As camadas mais pobres tém grande dificuldade de
acesso tanto ao mercado de aluguel formal como ao roado de crédito. Nesse sentido, a tarifa
de transporte publico pode ser considerada como um crédito de longuissimo prazo que se
concede ao usuério. Adicionalmente € muito usual um subsidio cruzado na tarifa: os que moram
mais préximos do centro indiretamente subsidiam os que moram mais longe pagando mais por

quildmetro2, o que reforgca a decisdo de se morar longe.

Quando observamos a oferta de servicos essenciais (saude e educacdo) na RMSP, notamos que
esses servicos estdo bem distribuidos no espaco. Naalidade, algumas é&reas do centro
expandido apresentam uma oferta pior do que em algumas periferias. O ponto é que esses
servicos séo ofertados simultaneamente pelo setor publico e pelo setor privado. Como essa
analise se concentra exclusivamente na ofertie servigos pelo setor publico, as areas descobertas
encontradas no centro expandido refletem a opgéo das camadas mais ricas por servigos privados.
O grande problema desse resultado é que ele precisa ser qualificado, ou seja, 0 que precisamos

responder é qual a qualidade do servigo publico ofertado no centro e na periferia.

Os resultados mostram que vida na periferia € pior do que no centro e as condi¢des de vida se
deterioram continuamente conforme nos afastamos do centro. Uma vez mais, as condi¢des

melhoram relativamente conforme nos aproximamos dos subcentros discutidos acima. Ha




alguma universaliza¢cdo na oferta de servigcos essenciais, porém ndo acompanhada pela qualidade

do servico que se deteriora conforme nos afastamos do centro.

A queda na qualidaé de vida deveria vir acompanhada de uma redug&o no preco da terra. De

fato, avancos em economia urbana, confirmam esse resultado. Uma vez mais precisamos entender

I OECTIEEEAAAT AAOOA OAIT I PAT OAepi 6 OEA DOAel AA
maior custo de transporte, piores servi¢gos, maior criminalidade, enfim, uma piora generalizada
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série de custos para a familia bem além do custo de transportes. Golai T O OAAAEOPT 6 Al (
pois na realidade ndo € uma decis&iritu sensupois, para muitas familias, essa € a Unica opc¢ao.

De todo modo, o quanto as familias sabem ou conseguem levar em considera¢@o 0s custos reais

AA OA 11T OAO 111 CA deNmbrarindolesta®ah dlakcc AAT 6 11

Morar longe tem consequéncias para dois outros atores além das familias. A consequéncia para a
cidade é o aumento dos congestionamentos visto que as pessoas precisam se deslocar em maiores
distancias. Esse mesmo fato faz com g@umentem as emissdes, se reduza a area agriculturavel,

a oferta de espacos rurais, entre outros fatores deletérios. Esses custos denominamos de custos

para a cidade. Como discutimos no inicio, esses custos ndo sdo levados em conta integralmente

na decis® das familias pois as mesmas nédo consideram o que estdo causando de custo nos outros
moradores ao tomar sua decisao individualmente.
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governos municipais. O gowso precisa levar infraestrutura de agua, esgoto, sistema viario,
transporte publico entre outros servigos de utilidade publica até localidades remotas, 0 que nédo

seria necessario se a cidade fosse mais compacta. O mesmo vale para 0s servigos essenaiais. N
pratica, muitos governos em paises em desenvolvimento acabam n&o levando o servico impondo

0 custo para o morador novamente. Evidentemente esse comportamento esta limitado no tempo.

Na préatica os governos atrasam o fornecimento dos servicos muitas vezas mais de uma

década. Mas esse ndo é o ponto aqui. Se 0 governo atrasa esta criando uma divida para os
proximos governos, ou seja, 0 custo ndo desaparece, apenas € diferido no tempo com

consequéncias sobre a saude, o0 meio ambiente e as oportunidades ltilsitantes desses locais.

Os capitulos 2 a 7 analisam o PMC e sua relacdo com a expanséo url2amMCMV é o maior
Programa habitacional ja implantado no Brasil, sdo 4,44 milhdes de unidadbeabitacionais
contratadas até dezembro de 2016. A titulo de compagéo, o Programa do BNH (Banco Nacional
de Desenvolvimento), criado em 1964 e extinto em 1986, e que por meio do Sistema Financeiro
Habitacdo (SFH) garantia a execucéo do Plano Nacional de Habitacdo, financiou em vinte e dois

anos do Sistema, 4,43 milhdede unidades. O PMCMV, em oito anos de existéncia, ja contratou o



mesmo volume de unidades; apenas daaixa 1foram firmados contratos de 1,76 milhdes de
unidades. O segundo capitulo desse relatério detalha os aspectos institucionais desse programa.
Da mareira como foi institucionalizado, o PMCMV faz com que o interesse de todos os atores
envolvidos seja de maximizar a quantidade de unidades produzidas. A Caixa Econémica Federal
(CEF), empresa controlada pelo governo federal, € a instituicdo financeira resgavel pelo
fornecimento e administracdo do crédito. No caso dBaixa 1a CEF é quem aprova a obra que,
portanto, acaba sendo semelhante a uma contratacdo direta pelo setor publico. Para a CEF, quanto
maior o nimero de unidades maior o0 orcamento sob sewmtrole. Como o valor por unidade esta
dado e o risco de crédito é absorvido integralmente pela CEF, para a construtora quanto maior o

numero de unidades maior o lucro.

O municipio em principio tem um papel secundario visto que ndo aporta recursos
necessa@iamente. Essa interpretagéo da literatura, no entanto, parece um pouco precipitada como
discutiremos no capitulo 2. Em primeiro lugar o municipio é o responsavel pelo cadastramento e
selecdo dos beneficiarios. Esse € provavelmente o maior interesse elet@ue um politico pode

ter em uma politica publica: definir os beneficiarios. O segundo ponto é que o modelo institucional
do PMCMV é aberto a fundos adicionais. Se o municipio tiver recursos, esses podem ser
trivialmente adicionados ao programa. O prol@ma é que a grande maioria dos municipios
brasileiros ndo tém recursos. De todo modo, ndo esta claro se uma participagdo mais ativa do

municipio induziria a formagdo de assentamentos com menos unidades e com mais qualidade.

O fato é que as classes mais kas de renda sempre estiveram alijadas do mercado imobiliario. O
PMCMV faz uma tentativa de trazfbs para esse mercado. A limitacdo de renda associada a
prioridade para familias em &reas de risco, mulheres chefe de familia e com pessoas portadoras
de deficiéncia procura garantir ainda mais focalizacdo ao programa. Assim, a institucionalizacao
do PMCMYV prima muito pela focalizagdo em uma classe para a qual o fornecimento de moradia

digna é altamente problematico em qualquer pais em desenvolvimento.

Quando doservamos a sequéncia de passos necessarios para se iniciar um conjunto, notamos uma
potencial falha institucional em termos do tramite financeiro. Uma das grandes vantagens da
titulacdo segundo alguns autores (notadamente Hernando de Soto) é a inclusdmaficeira do

titulado que passa a ter como tomar crédito nos bancos usando seu imdével como garantia o que,

Al OAOAh PDPAOI EOEOEA A OOA OAAT AAOEUAeéepi o8 10A
encontra evidéncia na literatura. No entanto, ele faz sadb l6gico. O PMCMV néo explora essa
possibilidade tampouco. A CEF analisa o crédito do tomador e passa a enviar boletos. O PMCMV
poderia ser tratado como uma variagado do microcrédito. Ignorando o subsidio, pois 0 mesmo nao
entra na relac¢ao financeira do bneficiario (Que se torna um mutuério) com a CEF, o valor ainda

€ maior, em termos de estoque, do que uma tipica operacdo de microcrédito, ainda que as
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prestacbes sejam semelhantes a uma operacao tipica de microcrédito. A questdo € como trazer

essemutuai DAOA 1T OEOOAI A A£ET AT AAEOI 8 #AOOAI AT OA EU

gue poderiam ser exploradas para de fato trazer essa familia para o sistema financeiro. Na
realidade, em um ambiente de tecnologia, esse volume de familias tem um alto valonagcado
gue poderia ser capitalizado no investimento. Essa é uma oportunidade perdida pela politica

publica inerente ao seu desenho institucional.

Analisando as exigéncias do programa o que se nota é um grande cuidado com dois pontos em
particular. Em primeiro lugar, o terreno precisa ser alienado a CEF, independentemente de ser
uma doacdo ou adquirido diretamente pela construtora. Para alienar o terreno 0 mesmo deve
estar totalmente formalizado. Assim, as unidades produzidas pelo PMCMYV sempre terdo umiditu
de propriedade incontestavel, ao menos para o primeiro comprador do imével no momento da
compra3. O segundo ponto, é o grande numero de regulamentos com relacdo as caracteristicas
construtivas do imével. Os parametros construtivos garantem um padrdo nimo que acaba
sendo o padrdo Unico: uma construtora propondo padrdes superiores dificilmente ganharia a

licitag&o.

As exigéncias em relacdo a formalidade do terreno e dos parametros de constru¢éo contrasta com
as exigéncias em relagdo aos servicos de wtdide publica. As restricbes em relacdo servicos
béasicos ligados ao solo, comegaram muito ténues e foram crescendo ao longo do tempo, porém
nunca foram absolutas. Para conjuntos com mais de 500 unidades habitacionais, exigea
assinatura de um termo de cmpromisso por parte do municipio de garantir os suportes urbanos.

oT Oiih TpPT AOOU Al AOi NOAI A AT 1 OANOsT AEA AA
Destina-se até 5% do valor da obra para infraestrutura, 0 que em muitos casos representa uma

guantia quase simbodlica.

Talvez seja esse 0 sentido da critica da literatura, afirmando que o municipio tem participacao
bastante limitada no programa. Certamente ndo ha limitacdo institucional a participacdo do
municipio que é em geral o responsavel pela saliacdo de recursos junto ao governo federal.
Pode ser que na pratica os municipios ndo tenham espaco para influenciar na execucao da politica
publica. O que sim, notase em uma analise puramente institucional, € que o municipio pode sim

se esquivar de paricipar mais intensamente na implementacdo do programa. Apoés solicitar o

3 Na prética, esse titulo pode peler sua incontestabilidade ao longo do tempo por indmeros motivos. Algo
tipico deve-se ao fato de que o imoével fica muitas vezes em nome do casal. Assim, em casos de divorcios,
sobretudo ndo formalizados, o titulo pode deixar de ser inconteste.
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recurso, o municipio pode nao ter nenhuma participacdo na obra, ainda que seja quase sempre o
responsavel pelo cadastro dos beneficiarios. Nesse sentido, essa € uma falha instituciop!

potencialmente poderia gerar empreendimentos sem condi¢des minimas de infraestrutura.

Finalmente, a Unica exigéncia do programa em relacdo a localizacdo € que o terreno esteja
localizado dentro da malha urbana ou em area de expansao urbana, confornrespectivo plano
diretor municipal. Ocorre que a malha urbana em geral € bastante ampla no Brasil pois € também
a gue define se o imposto sobre a propriedade sera urbano (e, portanto, faz parte da arrecadacao
da prefeitura) ou rural (nesse caso compondo arrecadacdo federal). Adicionalmente, o
municipio em principio poderia alterar o perimetro urbano se assim o desejasse ainda que, para
iSso, necessitaria da aprovagcdo da camara municipal. Mostramos evidéncias de diversos

conjuntos que foram localizados endreas rurais como definida em 2010.

Em resumo, a andlise institucional do programa revela uma grande preocupac¢ao com o grau de
focalizagdo do mesmo. H& também uma grande preocupagédo com a formalizagéo do terreno e com
0S parametros construtivos. Essa prexupacdo ndo se repete em relagdo ao fornecimento de
infraestrutura e a localizag&o do conjunto habitacional. Observando a maneira como o programa
foi institucionalizado, notamos que ha uma margem consideravel para que esses fatores sejam
ignorados sem quese responsabilize os atores chave da implementacéo da politica. A seguir, nos
Capitulos 3, 4 e 5 apresentamos as evidéncias disponiveis em relagdo a esses dois aspectos

fundamentais que a institucionalizacdo do programa nédo garanger se

A forma adotadapara avaliar a cobertura de infraestrutura e a localizacado dos empreendimentos,
foi comparando municipios com muitas unidades do programdacima da mediana) com
municipios com poucas unidades produzidas (abaixo da median®oderiamos potencialmente
avaliar municipios com o programa versus municipios sem o programa. Ocorre que 0 programa
foi implementado em praticamente todos 0s municipios do pais, e 0s municipios para 0s quais
nao houve entrega sdo muito distintos dos demais. Adicionalmente, aproveitamos f@to de que

ha levantamento de cobertura de agua e esgoto em anos intercensitarios e que é possivel localizar

novos desenvolvimentos por meio de fotos de satélite potencialmente para qualquer ano.

O Capitulo 3 inicia avaliando se ha alguma evidéncia de migracdo entre municipios por conta do
programa. Ha duas maneiras de observar a dindmica populacional na escala municipal sem contar
com dados censitarios. A primeira € a projecao populacional do IBd&sSse dado é problematico,
pois pode ndo captar justamente 0 que se esta buscando, visto que trabalha com registros de
natalidade e mortalidade e com um modelo migratério implicito. A segunda fonte de dados pode
ser obtida a partir do cadastro eleitoral. Ese dado também néo é totalmente confiavel, visto que

as pessoas podem demorar para alterar os dados desse cadastro.



De todo modo, a analise preliminar partindo dos dados disponiveis indica que o efeito do PMCMV
sobre a demografia ndo € significante. Em rmos gerais, a taxa média de crescimento
populacional no periodo foi de 0,88%aa para municipios com contrato e de 0,85%aa para
municipios sem contrato, ou seja, muito similar. Quando se analisa a taxa média de crescimento
de eleitores de 2008 a 2016, notde que municipios sem contratos firmados apresentam
crescimento médio de 1,63%aa contra um crescimento ligeiramente inferior dos municipios com
contratos (1,59%aa). Ainda que seja imprecisa, essa informacéo indica que o programa ndo deve
ter gerado movimertos migratérios significativos. Assim, temos confianca de que a comparacao
entre municipios com muitas unidades do programa em relacdo a municipios com poucas
unidades ndo confunde o impacto direto do programa com o impacto indireto via movimentos

migratorios.

A cobertura de 4gua no pais esta proxima da universalizagdo e, portanto, ndo deve ter valor
significante na composicao do prego da terra. A maioria dos municipios ja tem uma cobertura de
mais do que 90% dos domicilios. Ainda assim, quando observamadi@dmica desses dois grupos
gue partem essencialmente da mesma cobertura (por construgdo) notamos que a proporcao de
cobertura para os dois grupos vai se distanciando de 2010 a 2013 voltando a se encontrar em
2014. O maximo de distancia ocorre em 2013, gndo 0s municipios acima da mediana
apresentam uma cobertura média no fornecimento de agua da ordem de 90%, enquanto 0s
municipios abaixo da mediana apresentam uma cobertura da ordem de 92%, sendo que ambos
partiram de uma cobertura da ordem de 91%. Essafdrencial colapsa novamente em 2014 com

uma proporcado de cerca de 92% para 0s dois grupos de municipios.

Essa dindmica poderia sugerir um certo lapso de tempo entre a implementacdo do programa e a
oferta de servigcos ligados ao solo, mas realizar qualquafirmacédo a partir dessa a evidéncia é
bastante arriscado dada a pequena magnitude. Mesmo que esse comportamento de fato revele
um lapso de tempo, esse seria pequeno sobretudo se considerarmos que as entregas do PMCMV
estavam aumentando ao longo do perioddNo entanto, acreditamos que essa evidéncia se deva

ao fato de que a cobertura de agua esteja proxima da universaliza¢do no pais.

Situagéo distinta ocorre com a rede de esgotamento. A proporcado de domicilios cobertos pela
rede de esgoto esta abaixo de €0 para a grande maioria dos municipios brasileiros. Portanto,
esta longe de universalizado, o que implica que a oferta de esgotamento deve impactar o preco
da terra. Montamos novamente uma base comparavel de municipios (abaixo e acima da mediana
em relacdoa propor¢éo de unidades do PMCMV). Por construgdo a cobertura desses dois grupos
era da ordem de 53% para ambos os grupos em 2008. O acesso a rede de esgoto cresceu
consideravelmente nos Ultimos anos (mas segue longe da meta do milénio). De fato, os nipias

em ambos 0s grupos aumentaram em cerca de 10% a cobertura nos seis anos analisados. Porém,
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0S municipios abaixo da mediana aumentaram a cobertura a uma taxa maior do que os acima da
mediana aumentando a distancia entre os dois grupos nesse quesiton €014 a cobertura de
esgoto para 0s municipios abaixo da mediana alcancou 62,9%, contra 60,6% do grupo com mais

unidades entregues.

Esses resultados, ainda que indiretos, estdo indicando que o PMCMV, se algo, esta piorando a
cobertura média de esgotamente@ ndo teve efeito sobre a cobertura de agua. O esperado seria
exatamente o oposto. A populacdo atendida peaixa 1€ justamente a populacdo para a qual a
cobertura de esgoto é baixa. Imagine que todas as unidades do programa estivessem servidas.
Dada aevidéncia de que o programa nao induziu migracao, deveriamos estar convertendo mais
unidades ndo servidas em servidas nos municipios com uma maior propor¢do de unidades do
PMCMV, do que nos municipios com uma menor propor¢do. Assim, mesmo no caso da agua n
gual a evidéncia é de um desempenho parecido, o programa ainda estaria abaixo de sua
expectativa de reduzir a precariedade habitacional. Claro que é possivel que o tempo de
ajustamento seja maior no caso do esgoto do que no caso da agua. Ainda assinsigsadicaria

gue as familias estariam ocupando a moradia ainda sem servi¢o de esgoto o0 que vai contra a l6gica

de um programa de habitag&o social.

Outro objetivo de um programa de habitacdo social € melhorar a localizagdo dos mais pobres
dentro da cidade.Como discutimos, a componente de crédito ja deveria ser capaz de melhorar a
localizagéo, visto que um dos motivos que leva as classes mais baixas para localizagbes periféricas
¢é a dificuldade de acesso ao crédito. Os custos de deslocamento, se capitalizagpresentariam

uma parcela ndo desprezivel do valor do imével. Dessa forma, o simples acesso ao crédito
imobiliario ja poderia permitir uma melhor localizacdo. Adicionalmente, a ma localizagdo tem
consequéncias para a cidade como um todo, ao aumentaraustos de deslocamento para todos

os moradores e pode colocar a familia em uma armadilha de pobreza, pois as criancas nao teréo

acesso a diversas facilidades que podem fazer a diferenga na sua formacéo.

Assim, familias beneficiarias do PMCMV poderiam estdispostas e teriam recursos para pagar
mais por uma localizagdo melhor. E o governo local deveria estar disposto a aumentar o subsidio
para garantir uma localizagdo melhor para essas familias, o que reduziria o custo para todos os
moradores da regido. halmente, essa seria uma politica que poderia reduzir a desigualdade de
oportunidades e, portanto, o retorno para o governo central seria mais alto do que os programas
convencionais de transferéncia direta de renda como o Bolsa Familia. Do ponto de vistaico,

a familia, o governo local e o governo federal deveriam estar interessados em melhorar a
localizag&o das familias de baixa renda e esse seria um dos grandes atrativos de um programa de

habitacéo social.



Para estimar o impacto do PMCMV na localizZag dentro das cidades utilizamos no Capitulo 4

medidas de espalhamentogprawl) propostas pela literatura. Para isso utilizamos uma série de
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refere-se a pixels que nad@stavam ocupados no ano base, mas que foram ocupados ao longo do

periodo em analise. Pixel € a menor unidade em uma imagem; nesse caso, cada pixel representa

um quadrado de 30x30nm. Um novo desenvolvimento pode ocorrer dentro da mancha urbana o
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preenchendo seus espacos vazios ou se estendendo. Isso depende evidentemente da oferta de

solo interna a mancha urbana. O desenvolvimento saltando a mancha urbana é que representa

algo problemético em geral.

Para essa analise utilizamos 20 regides metropolitasa Belém, Belo Horizonte, Brasilia,
Campinas, Cuiaba, Curitiba, Florianépolis, Fortaleza, Goiania, Manaus, Palmas, Porto Alegre, Rio
de Janeiro, Recife, Salvador, Santos, S&o Luis, Sdo Paulo, Teresina e \Atfwianeira conclusdo

€ que 0s municipios conmais unidades relativas do PMCMV tiveram uma taxa de ocupacédo do
solo mais rapida do que 0os municipios com um menor nimero de unidades. Como verificado, o
programa teve aparentemente impacto demogréafico, assim, esse resultado sugere que o PMCMV
consome sdo de maneira intensa, indicando que o PMCMV esteja gerando um espraiamento

maior das regibes metropolitanas analisadas.

Quando comparamos a mudanca na tendéncia, ou seja, 0 que estava ocorrendo nos municipios
entre 1995 e 2005 e 0 que passou a ocorrer @st2005 e 2015 em termos de ocupagéao do solo, o
guadro muda. O volume de investimento do PMCMYV alterou o ritmo de ocupac¢éo do solo, seja em
termos de salto como em termos de preenchimento urbano. O Programa alterou o ritmo de
preenchimento das cidades: quato maior o nimero de unidades relativas do PMCMV menor o
uso de espacos vazios dentro da mancha urbana. Um aumento de 10% no namero de unidades do
PMCMYV esta associado a uma reducédo de 1,6% na propor¢éo de novos desenvolvimentos dentro
da mancha urbana. Aicionalmente, o Programa também provocou aumento de ocupagéo do solo
além da mancha urbana por meio de salto urbano, um aumento de 10% nas UH, provocou

aumento de 2,1% de novos desenvolvimensmalém da mancha.

4 As fotosde satélite que utilizamos tém essa preciséo (30mX30m).
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Esse resultado confirma em certa medida a inicdo de que o programa ndo estaria melhorando

a localizacdo das familias de baixa renda. Dada toda a discussdo acima sobre os incentivos
politicos esse resultado era esperado. O resultado € ainda um pouco mais preocupante; o PMCMV
estd reduzindo os incenivos para as localizacdes mais centrais. Essa é uma qualificacdo
importante. Os conjuntos do PMCMV, na média, ndo estéo localizados em areas muito afastadas.
O que o programa esta fazendo é reduzindo o incentivo ao uso de terrenos localizados mais
centralmente. Em outras palavras, as localizagbes mais centrais estdo perdendo sua atratividade
em funcé@o de uma demanda mais concentrada na periferiem detrimento do uso de localizadas

além da mancha urbanaEsse é um resultado preocupante do programa.

Observamos também as condi¢des do setor censité&rionde foi construido o conjunto antes da
construcao. ldealmente gostariamos de observar em seguida as condi¢cées apés a constru¢do, mas
esse dado ainda n&o esta disponivel. De toda forma, a condicacgxé&tente nos mostra em quais
condi¢bes o empreendimento foi implantado. E possivel que o solo tenha sido servidoosteriori,

mas isso implica em um custo consideravel para o municipio, que nao foi considerado no calculo
de custo do empreendimento. Ao optapor avaliar o setor censitario, estamos restritos as

variaveis censitarias.

Em resumo, a localizagdo do empreendimento nem sempre esta diretamente correlacionada com
a oferta de servicos de utilidade publica. Ha conjuntos mais distantes do centro com huel
acesso aos servigcos do que outros mais proximos. Ha também conjuntos que saltaram a mancha
urbana para um setor censitario que em 2010 apresentava uma melhor oferta de servicos do que
setores localizados em areas de extensdo, ou até de preenchimentoadguns poucos casos. Essa
heterogeneidade ja havia sido notada na analise da RMSP como um todo e se repete nos conjuntos
produzidos pelo PMCMV. No geral, no entanto, os conjuntos localizados em areas de salto ou de
extensdo apresentavam uma oferta de seigos pior do que os conjuntos localizados em areas de

preenchimento.

Antes de prosseguir, é importante qualificar um pouco o que encontramos em termos de oferta
de infraestrutura urbana nas RMs consideradas. Nas regides metropolitanas analisadas, a oferta
AA AT AOCEA AOOU DOAOCEAAI AT OA O1 EOAOOAI EUAAA bpOI

50O setor censitario é a menor unidade de andlise do Censo de 2010. Em &reas urbanas densas representa
essencialmente um quarteirdo. Como a sua definicdo é demografica, a area varia bastante em fudea
densidade.

6 As variaveis censitarias incluem: cobertura de dgua e esgoto, coleta de lixo, pavimentacao e acesso a rede
elétrica.
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superior a oferta de rede de esgoto, € muito raro um domicilio com conexaoede de esgoto que

nao esteja conectado com a rede de agua. Curiosamente a coleta de lixo também néo apresenta

grande diferenca ao compararmos as médias dos empreendimentos do PMCMV com as médias

das novas ocupacdes do solo. A diferengca mais latente weona oferta de esgoto e de

pavimentacao.

Apbs descer para a escala do empreendimento agrupados por regido metropolitana nos
aproximamos ainda mais descendo a escala das familias estudando mais profundamente dois
conjuntos dentro da RMSP no Capitulo 6.@imeiro conjunto, o Condominio Gema em Diadema,

€ 0 conjunto mais proximo do centro de S&o Paulo (16km) produzido nesse periodo. O segundo é
I 2AOEAAT AEAT O0AO $6!1 ET Ai ' OAOAOAI A 11T AAI EUAAI
de quanto custa moralonge, optamos por aprender mais comparando dois casos extremos.

A maior discrepancia nos dois casos refergee a participacdo econdémica do municipio na
viabilizagdo do empreendimento. Uma vez que o terreno do Condominio Gema ja estava inserido
em uma regao com terra habilitada, praticamente a totalidade dos (baixos) custos (adicionais)
de infraestrutura foram cobertos pelo PMCMV. J& em Guararema, a viabilizacao da construcéo de
novas unidades demandou um investimento municipal muito alto para habilitacéda terra. Esse

€ o custo de morar longe desde a perspectiva do municipio. A diferenca de fato € brutal.

A comparacao ndo pode ser realizada simplesmente comparande os valores totais, pois o Pau

$6AT ET DBOT AOQUEO tny Ol EAAAA QzivA282 unidgadies tle 3A2 MO AT O1
comparagdo possivel seria do custo por i evidentemente. O custo total do Gema foi de
2Ap8oouTich AT NOAT OI 1T AOOOT O1 OAI AT 0AO $G6AIE
observarmos apenas o valor do terreno (desconsidando o0s investimentos para servlo)

chegamos ao valor de R$11,44/&em Guararema comparado com R$110,00/fem Diadema. No

entanto, se jogamos 0s custos de terraplanagem, compensacao ambiental, pavimentacéo interna

e drenagem, pavimentacdo e drenagem dotnno, energia elétrica, sistema sanitario e os custos

de obras complementares, o custo do terreno em Guararema sobe para R$115,14, um pouco

acima do custo de Diadema.

Se fizermos alguns ajustes no preco pode ser que o0 pre¢o ddda terreno esteja subestnado.

De todo modo, continua bastante impressionante que o preco dche terreno servido a 16km

do centro de S&o Paulo seja no maximo 27% mais caro do que o preco a 79km do centro da capital.
E verdade que o fato do terreno de Diadema ser originalmente anarea de Zoneamento Especial

de Interesse Social (ZEIS) pode ter reduzido seu valor. O resultado final no qual o metro quadrado

de &rea construida foi pelo menos 20% mais caro em Guararema do que em Diadema também
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precisa de alguma qualificacdo. Se congicarmos apenas o custo de construcdo, o programa
investiu em Diadema R$1.586/m se ndo considerarmos a estimativa para terraplanagem, ou
R$1.546/m2 se considerarmos essa estimativa (provavelmente superestimada) de
terraplanagem (e excluirmos do custo de awstrucao). Em Guararema o custo de construcao foi
de R$1.413/m2 de area construida, ou seja, o custo de construcdo € bastante uniforme entre as

cidades como seria esperado.

O custo final ficou mais alto em Guararema pois o coeficiente de aproveitamento YGAI seja, a
area construida dividida pela area do terreno € bem maior em Diadema como seria de se esperar
dada a sua localizacdo. Mesmo se considerarmos apenas a area Gtil (assumindo implicitamente
que na area vacante de Guararema serdo instaladas no¢asas em algum momento), teremos

um CA 3,34 vezes maior em Diadema do que em Guararema. Essa diferenca é bastante razoavel
dado o diferencial de localizagdo. Assim como o preco da terra deve cair conforme nos afastamos
do centro, a densidade também deve gair esse padrdo. Claro que esse diferencial também acaba
redundando em conforto para os moradores de Guararema, mas o fato é que, para garantir uma
AAT OEAAAA AT i1 DAOpOAI AlTi A UOAA TTAA OA ET OOAITC
de area constuida maior do que o Gema nao obstante o seu isolamento.

Como temos insistido, a decisdo de morar longe esta diretamente ligada ao custo da terra. Tanto
no caso das familias mais pobres procurando residéncia por conta prépria, como no caso do
PMCMV essa é& variavel chave na tomada de decisdo jA que o custo de construcdo €
razoavelmente uniforme nas regibes metropolitanas. Como vimos acima, as nossas estimativas
para o custo de construgcdo por metro quadrado de area construida mostram que os valores em
Diadema e em Guararema sédo bem parecidos. A terra custa menos em locais mais afastados por
conta do custo de transporte, mas também pela falta de servigos urbanos. O que nos deixou mais
impressionados € que a provisdo da infraestrutura urbana pode levar o sok um valor

semelhante quando comparamos conjuntos em localiza¢des bem diferentes em relacéo ao centro.

I AAOI AA ' OAOAOAI Ah 1T 1 O1TEApPET Al T OACOEO bDOI C
infraestrutura, pois Guararema tem direito a royalties depetréleo por estocar o produto. Esse
AET EAEOI NOA OOAT AT Ai 66 DAOI EOCEO NOA Oi 1 0OTE

investir mais de 13 milhdes de reais na producdo de pouco mais de 400 unidades habitacionais.
Diversos conjuntos (em algumas regidesnetropolitanas a maioria) foram implantados em
setores censitarios extremamente precarios em termos da oferta de servicos de utilidade publica.

A conclusdo é que provavelmente a maioria desses conjuntos ainda ndo recebeu essa

infraestrutura dada a restricéo orgamentaria da grande maioria dos municipios brasileiros.
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Um outro aspecto interessante de se notar é que, nos dois casos, 0 municipio teve um papel chave
no processo, ao contrario do que apontado na literatura, em que o papel do municipio seria muito
reduzido. De fato, esses municipios sdo particulares no pais, entdo ndo podemaos afirmar de forma
alguma que essa seja uma evidéncia de que a literatura esta equivocada. Por outro lado, revela
gue se o0 municipio tiver capacidade de gestdo, ele pode de fatteivir na implementacdo do
PMCMV. A maneira como o PMCMV foi estabelecido ndo interfere na entrada de fundos adicionais

desde que ndo encargue o beneficiario.

#1 1 OAOOAT AT ATi Al CcOi A0 Pi OAAO EZEAI pIl EAO j w AEAI D
selecicnadas aleatoriamente, notamos que a motivacao de ter a casa prépria € muito forte entre

os participantes do PMCMYV. Como o 6nus anterior com o aluguel entre as familias entrevistadas

era consideravelmente maior do que o 6nus total no PMCMV em Guararema, daialuguel é sua

maior prioridade. Mas mesmo em Diadema, onde o 6nus monetario direto com a moradia
praticamente ndo se alterou em termos nominais, para trés entrevistadas esse € um fator
primordial. Mesmo para quem gasta hoje em dia mais dinheiro paraanter a casa propria do que

gastava anteriormente pagando aluguel, ndo ha arrependimentos sobre ter participado do

programa, na esperanca de ao final dos dez anos obter o titulo do imével.

O titulo do imével é o ponto nevralgico da discussao para os bem#iios. As entrevistadas de
Guararema nao tém enfrentado muitas dificuldades em relagdo ao condominio e aos outros gastos
do imovel, mas o0 mesmo ndo se aplica & Diadema. Em Diadema os problemas estruturais do
apartamento, gerenciais e sociais do condomimisao bastante graves. As pessoas estao expostas
a riscos fisicos e sociais, com um aumento de gastos mensais € mesmo assim mostram
contentamento baseado na expectativa de se tornarem proprietarios do imoével ao final dos 10
anos. As entrevistadas afirmam we estavam dispostas a trocar seus empregos formais para
entrarem no programa e terem o titulo da propriedade. Essa mudanca ocorreu de fato em dois

casos.

O resultado da pesquisa em Guararema ilustra também um aspecto muito importante para se
avaliar a loalizagdo dos empreendimentos em relacdo a oferta de servicos de educacéo. O fato do
equipamento educacional existir no raio de proximidade do empreendimento ndo garante o

acesso. No ensino infantil o déficit da oferta € geral e conhecido. O fato de quédas 64 criangas

AT OAOGEAAT AEAT O0AO $6!'1 EI AOOAEAI Al T AAAAO TA
estudam a 3 km de distancia, e 34 ndo tem vaga, ilustra a afirmacéo. Por isso, ndo se pode afirmar

gue no caso do condominio Gema a demanda por eduia@steja coberta pela simples presenca

z

de equipamentos educacionais nas proximidades. Obviamente é necessario alterar as
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capacidades escolares quando se produz um equipamento dessa ordem de grandeza. Nem sempre

€ necessario aumentar a capacidade total dade.

O valor do aluguel na moradia anterior explica a grande atratividade do programa conforme

discutido anteriormente. A prestacdo da CEF é 14% do valor médio do aluguel pago

AT OAOET OT AT OA 11 "AI A A ybp AT OAI T Oratidnalod O $6! 1
individuos declararem a propriedade como o maior beneficio do programa. Usando essas
informacdes de forma simplista, teriamos uma estimativa de que os moradores do Gema vao ter

pago ao final de 10 anos cerca de 10% do investimento total enquaros moradores do Pau

$6! 1 ET PACAOPT xpbp8 3A AT 1 OEAAOCAOIT O APATAO 10 A
DOl b1 0epl AT ' Ai A Tpl OA Al 6AOAh 1T AO A POI Bl Oébi
resultados reforcam um ponto que ja apareceu na anadignstitucional. O grande beneficio do

programa é a transferéncia de renda por meio do subsidio. As entrevistas reforcam a nossa
interpretacdo de que é essencialmente um programa de titulagdo. O problema é que um programa

de titulacdo pode ser bem mais bato do que o PMCMV.

De todo modo, o fato € que a prestagdo representa um ganho monetario imediato bastante
elevado para os que pagavam aluguel anteriormente. Esse resultado poderia gerar a
interpretacdo de que seria possivel aumentar a parcela do benefig@ De fato, ha diversos
motivos para defender essa linha de raciocinio, porém ha que se destacar que a formalizacao gera
custos adicionais para a grande maioria dos entrevistados. Em principio, a renda familiar dos
moradores desse conjunto ndo permitirigpagar 0 mesmo valor em prestagdo que se pagava em
aluguel, pois os custos diretos com habitagdo aumentariam para um patamar inviavel. Se
considerarmos a média (ponderada) de renda a partir dos dados da CEF, a relacdo entre o custo
habitacional totalnoGé A A A OAT AA i AA txpb A 11 0AO $8!'1EI
O ultimo capitulo desse relatério discute como as estratégias adotadas por Chile, México e
Colémbia se comparam com o PMCMYV para ver se ha elementos na experiéncia internacional para
melhorar o programa. Uma ds grandes motivagfes desse estudo é a hipétese de que a localizagéo
nao € uma questao desprezivel e esse capitulo ilustra esse aspecto em diversos paises da América
Latina. Os efeitos das escolhas de localizacdo da habitagc&o social perduram por décadas ez
construido o imével ndo é mais possivel mudar essa decisdo. Como o caso chileno evidencia, o
pais paga até hoje as consequéncias de um produto habitacional com deficiéncias de qualidade e
localizag&o. Muitos iméveis produzidos sob a politica publidebitacional iniciada nos anos 1970
apresentam sérios sinais de deterioracao que estao vinculados com seus valores de mercado. A
opcgéao por se focar na produgcdo massiva sacrificou a qualidade. Atualmente o governo oferece
subsidio para melhorar as habitages sociais produzidas com recursos publicos e programas que

incluem estratégias mais claras de localizagé&o.

15



Por um lado, a experiéncia chilena demostra que ndo € necessario estabelecer subsidios plenos
ou quase plenos (e a fundo perdido) para atender a polacao pobre. Porém, por outro lado, os
programas de Colbmbia e México deixam claro que as exigéncias de poupanca prévia e crédito
bancario as familias pobres podem derivar em sua exclusdo da politica habitacional. O caso
colombiano mostrou dois efeitosmuito negativos de uma exigéncia descolada das condicdes
econdmicas reais das familias: o custo da moradia social pode significar para a familia deixar de
atender outros gastos basicos com alimentos, educacdo ou saude induziad@ pobreza; e
requerimentos que estdo fora do perfil das familias pobres como o acesso a crédito vinculado a

emprego formal os exclui da politica habitacional.

Vinculado ao anterior, gastos excessivos indiretos podem implicar num esfor¢co desproporcional
do beneficiario e levar aoifacasso da politica publica. Exemplo dessa situagdo sao os custos em
transporte nos empreendimentos habitacionais no México. Chegando a superar 30% da renda
familiar, € uma das causas principais do abandono de moradias sociais, um problema de graves
propor¢des no pais. Nao temos informagdes sobre abandono do PMCMV, mas algumas regides

metropolitanas analisadas mostram conjuntos que podem ter esse tipo de problema no futuro.

Podese dizer que as politicas habitacionais com maior capacidade de permanecer @ugb do

tempo sdo aquelas que incorporam fontes de financiamento que néo se centram exclusivamente

em fundos publicos federais. Os programas de politica habitacional alta ou exclusivamente
dependentes de fundos publicos utilizados a fundo perdido (comoRMCMV Faixad & 1 Opnmn

i E1 OEOEAT AAO COUOEOGo AiTlT1T1TAEATTQ 1pI 081 CAOAI
estiverem disponiveis ndo ha politica habitacional. Adicionalmente, nada garante que se melhore
efetivamente as condi¢cdes habitacionais para obeneficiarios. Os recursos dos proprios
beneficiarios (sempre que respeitando suas condigfes e restricdes orgamentarias), as exigéncias

e obrigac6es urbanisticas, e 0s aportes em terra, infraestrutura e gestdo por municipios e estados,

sdo alternativas con enorme potencial para serem exploradas em vistas a desenhar politicas

habitacionais estruturais.

Ainda que a terra seja um dos insumos fundamentais para produzir habitacdo social e a
localizagédo tenha efeitos de longo prazo (para a familia, a cidade erdprio governo), o
componente fundiario ndo ocupa um lugar central em nenhuma das politicas habitacionais
estudadas. Nas politicas analisadas, a questao fundiaria s6 aparece de forma direta na Colémbia
a partir da recente experiéncia de Bogotéd que incluibrigacdes de habitacdo social nos novos
empreendimentos (e que foi replicada pelo nivel nacional). No México, a partir de 2017, o
componente fundiério aparece dentro da politica de habitacdo como reacdo ao problema das

moradias abandonadas (problema jadientificado desde finais da década de 2000).
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Talvez a conclusdo mais forte dessa analise comparativa é que completar a capacidade econémica
do beneficiario e garantir a producdo massiva de habitacdes é necessario, mas nao é suficiente
para o sucesso de um politica de habitacdo social. O caso mexicano reflete as consequéncias de
um desvio no desenho da politica que, somado a produc¢ao em escala massiva, deu como resultado
uma perda estimada de 30% da producao social. Um resultado ainda mais paradigmético se
considerarmos que nao se trata de habitacfes gratuitas ou de subsidio amplo. Foram moradias
financiadas com os aportes dos trabalhadores privados e dependentes do financiamento
habitacional. Duas condi¢cdes que, seguindo a racionalidade econdmica, gar@mtprodutos de

melhor qualidade e maior liberdade de escolha para o beneficiario.

A escala dos empreendimentos habitacionais tem impactos relevantes na vida e moradia dos
beneficiarios. A escala influencia as condi¢cdes de habitabilidade, administracao,dadio do
empreendimento e seguranca; questdes fundamentais na satisfagdo com a moradia. Por exemplo,
empreendimentos habitacionais de grandes dimensdes e distantes no Rio de Janeiro apresentam
sérios problemas de violéncia e expulsédo de beneficiarios porupos de milicias. Mas, a escala
também é definitiva na escolha da localizagao. Quanto maior a exigéncia de tamanho do terreno,
menor chance de proximidade com a cidade e seus beneficios. Grandes conjuntos habitacionais
do México apresentam maiores indicede abandono, deterioro e violéncia. E no Brasil observa

se maior vinculagdo com problemas de captura por grupos criminosos, venda de drogas entre
outros. No Chile, a literatura apresenta casos de formagédo de guetos e segregacao social e espacial

em grandesconjuntos habitacionais.

Os capitulos que seguem vado mostrar € que, na melhor das hip6teses, o PMCMV manteve as
familias de classe baixa na mesma localizacado relativa que tinham anteriormente. Provavelmente
acabou piorando sua situacao locacional. E n&é nenhuma evidéncia de que tenham melhorado

a oferta de infraestrutura urbana bésica. E possivel que tenham inclusive piorado o acesso a

infraestrutura.

Esse é um resultado desolador. E ainda mais triste observar que esse é o resultado encontrado
em maistrés paises da América Latina. O fato é que realizar um programa de habitagédo social que
de fato melhore as condi¢fes de vida de seu morador em relacdo a sua habitacdo anterior é
extremamente complexo. O nosso diagnéstico aponta que uma das principais éallé que os
programas acabam optando essencialmente pela componente do investimento publico ignorando
gue esse programa deveria ser essencialmente fundiario e urbanistico. Além disso, fica claro que
as escalas dos empreendimentos devem ser controladas coaidado. Ou seja, a mensagem final
ndo é de pessimismo. E sim possivel, ainda que extremamente dificil, desenhar um programa
superior desde que se traga o elemento fundiario e se controle a escala do programa tanto em

termos do total de unidades como em tenos do niumero de unidades por conjunto.
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Capitulo 1: Quanto custa morar longe? Uma aplicagcdo do
modelo de equilibrio urbano para a Regido Metropolitana de
Séao Paulo (RMSP)

Este capitulo apresenta os resultados alcangados na andlise que buscou quantifegrcustos
econdmicos e sociais de se morar longe dos centros de emprgge meio da analise de um caso
concreto, o da Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSHjssescustos ndo se referem
unicamente a dimensdo monetaria associada localizacao residenciados individuos na cidade

na medida em queessa impacta multiplas dimensdes das condi¢cdes de vida dos individugsor
vezes impossiveis de serem associadas a um valor monetario. As consequéncias envolvem desde
o tempo que se levgara chegar ao trabalho e a exposi¢ca@opoluicdo atmosférica, até o risco de
exposicaocavioléncia urbana. Reduzir a leituralessasvariaveis a uma medida monetéria sintética
implicaria em uma viséo reducionista sobre a realidade e as desigualdades que se pretende

compreender com este estudo.

O ambiente urbano é caracterizado por territérios densamente habitados, com marcada
sobreposicdo de acdes antropicas e existéncia de complexas rede de interagcdo em processos
econdmicos e sociaisEssasinteracdes demandam deslocamentos diarios das populag® no
acesso a locais de trabalho, servicos e comércio. A localizagdo relativa entre estes locais e as
residéncias afetam diretamente a organizacdo do espac¢o urbano e a quantidade e os meios de
deslocamento necessarios. Assim, tanto a distribuicdo das é&seaesidenciais quanto a
distribuicdo das areas de escritérios e de servicos sao relevantes para o entendimento da
estrutura urbana. Nessesentido, a distancia ao centro principal de empregos, bem como a
presenca de é&reas de concentracdo de empregos locais, subcentros de empregos, sdo

relevantes a andlises devem ser consideradas.

Para responder a pergunta proposta neste estudo, o ideal seria considerar a totalidade dos
aspectos fisicos (equipamentos, oferta de servigos sociais e infraestrutuejociais. Entretanto,

nem sempre os dados estdo disponiveis na forma (espacial) e abrangéncia necessaNesse
sentido, para fins de elaboracdo deste estudouscamos considerar ao menos quatro dimensdgs
tidas comofundamentais para a analise: 0 acessoeduca;do e saldeo custo de transporte via
tempo de deslocamento ao trabalho/escola e as suas consequéncias sobre as emissbes de
particulas e gases de efeito estuf@xposicdo a violénciae prego da terra. No que se refere aos
custoscom transporte, a opcao netodologica deuse a partir da impossibilidade de se ter uma
medida individualizada sobre os trajetos realizados e os modais utilizados, tornande

impossivel derivar um modelo suficientemente robusto e desagregado para cada localizagédo
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considerando os cgtos monetarios das tarifas e combustiveis. Cada untiessasdimensdes pode
ser pensada em termos de custos para as pessoas, para 0 governo e para a sociedaa
discutido nalntroducao desterelatério. Nestecapitulo, estamos concentrados essencialmentta

dimenséo das pessog&nquanto nos demais nos concentraremos em outras dimensoes.

Cada uma das dimensdes de custo consideradas na analise apresenta especificidades no que se
refere as fontes de dados, metodologias aplicaveis e conceitos subjacentestefanto, de modo

a garantir a leitura integral e conjunta das dimensdes, o trabalho buscou gerar resultados em
estruturas de representacdo comparaveis na forma de grades espaciais georreferenciadas
contendo os resultados estimados para a RMSP em resolugdformatacdo compativeis. Para a
geracdo dos resultados de cada dimenséo, diferentes estratégias analiticas foram utilizadas e

estdo descritas na sequéncia do documento em sec¢des separadas.

A escolha pela RMSP se justifigaor sua importancia dentro da ede urbana brasileira e pela
oferta de um conjunto de dados que permite o desenvolvimento de analises em diferentes
dimensdes sociais e econdmicas afetadas pela localizacdo dentro da estrutura urbana. Espera
gue esseexemplo seja capaz de ilustrar o pencial de se contabilizar tal custo de maneira ampla

e se configure como estratégia de analise passivel de replicagdo em outros contextos urbanos.

O ponto central da analise em questédo é o impacto qualecisdo de localizacdo de moradias
pode ter na qualichde de vida dos cidadaos. Na literatura de urbanismo e economia urbaaa
localizagdo é aspectochave na compreensdo dos processos sociais e econdmicos que se
desenvolvem nos ambientes urbanos. O modelo quem certa medida inaugura o que alguns
AATT T ET Al AcBron@eO OAIAOMG OOAU A OAl Aepi AT OOA DPOAe
o equilibrio fundamental de um mercado de terras urbanas. O resultado, bastante intuitivo na
verdade, é que o preco deve cair conforme no$astamos do principal centro de empregos da
cidade. O modelo mostra também que o preco da terralém dissoacaba refletindo qualquer
externalidade, ndo apenas a distancia aos principais postos de trabalho. Por exemplo, o preco da
terra deve aumentar comboas escolas, meio ambiente bem cuidado, acesso a cultura, boas
universidades etc. Assim, o valor da terra estatrinsecamente relacionado as caracteristicasle
cada localizacdo na cidade em termos relativos a todas as outras localizagbes. Ao adesse
referencial teorico, o estudo busca apontar parassasdiferengas sob as dimensdes consideradas

na analise.

1.1.Preco daterra

Dentre as dimensfes em andlise neste estudo, o preco da terra talvez sejaele que mais
AEOAOGAIT AT OA AEAI T CA AKAOAD BUOAC GIAD AA CAONRGMA TOONODT T AA
da terra € de fundamental importancia para o estudama vez que determina o0 acesso a terra
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urbana e a consequente escolha da localizacfor meio do mercado imobiliario. O referencial

para a andalise aqui dsenvolvida parte de uma aproximagao para o preco da terapresentadano

modelo canénico de equilibrio urbano. Na versao mais simplificada desse modelo (Alonso, 1964),

0s imoveis séo idénticos bem como a renda das familias e todo 0 emprego esta concentexd

apenas um ponto (o Centro de Negdcios). Dadas essas hipoteseduguel da terra tem seu valor

maximo no ponto central e esse preco cai conforme nos afastamak centro, de maneira
inversamente proporcional ao custo de transporte$ AT 1 | ET ATl ADOACBOAABOAeT O AA
essa curva que descreve de maneira sucinta como o preco varia conforme nos afastamos do

centro de negécios da cidade. Na sua versao mais sintética, o gradiente de precos da terra
considera que 0 aumento no custo de transportes edilira perfeitamente a redug&o no valor do

aluguel do imovel.

Apesar de constituir uma medida de direta compreensao, ou seja, 0 valor monetario por unidade
de area (reaisim2), inferir a distribuicdo dessesvalores para todas as localizacdes da area urbana
de uma cidade requer a utilizagdo de um modelo econométrico. Isso porque ndo hd uma base
consolidada contendo a componente relativa ao valor do terreno nas estatisticas disponiveis
sobre o mercado imobiliario.No caso da RMSP, a Empresa Brasiledla Estudas de Patrimonio
(Embraesp), que é uma empresa especializada em consultoria imobiliatipossui um acervo de
informacgdes referentes aos lancamentos imobiliarios na regido contendo o valor dos imoveis
anunciados. A base de dados contém todos dsngamentos imobiliarios da RMSR de 1986 a
2013, bem comoas caracteristicas (tipologia) dos iméveis. Uma fonte de dados rardentro do
universo de cidadesdo Brasil, dada a abrangéncia temporal e espacial e os critérios de
sistematizagéo de informagd@dotados; entretanto, o queessabase de dados traz sdosvalores

dosimoéveis, e ndo o valor da terra.

o

Para a estimar o valor da terraé necessariaikA OOEIT EUAépPT Al AEAI AAIT
P O A @ de@obdo a decompor o preco da cesta de caracteristicdo imével (padrdo construtivo,

tipologia etc.) e de caracteristicas do entorno (distancia ao metr6, parques etein elementos

7 A Embraesp se concentra em imdveis anunciados apenams realiza um acompanhamento sobre o valor
de venda. O preco damovel reflete o prego pelo qual o imdvel foi negociado quando ao menos 50% das
unidades ja havian sido vendidas.

8 Dados da Embraesp sistematizados e georreferenciados pelo Centro de Estudos da Metropole (CEM).

9 O modelo hedbnico é uma metodologia quantitativa aplicada n&scaso porque a variavel de interesse
(prego da terra) ndo pode ser observada diretamente. O gise tem de informagédo € o valor damoveis,

gue sdo diferentes entre si no que se refere a localizacéo, tipologia e padrdo construtivo. O modelo entéo
nos permite decompor o precem diversas variaveis incluidas na analise.
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comparaveis. A ideia € que um sujeito quando compra um imoével estd comprando na verdade
uma cesta de produtos que inclui nimerale quartos,de vagas na garagem, areas de atividade
dentro do condominio etc. Uma das possibilidadesisando o modelo hedbnicpé padronizar
todos os imdveis para uma determinada tipologia, reduzindo seu valor quando estiver acima do
padrédo estabelecido eaumentando quando estiver abaixo. Por exemplo, digamos que o padrédo
AAEET EAT OAEA OATEO AAT EAEOI 068 51 EI&O0Al Aiil OC
se ajustar a tipologia enquanto um imével com um banheiro deveria ter seu valor incremedta
Assim, € possivel retirar o custo de construcdo desse imdvel padronizado e calcular o preco por
metro quadrado do terreng manipulando a relacédo entre a area construida e a area do terreno (o
AEAI ARREBAEAT OA AA APOiT OAEOAIT A1 01 6 Q8

A base de dados lilizada na estimacédo do preco da terra da RMSP é formada por dados relativos
aos langcamentos imobiliarios residenciais da RMSP sistematizados pelaliaesp no periodo
entre 1995 e 2013 e processados pelo Centro de Estudos da Metrépole (CEM¥se
processanento consistiu no georreferenciamento da base original, na padroniza¢cdo do nome das
empresas incorporadoras ena correcdo e atualizacdo monetaria dos pre¢os ao longo do periodo
considerado. A opc¢ao por comecar em 1995 dexge essencialmente a estabilizagc&ios precosa
partir desse angdecorrente do plano de ajuste econémico implementado pela equipe econbmica
TT AT1T AT OAOET O NOA E£EAT O AT TEAAEAT ATi11 o001 ATI
O O O pdAvide aos altos indicesle inflacéo correntes no pais.

Neste estudgforam excluidas da base as informacdes relativas a hotéis, fla@part-hotéis. Aléem
disso, no casale existiremapartamentos com tipologias diferenteem um mesmo edificiphavera
observacdes na base com diferentes valoregor metro quadrado construido na mesma
localizagda Nessescasos, atribuise a média do valor dos imdveis situados no mesmo ponto de
latitude e longitude. A amostra total foi de 12.636 iméveis espacialmente digiuidos conforme

a Figura 1.1.

A base de langamentos imobiliarios traz um conjunto de informagdes sobre as caracteristicas
fisicas de cada empreendimento, como numero de dormitdrios, banheiros, vagas de garagem por
unidade, niumero de elevadores, area total e area Uutil, area do terrenm@mero de pavimentos,

gue permitem a caracteriza¢do das diferentes tipologias habitacionais contidas na base e formam

um vetor de atributos da construcdo fundamental para o desenvolvimento do modelo heddnico.

Entretanto, ha um conjunto de informacfes quégualmente importam para a estimativa do
modelo que se refere a localizagdo do empreendimento na cidade. Esse outro conjunto de

informacdes foi associado a base a partir da sobreposicdo dos pontos georreferenciados as bases
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do censo demogréfico de 2010,adequipamentos publicos disponibilizados pela Prefeitura de S&o

Paulo e da Pesquisa Origem Destino do Metrd.

Figura 1.1 z Distribuicdo espacial dos langamentos imobiliarios considerados na analise

Empreendimentos Imobiliarios
Mancha Urbana da RMSP

Fonte: Enbraespe CEM. Elaboracgéo propria.

Desse conjunto de fontes, foi possivelextrair um outro conjunto de atributos, tais como:
densidade populacional, estoque de domicilios no setor censitario, renda média dos domicilios
proximos, taxa de alfabetizacdo, cobertura de iluminagéo publica, pavimentacdo, esguwato
sanitério, calgamento, distancia a escola, creche e posto de saude mais proximo, distan@a a
estacOes de metrd e corredores de 6nibus, declividade do terreno e duragdo média do tempo de
viagem a locais detrabalho e estudo.Essasvariaveis também bram incorporadas no modelo
hedbnico de pregospois representam as caracteristicas diferencias de localizagdo dos imoveis

gue influenciam em seu valor de venda.

Todasessasinformacdes compdem um quadro abrangente capaz de descrever as caracteristicas
do empreendimento e sua localizagdgossibilitando sua associa¢éo ao valor monetario de cada
um desses componentes de preco do imovakpoca de seu langamento. Como trabalhamos com
dados em valores reais, 0 acimulo de anos nos permite ter bastante precisas valores de cada

um dos componentes. O Apéndice 1.A traz detalhes técnicos sobre a estimagédo do modelo que nos

permite encontrar o preco da terra para todos os lancamentos mapeados na Figura 1.1.
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Comparandase os precos encontrados entre os empreendimts localizados dentro e fora do

centro expandidd?, verifica-se, como era de se esperar, uma diferenca significativa (Quadro 1).

Tabela 1.1: Valor da terra para o centro de negdécios e para o seu entorno

Numero de Valor médio do preco _
_ Desvio-padrao
empreendimentos daterra R$/m2
Centro expandido 3572 6.587,93 3.880,66
Fora do Centro Expandidg 9.064 3.599,99 3.223,86

Fonte: Estimado a partirde dados da Embraesp, Censo Demografico de 1991, 2000 e 2@esquisa Origem Destino
1997 e 2007.

A Figura 1.2traz os valores estimados classificados em relacdo a média. Em azul aparecem os

valores que estdo a mais de meidesvio-padrao de distancia da média. Percebse o0 esperado: a
concentracdo de valores altos sobretudo em torno do centro principal (denominadite centro

expandido) e em localizagbes especificas que podem ser denominadas de subcentros: Barueri,

ABC e Guarulho¥. O grosso da amostra apresenta valores abaixo da méd@ambém como

esperado. Haainda OO OAT OAT OAAT AT O1 66 Al Bahehtddb clubt@mAT AEAT
OOAT AOGOA A1 AAT 601 AgpAl AEAiT 8 .1 AEOTAIh 1T NOA
TACEAET 66 i EOOOAI AT OA AOOA tcoddéebtajstadénted rdg@ddA AT A
mais cara da RMSP. Ha também algum transbordamera noroeste e a lestainda na cidade de

Séo Paulo. Todos esses transbhordamentos estdo grudados no centro expandidosso modo, se
redesenhassemos o centro expandidgue é um conceito de mais de 30 anos, 0s Unicos picos se

dariam justamente nos subcetros da metrépole paulistana.

A partir dos valores de prego da terra estimados para cada ponto relacionado a localizagédo dos
empreendimentos incluidos na amostra, utilizamos esses pontos como dados de entrada para um
processo de interpolagdo com o objetivo de produzir estimativa de @l para qualquer

localizagdo da mancha urbana da cidade. A interpolacdo serve para produzir uma grade regular

o/ OAAT 601 A@PAT AEAT 6 AA 3pi 0AOI T h AAOGOAAAAT T A &ECO
o perimetro onde AAOAOEA OAO OAOPAEOAAT 1T AEAIT AAT O21 ApUET A
permitido circular nesse perimetro das 7 as 10 horas das 17 as 20 horas em funcéo da placa do veigulo

AR OA1 A& Oi A NOA AAAA OApAOGIT OAI AOOA OAOOOEeéepi AA
AoPAT AEAT 6 1 A UOAA Al i I, sk dare&teddivr cohckntréAddddnpregd AA AE
Cerca de dois tercos dos empregos da RMSP estédo concentrados dentro desse perimetro.

11 Ramos (2014) identifica exatamente essas localidades como subcentros da RMSP.
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de valores da terra estimados a partir dos valores encontrados nas localizacBes préoximas. Os

detalhes da interpolacdo adotada (denominada de Krigem em homenagem ao seu criador)

aparecem no Apéndice 1.B.

Figura 1.2 z Distribuicdo espacial do preco da terra na Regido Metropolitana de S&o Paulo

(RMSP)

<-0,50 Std. Dev.
-0,50 - 0,50 Std. Dev.
L) 0,50 - 1,5 Std. Dev.
1,5-2,5 Std. Dev.
*  >258Std. Dev.
: Limite Centro Expandido

Mancha Urbana

Valor Estimado Prego da Terra

Fonte: Estimado a partir dos dados da Embraesp, Censo Demografico de 1991, 2000 e 2H&squisaOrigem Destino

1997 e 2007. Elaboracéo propria

Trata-se de uma extrapolacdo espacial derivada da analise da estrutura de autocorrelacao

presente nos valores e que permite que se identifique um valor provavel de metro quadrado do

terreno para qualquer loalizagd% da mancha urbana. A Figura3traz a superficie representada

por curvas de isoprecos em gradientes de cores para melhor visualizacdo. Em outras palavras, as

curvas apresentadas na Figura 3.sdo equivalentes a curvas de nivel em uma representagde

topografia de um terreno. Ao longo de cada curva, o preco dos iméveis deve ser relativamente

constante.

Nesse desenhpA AAOAAOAOpOOEAA OiT11T Ad31T OOEAAG

canbnico da economia urbana) fica ainda mais clara. Em outraalavras, o emprego na RMSP é

extremamente concentrado. Hoje em dia a maioria das metropoles tem seu emprego bem mais
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descentralizado do que ha RMSP. A maior metrépole da América Latina tem, grosso modo, apenas
um centro principal e trés subcentros destaados anteriormente, exatamente os locais onde os
valores dos iméveis estdo acima da média e em relacdo aos quais outras varidveis estdo
correlacionadas como veremos adiante. Nos Estados Unidas usual encontrar uma dezena de

subcentros em areas muito mens populosag?.

Algo interessante dese notar é o fato de que dois dos subcentros destacados anteriormerge
ABCD e Baruerg estdo ligados ao centro principal por uma curva de nivel que se desloca ao longo
de um eixo ligando o centro principal ao centro smindario. Isso ndo ocorre para a terceira
centralidade, Guarulhos. Como se pode notar, é como se Guarulhos fosse uma ilha que se destaca
do centro principal. Outro fator notdvel € como as curvas de isopre¢co redesenham o centro
expandido. Apesar da forma gebastante amorfa, notase que o crescimento é razoavelmente
circular até que a populagdo comecga a bater em barreiras naturac®mo a represa ao sul e a
Cantareira @ norte. Também o novo desenho da centralidade apreseng@atro pontos de pico

de precos. Um deles é proximao centroide desse circulo de riquezge se grudaaglutina a um
centro de raio maior a norte. Temos entdo um pequeno cluster de precos elevaddeste eoutro

a sudoeste.

E importante destacar que, pelo método utilizado, o preco do metro quadrado de terreno ja é um

preco com o solo servido. A utilizacdo que demos ao modelo hedbénico é uma versédo do que os

AOAT EAAT OAO AA EI 8OAEGADAI bBEBADPI EAH AAAPIAGOOREU
imoveis, retiramos o custo da construgdo encontrado para essa tipologia e convertemos de

valores por metro quadrado de area construida para valores por metro quadrado de area do

terreno. Ou seja, o0 valor por mety quadrado de terreno € o residuo apds sacarmos o custo de
construcdo. Esse tipo de estimativa implica que estamos considerando como valor do terreno o

OAO OAI 1T O OAEAET 6h 1O OAEAR Alil O111T OAB&GEAT A b
servigos, necessitando de terraplanagem, drenagem etesta evidentemente bem abaixo dessa

estimativa. Voltaremos também a esse ponto nos estuside caso.

12 Ramos (2014) em certa medida reproduz o trabalho de Mc Cain (200&)ue encontra maisde uma
dezena de precos em regies metropolitanasrte-americanas. Quando Ramos (2014) adiciona restricdes
para reduzir o numero desubcentros,como faz Mc Cain (2006)apenas o centro principal sobrevive.
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Figura 1.3 z Curvas de isoprec¢o do valor da terra para a RMSP

Valor da Terra (R$/m2)
I 5-1.000

B 001 - 2000

[ 2001 - 3.000
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[ ] 4001-5000

[ 5.001 - 6.000

I 5001 7.000
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B coo01-8228

©  Conjuntos MCMV

Fontes: EmbraesplBGE Metrd e Cepesp

A localizacdo dos empreendimentos dd®MCMV mostra que no geral os empreendimentos

das excecdes é exatamente um dos conjuntos estudados em profundidade no Chapifiy o

condominio Gemaem Diadema. Na realidadeo ABC é onde se concentram 0s conjuntos que

desafiam esse padrao de localizacao onde o preco da terra € mais baixo. Talvez o Unico conjunto
localizado em sitios com preco da terra um pouco mais elevado fora do ABC seja o0 conjdeto

Barueri, outro subcento da metropole paulistana. Osseis conjuntos localizados no terceiro

subcentro, Guarulhos, estao todos nos locais com preco da terra reduzido. O condominio que

serve decontrafactuall T AOOOAT AA AAOT Alkma@uarergn@)neni esthenj 0 AO  $
area urbana na nossa classificacdo de imagens de satélite (vide Capitulo 3) e pertence a segunda

curva de isopreco mais baixa da RMSP.

%OOA i 1T OAAT AApAET 6 AA OA 11 OAO OITT1GAdg T DOA

aspas tanto embeneficiocomo emlonge indicam que essas duas categorizagdes precisam ser

26



gualificadas. Como veremos nas secdes que seguem, esse beneficio € diminuido por uma série de
custos. No fundo, o modelo canénico que serve de base para esse estudo, partindo de individuos
racionais e um mercado perfeitpconclui que o custo @ beneficio de se morar em qualquer sitio

da cidade deverian ser equivalentes. Na sua versdo mais simplificada, o custmm transporte
deveria compensar integralmente a reducdo no custo da terra. As aspaspalavra longe dizem
respeito ao fato de que ndo é apenas distancia ao centro principal que € relevante para o preco da
terra. Em um refinamento do modelo classico, o preco da terra € influenciado por todas as
OAl AT EAAAAOGS [Rbbadk Ag82) for €énplb, iha conjuntos na zona leste de S&o
Paulo a uma distancia parecida com a dos conjuntos do ABGrém em uma curva de isopreco
consideravelmente maisbaixa AT NOA AOOAOG8 / OI 11 CcAe 1TAOGOA A
Introducéo, referese a auséncia deservicos publicose mesmo privados, ou melhor, a auséncia

da cidade.

Como discutimos na Introducéo, dois dos principais fatores que levam os mais pobres para a
periferia, na maioria das cidades latineamericanas € justamente 1.0fato de queuma parte do

custo de transporte ligado ao tempo que se perdagao € monetario e 20 custo podeser diluido

Al 61 DPAOpT Al OET £EI1 E,0 segundd fatorpdderia be8restivido &iénBld Ap PE |
se um mercado de crédito que ndo existe. O primeiro fator ressitaria de um subsidio queem

principio, poderia pagarse no longo prazo com 0s ganhos de produtividade decorrentes da

reducdo nos custos generalizados de transporte. De forma visual, ndo € isso que estéa ocorrendo

na RMSP.

Voltaremos a essa questao emiversos pontosdeste relatdrio, pois ela é chave para 0s nossos
I AEAOCEOI 68 ''1 OAO AEOOI h OAIT O AT AT EOCAO 1 1 0001

equilibrio urbano: o custo ndo monetario de transporte.

1.2.0custo ndomonetério detransporte naRMSP

Sob a otica do custo de morar longe para o individuo, o valor dispendido com transporte € uma
variavel que se altera bastante conforme nos afastamos de regides centrais da metropole. Por
custos com transporte ndo se entende apenas o custo direto caanifas de transporte publico ou

com gasolina e estacionamento em deslocamentos feitesn automével, mas também custos
indiretos oriundos do excessivo tempo de deslocamento, que poderia ser utlizado para
atividades de lazer, pratica esportiva, descanso ocaté mesmo para aumentar o tempo de
producdo. Em principio O1 A OAAOéepPl 1 AOOA OAIi PI ODPAOAEAI 6
produtividade. Assim, toda a sociedade perde com excessos de tempo no deslocamento diario.

A busca por terras mais baratas por parte da pofacao que ndo possui condi¢des financeiras de

arcar com o preco de uma moradia bem localizada, leva a uma necessidade de gastos (diretos e
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indiretos) maiores com deslocamentos. Partdessapopulagcéo busca vias informais de emprego,
tendo que arcar com ogustos diretos e indiretos do deslocamento. Para a parcela que se insere
no mercado formal os custos diretos de passagem sédo bancados pelo empregador, porém parte
do salario é descontadage os custos indiretos referidos anteriormente nunca sdo remunerados
Ao estabelecer uma residéncia permanente em um local mais afastado, #apara o individuo
uma necessidade de arcar com maiores custos nos deslocamentos por um longo periodo de

tempo.

Em cidades brasileiras, cujo crescimento periférico frequentementeesda de maneira
desordenada, descontinua e espacialmente dispersa, € comum a existéncia de desigualdades na
oferta de servicos basicos como rede de esgoto, coleta de lixo e o proprio transporte. Tal
desigualdade é refletida na diferenca do preco da terrafaz com que a Unica possibilidade de
acessoa estapara uma parcela da populacéo resulte em um maior dispéndio de recursos para
arcar com o transporte, algo que muitas vezes acentua as ja existentes desigualdades, uma vez
gue um cidadao que possui mais reIrsos obtera residéncia em um local mais acessivel e gastara

menos com transporte do que o que possui menos recursos.

Para medir o tempo gasto do local de residéncia Ao local de trabalho e 2Ao local de estudo,
foram usadosos microdados da Pesquisa @igem Destino de 2007 realizada pelo Metrd de S&o
Paulo. Na amostra da pesquisdoi identificado o motivo da viagem, o que permite a selecdo

apenas das viagens cujo motivo é trabalho ou estudo.

Uma vez calculados os valores do tempo de deslocamento deaadgem, foi obtida uma média
dos valores das viagens contidas em cada uma das subzdfdsfinidas pelaPesquisa Origem
Destinopara que enfim pudesse ser realizada a interpolacéo dos valo@sssassubzonas usando

a mesma metodologia utilizada na andlisdo preco da terra (aKrigagemdetalhada no Apéndice
1.B). Tal procedimento se fez necessario para evitar que dois pontos muito préximos tivessem
valores muito discrepantes, 0 que poderia facilmente ocorrer se as viagens fossem analisadas
isoladamente e mmprometeria a precisdo de um futuro calculo do valor provavel de pontos

intermediarios. A atribuicdo de um valor médio para cada centroide de subzona faz com que o

13 A pesquisa origemdestino do metrd subdivide aRegido Metropolitana de Sdo Paulo em 460 zonas e
2.526 subzonas no desenho amostral de aplicagdo dos questionarios. Assim, os dados tém validez
estatisticas para cada uma destas reparticdes territoriais que representam subdivisbes dos distritos
administrativos dos municipios.
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valor de um centroide nado figue muito distante de seus vizinhos, o que facilita a preciséa

estimativa para pontos intermediarios.

Os valores médios de tempo de deslocamento para cadntroide4 de subzona foram utilizados
como dados de entrada para o processo de interpolagdo com o objetivo de produzir uma
estimativa de valor para qualquer localizacdo da mancha urbana da cidade. Como discutido na
secao anterior, a interpolacéo serve para produzirma grade regular de tempos de deslocamento

estimados a partir dos valores encontrados nas localizag6es proximas.

Figura 1.4 z Tempo médio efetivo de deslocamento (motivo trabalho) por subzonas da
RMSP (2007)
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Fonte:
Destino do Metrd (2007),
Cartografica: MDC/SMDU: Emplasa 2007

Basa Cartografica:
Elboragio: CEPESPIFGV.

Fonte: Pesquisa Origem Destino 200Elaboragao propria.

Ao contrario do preco da terraem queo padrdo era bastante regular e bem conectado com a
teoria, o custo de transporte, ainda que no geral aumentando conforme nos afastamos do centro

principal, tem um padrdo menos 6bvio. Um dos motos principais € que a hipétese do modelo

14 O centroide da subzona OD é o ponto localizado no centro de massa do poligono que representa cada
subzona OD. Eles séo utilizados como pontos amostrais no processo de interpolacéo.
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canbnico é que todo o emprego esta concentrado no centro principal. A realidade é bem mais
complexa do que isso. Resquisa Origem Destinoevela que o centro expandido concentra dois
tercos dos empregos gue um terco dos empregas esta espalhado. O emprego que se concentra

€ um tipo de emprego especifico em geral, os empregos mais bem pagos. Espalhados pela cidade
estdo centros locais de comércio e servicos muito descentralizados como padarias, pequenas
vendas, crebes, etc. A prépria administracdo municipal demanda servicos que em geral sédo
ofertados localmente. Via de regra resultado de um deslocamento menor em regides periféricas

se da a partir de uma ocupacao pior no mercado de trabalho.

Figura 1.5: Tempo de deslocamento estimado (motivo trabalho) na RMSP (2007 )
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Fonte: Pesquisa Origem Destino 2007. Elaboracgéo prépria.

Na Figura 1.5 as mudancas de cores representam isocroftade tempo de deslocamento, ou seja,
o lugar geométrico dos pontos nos quais o tempasperado de deslocamento até o trabalho € o
mesmo. E nitido o menor tempo de deslocamento esperado para regifes centrais da cidade,

coincidindo espacialmente com a localizacdo das redes deetr6, mas ndo com a rede de trem

15 |sécronas representam curvas entre tempos iguais ed deslocamento médio. Dentro de cada faixa
apresentada no mapa, os intervalos de tempo de deslocamento médio sao constantes.
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suburbano. Também é possivel obsear que o tempo aumenta conforme se afasta da regido
central ou dos eixos de transporte publico em massa (representados pelas linhas pretas grossas)
mas de maneira menos linear do que o preco da terreomo discutido anteriormente. Notese,

por exemplo, areducdo de tempo de deslocamento no extremo leste da mancha urbana no
municipio de Mogi das Cruzes. Essa inverséo pode ser observada em outros extremos (ainda que
nao de forma tao destacada como em Mogi das Cruzes) e reflete a endogeneidade da decisdo de

onde trabalhar comentada no paragrafo anterior.

Algumas regides, apesar de periféricasoncentram muitos empregos, como é o caso do ABCD, de
Guarulhos e de Barueri (onde se situa Alphaville), apuais denominamos de subcentros. Nos
subcentros o valor espeado do tempo de deslocamento ndo é tdo acentuadoanto o preco da
terra, queé mais elevadoconsistente com o modelo candnico. Em regides nas quais nao héa grande
oferta de emprego e, portanto, maior € a necessidade de se percorrer grandes distancias até o
local de trabalho, tais como a&ona kste do municipio de Sao Paulo e Grajal, o tempo de

deslocamento esperada maislongo, chegando a ultrapassar os 100 minutos.

Grosso modo, o custo de transporte de fato neutralizao menos em parteo beneficio de uma
terra mais barata. Ndo entramos aqui na discussao do custwnetario, mas ha que se levaem
conta que na RMSP h& em geral um subsidio ao transporte publico em funcdo da distancia
percorrida. A tarifa de 6nibus dentro do municipio de Sao Paulo, por exemplo, é a mesma
independentementedo nimero de transferéncias realizadas pelo individuo. Oém suburbano
(CPTM) e o metrd também &m uma tarifa fixa, que independe da distancia percorrida.
Transferéncias entre CPTM e metrd também nado implicam em custos mais elevados. Em suma,
além da possibilidade de pagar com um fator ndo monetario (temp@ populagéo de baixa renda
também nao vé o custo monetario aumentar significativamente conforme se afasta do centro. A
excecao se da para casos em que € necessario realizar uma transferéncia do sistema ferroviario
para o sistema de 6nibus ou quando é necessaiiomar o dnibus intermunicipal metropolitano
(EMTU). Nesses dois caspha alguma cobranca extra pela distancjainda que, em geral, ndo

proporcional.

1.3.0 custo ndo monetario para aidade: Emissfes de poluentes

Sob a oOtica do custo para a sociedade, hagbes em lugares distantes possuem maior
probabilidade de gerar necessidade de viagens longas até que se chegue ao local de trabalho ou
de estudg como descrito na se¢do anterior. Caso essas viagens sejam realizadas por meios
motorizados, sera consumida ura quantidade maior de energia e, portanto, sera emitida uma
maior quantidade de poluentese o sistema viario sera ocupado por mais tempo. Tais efeitos sdo

sentidos por toda a comunidade, uma vez que a energia € um bem oriundo muitas vezes de fontes
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finitas (como no caso dos combustiveis fosseis). Adicionalmente, os poluentes emitidos se

dispersam por toda a area urbana e o sistema viario é compartilhado por todos os cidadaos.

Na realidade, como discutimos anteriormente, morar longe poderia gerar, potenaiante, uma
série de custos sociais. Ha varios fatores que podem gerar custo social além do congestionamento
e do consequente aumento de emissdes. Se houver retorno social do espac¢o vazio, reddgao
interacdo social, perdasrelacionadas asaude (proximidade a areas verdes por exemplo) as
decisbes de moradia tomadas apenas pelo setor privadgeram um custo para a sociedade.
#EAIT AT T O AOOA EATEIATT AA OEAITEA AA 1 AOAAAT 68 (U
da perda de interesse por areas centrais que contribui parasua deterioracao.

Ha algum consenso em torno das perdas sociais decorrentes do aumento de congestionangnto
ainda que em geral a explicacaestejarelacionadaadecisédo do governo de subsidiaautomoéveis,

meio privado e motorizado. N&o ha grande consenso em relagdo ao ganho social do espaco vazio
nem tampoucoaos efeitos sobre a saude e a interacdo social. Evidentemente esses fatores sdo
muito dificeis de se medirNesterelatdrio, nos concentramos no resuhdo, e ndo nas causas que
levam a decisdo de morar longe. A consequéncia do congestionamento sobre o tempo ja foi
discutida na secdo anterior. Como estamos analisando apenas resultagdosstramos apenas o
custo sobre as familias, ou seja, o custo privadd.aumento de emissao representa um custo para

a sociedade.

Como forma de quantificar os custos gerados peleonstrugdo de moradia em localidades
afastadas, foi elaborado um modelo que mede a emissdo material particulado a partir de

deslocamenta do ou para domicilios.

Segundo o Ministério do Meio fbiente, omaterial particulado:

0j888q i OIi A T EOOOOA AlTiIbPIABA AA 08l EAI
componentes apresentam caracteristicas fisicas e quimicas diversas. Em geral o

material particulado é clasificado de acordo com o didmetro das particulas,

devido a relagdo existente entre didametro e possibilidade de penetragéo no trato

respiratério (...) As fontes principais de material particulado sdo a queima de
combustiveis fosseis, queima de biomassa vdge emissGes de ambnia na

agricultura e emissdes decorrentes de obras e pavimentacdo de vias. (...) Estudos

indicam que os efeitos do material particulado sobre a saude incluem: cancer
respiratério, arteriosclerose, inflamacao de pulmao, agravamento dergomas

de asma, aumento de internacdes hospitalares podem levar a morted

(http://mvww.mma.gov.br/cidades -sustentaveis/qualidade-do-ar/poluentes-

atmosf%C3%A9ricos#Material_particulado)
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Deslocamentos por veiculos motorizados sdo responsaveis pela maior parte duwaterial
particulado encontrado na atmosfera dos grandes centros urlb@s devido a queima de
combustivel féssil e ao desgaste de freios e pneus. A concentracdo desse tipo de substancia na
atmosfera € a principal causa de diversadoencas respiratorias, poressemotivo tal poluente foi
escolhido para ser estudado. Conforme s& explicado mais adiante, a maneira como foram
calculadas as emissdes de material particulado também serve como proxy para a medicao de

outros custos sociais, tais como a ocupacédo de espaco viario e a emissao de outros poluentes.

A base de dados utiliada para este estudo foram os microdados d@esquisa OrigenDestino de
2007 feita pelo Metrd de Sao Paulo. Nela constam cerca de 196 mil deslocamentos realizados na
RMSPR informando o tempo de viagem, os modos utilizados e a coordenada geograficadgem
e do destino de cada viagem, bem como a natureza do local de origem e de destinodéesia,

trabalho, escola etq.

Como o estudo trata das consequéncias geradas pelo fato de as pessoas morarem longe, foram
analisadas somente viagens cuja origenua destino € igual a residéncia da pessoa, totalizando
cerca de 116 mil viagens analisadas. Pelo formato como os dados estdo apresentados, é possivel
saber a distancia percorrida em cada etapa da viagem eneio utilizado para a realizacaadessa
etapa. Asim, ao final da viagembastaria somar as emissfes envolvidas em cada etapa para que
fosse calculada a emisséo total da viagem. Por exemplo: em uma viagem na qual o cidadao sai de
casa, anda uma distancia at@ponto onde pega um 6nibus para a estacao rpal pega um metrd

até o trabalhg a emisséo é calculadpor meio da multiplicacdo da distancia percorrida por 6nibus
multiplicada por um fator de emissao, posto que os outros dois modos (a pé e metrd) ndo

envolvem a emissdo de poluentes atmosféricos.

Y

Para cada viagem foi possivel associar o valor da emissdo a coordenada do domicilio do
entrevistado, de modo que fosse possivel ilustrar o quanto a localidade da residéncia de uma

pessoa influi na quantidade de poluente por cuja emiss@staé responsavel.

Ocalculo de emissbes de poluentes por viagem, porém, esconde uma perversidade: em regides
mais periféricas é mais comum o uso de transporte coletivo como forma de deslocamento do que
em regides centrais, principalmente por conta da falta de recursos finagicos da populacéo

periférica para arcar com a compra e a manutencao de um automovel.

A Tabela 1.2 mostra a distribuicdo modal dos deslocamentos observados feifps meio de
veiculos motorizados (portanto aqueles que emitem poluentes atmosféricos) de pess cuja

residéncia se localiza no centro expandido e fora dele:
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Tabela 1.2: Proporcéo de viagens por modais motorizados

Centro Expandido Fora Total
Automovel 69,7% 47,6% 54,3%
Onibus 28,2% 48,8% 42,6%
Moto 2,0% 3,6% 3,1%
Total 100,0% 100,0% 100,0%

Fonte: Pesquisa Origem Destino 2007. Elaboragao prdpria.

Percebese maior porcentagem de viagens feitas por automoével em relagdo ao total de viagens
feitas por modosmoldais motorizados por pessoas que moram no centro expandido do que por

pessoas ge moram fora dele.

De acordo com o Inventario de Emissdes Atmosféricas do Transporte Rodoviario de Passageiros
no Municipio de S&o Paulo elaborado pelo Instituto de Energia e Meio Ambieiatdeslocamentos

por automével em Sdo Paulo emitem 18,5 mg aeaterial particulado por quildbmetro para cada
passageiro transportado, ao passo que um passageiro transportado por um quildmetro de 6nibus
€ responsavel pela emissao de 4,9mg deaterial particulado. Dessamaneira, ao percorrem a
mesma distanciauma pessoa que se desloca por meio de automavel ird emgirase quatro vezes

mais material particulado do queuma pessoa que se desloca por meio de 6énibus.

Observar a real quantidade de poluente emitido por viagem, portantgoderia nos levar aesta
leitura equivocada: moradia afastada causa menos poluicdo. Tal concluséo seria obtida ndo por
conta de uma menor distancia percorrida nos deslocamentos cotidianos, mas sim pela maior
probabilidade de que esses deslocamentos ndejam feitos por automoével. Em outras palavras,

a parte do custo de moradia que 0s pobres pagam com seu tempo volta para a sociedade na forma
de menosemissdes Mas isso ndo tem nada a ver com o custo social de se morar lorggsusmais

emissoes.

Para solicionar tal impasse foi imaginada uma situagéo hipotética: e se todos os deslocamentos
fossem feitos utilizando o mesmo modo? Dessa maneir@imina-se o efeito perturbador da

diferenca de emissdo causada pelo maior uso de determinado modme apresenta ator de

16 http://emissoes.energiaeambiente.org.br/
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emissdomais elevadoem relacdo aos outrosdecorrente do maior poder de compra, fazendo com
gue a emisséo de poluentes em um deslocamento dependa apenas da distancia percorrida em

uma viagem cuja orig@m ou o destino € a residéncia.

O modo de desloamento escolhido foi 0 automével, de modo que a quantidade deaterial
particulado emitida por viagem é 18,5 vezes a distancia percorrida em quildbmetros. Bssedida
esta muito mais préxima do que poderiamos chamar de custo social de se morar longe. Ainda
assim estamos ignorando os casos (potenciais) squais os trabalhadores optam porempregos
piores para reduzir seu custo de transporte. Essa perda € também uma contribuicdo para a

sociedade na forma denenoscongestionamentcs e emissdes.

Outra vantagem @ se usar uma medida proporcional a distancia € a possibilidade de gessa
medida seja também unproxyde outros custos sociais, tais comaumentodo congestionamento
conforme discutido acima. Ainda que ndo necessariamente de maneira linear, espseaque
guanto maior a distancia percorrida em uma viagem, maiora contribuicdo para o

congestonamento.

Uma vez calculados os valores das emissdesrdaterial particulado por cada viagem, foi obtida
uma média dos valores das viagens contidas em cada uma das subzonas definidasRedguisa
Origem Destino, para que enfim pudesse ser feita uma interpolagdo dos valomsssassubzonas.
Tal procedimento se fez necessario para adr que dois pontos muito proximos tivessem valores
muito discrepantes, o que poderia facilmente ocorrer se as viagens fossem analisadas
isoladamentg comprometendo a precisao de um futuro célculo do valor provavel de pontos
intermediarios. A atribuicdo deum valor médio para cada centroide de subzona faz com que o
valor de um centroide néo fique muito distantedo de seus vizinhos, o que facilita a precisdo da

estimativa para pontos intermediarios.

Das 2526 subzonas nas quais & MSPesta dividida, 2176 continham pelo menos um registro de
viagem cuja origem oucujo destino era a residéncia do entrevistado. A média de emissédo de
material particulado por viagem caso os deslocamentos fossem feitos por meio de automdvel
seriade 105,89mg. A Figura 1.6 mostra distribuig&do de frequéncia média por subzona OD. Ainda
gue apresente uma longa calda, se elimindssemos os casos com emissdo acima de 230mg, a

distribui¢cdo seria razoavelmente normajem torno de cerca de 80mg por viagem.

35



Figura 1.6: Distribuicdo da frequéncia de emissao de particulas por viagem por subzona
oD
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Quando observamos esses valores mpafico da Figura 1.7, fica claro onde estéo localizados os
casos extremos. O crescimento das emissdes conforme nos afastamos do centrodeete, ainda

gue o auge ndo esteja efetivamente nos extremos da mancha urbana. Subzonas em um anel
imaginario a cerca de 40km do centro sdo as que apresentam maior grau de emissivolta a

cair quando nos afastamosinda quemantenhasseacimamédia da regido. Esse resultado reflete

o fato de que nessas localidades tdo afastadas o nimero de pessoas trabalhando no centro de Séo
Pauloé reduzido.

Figura 1.7: Emissao de particulas por viagem por subzona OD
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Fonte: Pesquisa Origem Destino 2007. Haracéo prépria.
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Osvalores de emissao denaterial particulado estimados para cada centroide de subzona foram
utilizados como dados de entrada para um processo de interpolag@@m o objetivo de produzir
uma estimativa de valor para qualquer localiza¢do daancha urbana da cidadecomo nos casos
anteriores. Como explicamos anteriormente, a interpolacdo serve para produzir uma grade
regular de valores da terra estimados a partir dos valores encontrados nas localiza¢des proximas.
A Figura 1.8 apresenta os daib ja suavizados peldrigagem deixando menos claro o anel de

40km, que ficava mais aparente nos dados discretos.

Figura 1.8: Valores estimados para emissao de particulas por viagem por ponto na RMSP

Emiss&o de MP para viagens de automével
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Fonte: Pesquisa Origem Destino 2007. Elaboragéo prégar

A Figura 1.9 mostra curvas de isoemissdg nessa andlise pontos situados entre duas curvas
possuem a mesma faixa de emisséo figura mostra uma concentricidade das curvas na regiao
central da cidade e um aumento nos valores de emissdo em regibes npasiféricas. Algumas
regides como o ABCD e Barueri estdo localizadas em curvas com valores de emissdo nao tao
elevados, muito possivelmente por conta da oferta de empregos nessas regides, o que faz com que

haja maior ocorréncia de deslocamentos curtogdo ABCD para o préprio ABCD ou de Alphaville

17 Do mesmo modo que as curvasocronas representam os intervalos constantes de tempo médio de
deslocamento, as curvas dsoemissaorepresentam as areas da cidade comparaveis em termos de emissao
média de poluentes.
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para Alphaville), fenébmeno ndo observado, por exemplo, em bairros danaleste ou na regidae

Tabodo da Serra e Capdo Redondo.

Figura 1.9: Curvas de isoemisséao de particulas por viagem na RMSP
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Fonte: Pesquisa Origem Destino 2007. Elaboracgao proépria.

Uma vez mais, 0 que se nota € que a emissdo de particulas aumenta mais dociqoe vezes
guando nos afastamos do centro. Tambénorcaso de emissdes, os valores caem préximos dos
subcentros (Barueri, ABC e Guarulhos), @ma vez maiso resultado é fraco para Guarulhos. Ha
certaqueda também em alguns extremos, hotadamente em Mogi, mas ndo em todos. Toda a regido
metropolitana pagapela decisdo de se morar longainda que n&o tanto quanto estimadmesta
secaq pois as camadas mais pobres que habitam as periferias se deslocam de maneira bem mais

sustentavel.

1.4.0 custo ndomonetario da falta de acesso a@ervicos sociais basicos:
Educacéoce saude

A deciséo de localizagdo das familias na cidade também se reflete nas oportunidades de acesso a
um conjunto de servigos essenciajsomo educacao e salde. A presenca e proximidade a servi¢cos
publicos pode representar um fator diferenciador decisivana qualidadede vidade familias com

mesmo perfil socioeconémico localizadas em diferentes areas da cidalssesservigos tendem a
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apresentar diferencas na coberturae disponibilidade do equipamento publico préximo ao local

de residéncia, e também hetergeneidades na qualidadele sua prestacdem cada unidade de
atendimento. No caso dos servi¢os de educacédo, a proximidade de escolas de ensino fundamental
ao local de residéncia é reconhecidamente um fator relevante no desenvolvimento educacional
de criancas e adolescentes. Além disso, analisando o acesso a escola publica, hd um determinante
geograficonesseacesso do aluno &scola definido prioritariamente por critérios de proximidade

a residéncia. Assim, muitas vezesgecidir o local de residéncia é tambéndecidir a escolaque
criancas e adolescentes frequentardo na cidaddessesentido, e dentro da perspectiva deste
estudo, é relevante avaliar o impacto da deciséo de localizacéo residencial no acesso e qualidade

da educacao da populacao.

Individuos racionais deveriam levar em conta a queda na qualidade e no acesso a esses servicos
ao decidir sua localizagdo. Se issmorresse de fato, o preco da terra também refletiria a piora na
gualidade dos servigos sociais basicos. De fato, nos Estados Unidos h& estudos comprovando que
a qualidade da educacéao se reflete no preco da teyoaque gera um problema de desigualdade de
oportunidades no sistema educacional gratuito para o nivel fundamental e médio. E possivel que
exista esse reflexo também no Brasilsobretudo depois que se iniciou a publicacdo dos
indicadores de qualidade das escolgsor meio do indice de Desenvolvimentala Educagio Basica
(IDEB), criado em 2007 pelo Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio
Teixeira (INEP)8. Mas é possivel que exista uma racionalidade limitada por parte da populacdo
de baixa rendaquetoma suas decisdes em condicOeke extrema necessidade. Enquanto o custo
de transporte € muito claro, o custo de uma educacao pior pode nao ser tétdo, pois calcul&lo

implicaria na analise de dados do IDEB que néo séo téo triviais para uma populagdo com educacao

limitada e também paque esseA OO OT APAT AO OOphazoOAAT EUAG 11 111 CI

Para mapear a variacdo da qualidade escoldoram acessados os dados georreferenciados das
escolas da RMSRo ano de 2013no site do Centro de Estudos da Metrépole. Foram utilizadas na
analise apenas a®scolas publicas de ensino fundamenttl. No que se referea distribuicdo
espacial das escolas, ndo ha grandes vazios de coberfemnforme podemos ver na Figura 1.10.
Héa poucas areas que ndo estéo inseridas a uma distancia de ab®Q metros de alguma scola

na mancha urbana. Isso reflete em parte o arcabouco institucioretigido do municipio na oferta

18 <http://portal.mec.gov.br/secretaria -de-educacaebasica/programas-e-acoes?id=180>.

19 A opgéo por analisar as escolas publicas do ensino fundamental se justifica na medida em que esse é um
servigo de primeira importancia, obrigatério e com forte Idgica territorial em sua oferta. A cobertura
espacial é extensiva, mas a qudhde do servigo pode variar bastante entre as regides da cidade.
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de escolas ou de transporte escolar. Sendo assim, 0 municipio tem um custo elevado associado ao
transporte escolar se néo garantir uma distribuicdo esp@ razoavelmente equénime

aumentando o incentivo do governo local para que isso ocorra de fato.
Figura 1.10 z Distribuicdo das escolas de ensino fundamental na RMSP
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Fonte: MEC. Elaboracgéo propria.

Dada essa uniformidade de oferta, nositeressa saber se ha alguma uniformidade também na
gualidade dessas escolas. Para isagilizamos os resultados do IDEB. Esse indice foi formulado
para medir a qualidade do aprendizado nacional e estabelecer metas para a melhoria do ensino.
Dessemodo, de funciona como um indicador nacional que possibilita o monitoramento da
gualidade daeducacéopela populacéo por meio de dados concretoa,partir do qual a sociedade
pode mobilizar-se em busca de melhorias. Para tanto, o IDEB é calculado a partir desdoi
componentes: a taxa de rendimento escolar (aprovacao) e as médias de desempenho nos exames
aplicados pelo proprio INEP. Os indices de aprovacao sdo obtidos a partir do Censo Escolar,

realizado anualmente.

As médias de desempenho utilizadas séo as da PadBrasil, paraasescolas eos municipios, e do
Sistema de Avaliacdo da Educacao Basica (Saeb), para os estadgsaésprealizados a cada dois

anos. As metas estabelecidas pelo IDEB sé&o diferenciadas para cada escola e rede de ensino, com
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0 objetivo Unico de alcancaseispontos até 2022, média correspondente ao sistema educacional
dos paises desenvolvidos. Os resultados encontrados por escolas podem ser visualizados na
Figura 1.11.

Figura 1.11 z Resultado do IDEB por escola de ensino fundamental da RMSP
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Fonte: INEP e Centro de Estudos da MetropolElaboracéo prépria.

O simples mapeamento das notas do IDEB ja sugere que as notas caem conforme nos afastamos
do centro expandidqg ainda que dentro do préprio centro expandido encontrerrse escolas com
indices muito baixos. Na realidadea densidade de escolas publicas € menor no centro expandido
do que fora dele. O problema é que a classe média e alta brasileira tém se direcionado
sistematicamente para escolas privada® que gera o desequilibrio espaciakfletido na Figura

1.6. Assim omo nos casos anteriores, a transformacao desses resultados pontuais em superficies
continuas por meio da Krigagen®° permite uma leitura bem mais clara da distribuicdo espacial

da oferta de educacgéo publica na RMSP.

20 AKrigagem é um método nédo deterministico para interpolacao de dados espaciais. Considera a estrutura
de autocorrelacé@o espacial presente nas amostras, 1sesasqas escolas, na modelagede uma superficie
continua.
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A Figura 1.12 traz as superficies de qudhde educacional deixando mais clara a perda de
gualidade conforme nos afastamos do centro expandido. Esse mapa repete um pouco o padrao
observado nos mapas de superficie anteriores (vide Figura 1.3 e 1.B)astem uma caracteristica
especial. Notarrse tolsdes centrais de falta de qualidade bastante acentuadadgo que nao
aparece nos outros indicadoredJma outra questaaque aparece mailara € ocasodo subcentro

de Guarulhosonde apenas uma pequena parte apresenta superficies de alta qualidade. Gsgp

do municipio de Guarulhos apresenta superficies de qualidade educacional erdiemais baixas

da RMSP. Na realidade, a segunda cidade em tamanho da RMSP é de fato particular se comparada
aos outros subcentros. Ja haviamos destacadmando analisamoso preco da terrg que esse
municipio parece mais uma ilha do que um eixo continyoomo se observasno caso @s outros
subcentros. A Figura 1.12 sugere que o municipio tem apenas uma pequena area de qualidade

sendo a maioria da sua superficie essencialmienprecaria.

Figura 1.12: Superficie com resultados estimados do IDEB para a RMSP
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Fonte: INEP e CEMElaboragéo propria.
Como é conhecido, a qualidade da escaldo esta associada apenasqualidade dos professores
e das instalacdes fisicasmas também a qualidade dos alunos. Na verdade, um dos custos

implicitos de se morar longe (dificil de se estimado na pratica), refere-se a perda das

externalidades positivas de morar préximo a pessoas com mais educacédo no sentido amplo.
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Chetty, Hendren e Kat (2015), utilizando um experimento realizado nos Estados Unidosm que
eram oferecidosvouchers de moradia em locais de renda médienostram que criangas que se
mudaram com menos de 13 ana®rao, em média, uma renda 31% mais alta quando entem no
mercado de trabalho. Evidentementendo faz parte do escopo dea pesquisa realizar esse tipo
de estudg masé uma maneira de checar se de fato h4d um ciclo de pobreza gerando desigualdade
de oportunidadese checar sdocalidades menos servidase tornariam equéimesao se controlar,

de alguma formaa desigualdade de renda.

No caso dos dados da rede de atendimento da saude, a Unica informacgéo de que dispomos € a
localizacdo dasUnidades Basicas de Saude (UBSs) Isso permite uma avaliacdo sobre a
proximidade da rede em relagdo a populagdo demandante, porém nao é capaz de relacionar se a
capacidade de atendimento instalada € suficiente para a demanda awaliar algum aspecto
relacionado a qualidade do servico prestado. Assim, para fins deste trabalho, analisareraos
cobertura dos servigcos unicamente a partir da distribuicdo espacial das unidades de atendimento,
cientes de que a proximidade de uma unidade € a condigdo necessaria, mas ndo suficiente, para

gue o servico se dé de maneira satisfatoria e integral.

Figura 1.14: Localizacdo das UBSs na RMSP
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Fonte: CEM. Elaboracao propria.
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Utilizou-se a distancia até uma UBS como medida do custo de saude. Os dados utilizados na
andlise provém da base georreferenciada das UBSsRIsISPproduzida pelo Centro de Estudos

da Metrépole para o ano de 2016. Na Figura 1.14, é possivel ver que as U&380 bem
distribuidas na mancha urbana da RMSP, sendo menos presentes na area central, situacdo de
certa forma esperada dada a concentracdo de populagdo de mais alta rendaseslocais que

podem acessar os servigogor meio da rede privada.

Considerandouma distancia delkm entre cada UBSpercebese que boa parte da RMSP fica
coberta. Outra forma de apresentaessemesmo dado é calculando a menor distancia a uma UBS.
Para isso, a RMSP foi subdivida em uma grade regular, com unidades quadradas denl&®
aresta. O centro de cada quadrado recebeu o vatta menor distancia até uma UBS. Esses valores
foram transformados em uma superficie continua, de forma que para qualquer ponto da RMSP é
possivel saber tal distancia. O empreendimento ja existente 8BMCMVmais proximo a uma UBS
esta a 235 metros, em linha reta, e o mais distante a 1.820 metros, também em linha reta (Figura
1.16). Percebese que as areasnde hdmaiores distancias em relacdo a UBSs localizese nas
regides centrais com distancias superiores a 3kmn entretanto, essasregides coincidem com as
areas mais ricas da cidadende os moradores buscam servicos de atencdo basica em unidades

da rede privada e consultériogarticulares.

Figura 1.16 z Grade regular com a menor distancia a uma UBS na RMSP
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1.5.0s custos ndo monetarios de riscavida associados a violéncia

Outra variavel relevante na analise das condi¢cdes de vida nas diferentes lozadides da cidade é

a exposicao &ioléncia. Sabese que diferentes areas da cidade tendem a concentrar ocorréncias
criminais devido a cobertura policial ineficiente, concentracdo de atividades econdmicas e
populacdo e até mesmo caracteristicas das ruasaasénciade iluminacédo publica. No ambito
deste estudo, buscotse criar uma medida objetiva sobre exposicdo a violéncia a partir da
geolocalizacdo dos registros de ocorréncias criminais. A sobreposicdo no espaco de eventos
localizados permitiu a aplicagdo de um modelo estatistico que refa qual a probabilidade (em
média) de que uma pessoa vivendo ou circulando em determinada localizacdo se ver exposta a
um evento violento no periodo de 15 anos. A percepc¢ao de inseguranca acarreta prejuizos diretos
a qualidade de vida de moradores na meda em que impacta o acesso a atividades em areas

publicas e imp&e um regime de vigilia permanentem suas vidas

Para gerar a superficie de probabilidade de ocorréncia de um homicidio era preciso que as
ocorréncias registradas em boletins de ocorréncia Bs) estivessem georreferenciadas. Como os
dados disponibilizados publicamente pela Secretaria de Seguranca Publica de Sao Paulo (SSP/SP)
em seu site ndo trazem a localizag&o geogréfica das ocorrénciasnecessario solicitar tais dados

via Lei de Acess@ Informacao (LAI).

A SSP/SP enviou dados de todas as ocorréncias registradas entre janeiro de 2003 e maio de 2017,

nas naturezas homicidio doloso, latrocinio, lesdo corporal seguida de morte e roubo, registrando

guase 160 mil observacdes. Foi preciso lingp a base para que houvesse apenas uma observagao

por ocorréncia (se mais de uma pessoa esta envolvida na ocorréncia, por exemplo, vitima,
OAOOAI OTEA A AOOT Oh AT OpT OpPiI OACEOOOAAAO O080
Apés essa primeira linpeza 0 banco caiu para cerca de 34 mil observacgdes (ocorréncias Unicas),

das quais um terco possuia coordenada geografica e dois tercos néo.

Como era preciso saber o local da ocorréncia, tosl os BOs sem coordenada geografica foram
excluidos, assim como @ueles que possuiam coordenada geografica fora da Regido
Metropolitana de Sdo Paul§RMSP) Assim para os modelos que seguenfoi utilizado um banco

de dados com 11.404 observacdes.

As ocorréncias, pontos localizados no espaco, foram agregadas por seg@msitario, unidade de
andlise que possui outras informagdes, como renda média dos domicilios. Cada setor censitério
recebeu um valor, zero ou um, de acordo com a ndo ocorréncia ou ocorréncia de pelo menos um

BO dentro de sua érea. Essa sera a variavel dagente.
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A Figura 1.17 ajuda a visualizar a distribuicdo dos setores censitarios segundo a ocorréncia ou
ndo de homicidio. Percebee que a distribuicdo é muito concentrada no zero, um e dois: essas

trés classes somam 96% das observacoes.

Figura 1.17: Pro babilidade de ocorréncia de homicidio por setor censitario
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Fonte: SSPSP.

A partir dessa basemodelamos a probabilidade de homicidio por setor censitario. Os detalhes da
modelagem aparecem no Apéndice A.3. As probabilidades estimadas foram atribuidas aos
centroides de cada setor censitario e foi gerada uma superficie continua p#rigagem. O
resultado final aparece na Figura 1.18. A grande diferenca para as demais superficies
apresentadas é que apenas o ABC apresenta melhoria nesse indicador em funcdo de sua distancia
do centro. Tanto Barueri como Guarulhos seguem o padrdo das outras regides nesge de
distancia do centro. Assim como o preco da terranasdistinto dos custos de congestionamento,

a probabilidade de morte ao longo desse periodo € maxima justamente nos pontos mais extremos
da regido metropolitana(RM). A probabilidade de ser assassatlo ao longo de 14 anos chega a
mais de 40% no extremo periférico da cidade. Poelge observar por meio daFigura 1.18 que as
localizacBes da cidade que concentram os piores indices sdo também aquelas que recebes
conjuntos habitacionais para populacé de baixa rendacomo os do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV.
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Figura 1.18: Probabilidade de homicidio estimada por ponto da RMSP
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Os dados trazidos nesta se¢do buscaram revelgpara além dos custos monetarigsas
consequéncias na qualidade de vida dos residentes nas areas mais periféricas da metrépole
paulistana. Essasdiferencas que se refletem na cobertura e qualidade de servi¢os publicos, nos
deslocamentos diarios casdrabalho e nas condigfes de segurangde alguma forma j4 estdo
refletidas nos precos do mercado de terras urbanaslinamizado pela procurade melhores
localizagBes em relagdo a cada dimensdo. Entretanto, como pudemos perceessarelacdo ndo

se estabelece ddorma homogéneaao longo do espago. O ndo reconhecimentiessesefeitos
locais nos modelos de planejamento para localizacdo de conjuntos residencigisdde mascarar
parte dos custos implicadomessasdecisdes impactando negativamente a qualidade de vidde

parte significativa da populagéo das cidades.

Apéndice 1.A: Modeldedobnico para a estimativa do preco da terra

Em termos formais, o0 modelo abaixo se apresentou como o melheiseuresultado pode ser visto
no final deste documento. A variavel dependeaté o logaritmo do preco total da unidade. Os
subescritos i dizem respeito a tipologia da unidade; os subescritop sdo variaveis dosetor
censitario onde o empreendimento se localiza; os subescritésséo caracteristicas intrinsecas a

localizag&o ou ano de langamento do empreendimento (entorno e tempo):
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O modelo mostrouse estatisticamente significativo, alcancando um coeficiente de determinacao
(R2 ajustado) de 0.93Dessaforma, foi possivel criar uma estimativa robusta para o valor do
imével e dos parametros de cada atributo componente deste preco. Umaz estimados os
parametros, é possivel elaborar uma simulacéo de precos para qualquer tipologia que se queira
utilizando os parametros especificos para isso. No caso especifico deste estudo, o interesse € a
relevancia do valor do terreno na decisédo detalizacdo de habitacdo de interesse social. Assim,
buscouse estabelecer uma tipologia média para empreendimentadessanatureza, como 0s
desenvolvidos para aFaixa 1do Programa Minha Casa Minha VidaPMCMV). A partir de uma
pesquisa sobre o conjunto deempreendimentos ja desenvolvidos, chegese a uma tipologia
padrédo que foi adotada na fixagao dos parametros do modetle modo a permitir a avaliacdo do
preco dos empreendimentos nas diversas localizagdes contidas na amostra. De modo pratico, 0s
coeficientes derivados do modelo (podem ser vistos no fim deste documento) foram usados para
multiplicar uma tipologia padrao (Faixa 1 ddPMCM\?). Ou sejaasvariaveis com subescrita na
equacao acima foram substituidas de forma a todas observacdes terem os meswaores para

elas, como se todos os langamentos da cidade seguissem a tipol&®ECMV qual seja:
Area da unidade habitacionaf 40 n?

Numero de dormitérios = 2

Numero de banheiros =1

Numero de vagas dgaragem= 1

Numero de unidades por andar = 4

Numero de andares = 4

Numero de blocos por empreendimento = 12

NUmero de elevadores =0

21 <http://www.scielo.br/pdf/cm/v17n33/2236 -9996-cm-17-33-0127.pdf> e
<https://pt.slideshare.net/croquidigital/minha -casaminha-vida-empreendedor>.
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Aplicando-seessegparametros ao modelo, obtevese um preco estimado de cada imovéd) i £

por metro quadrado de area total, cuja média foi de R$2.859Bssevalor sintetiza o preco médio
das unidades com tipologiaPMCMV Faixa Inas diferentes localizacbes da RMSP. H& que se
atentar, entretanto, para o fato de que o valor da terra ndo esté explicito no modelo estimado.
Para que se possa inferir o valor da terra rgadiferentes localizacdesé preciso considerar sua
incidéncia como um valor residual componente do modelo heddnico. A forma utilizada neste
estudo para se chegar ao valor da terra partiu da compreenséo de que o preco final do imével
reflete o custo de costrucéo e o custo da terra ponderado pelo coeficiente de aproveitamento do
terreno. Ademais, dada a naturezalessesetor da economia, é de se esperar certo poder de
mercado por parte das empresas incorporadorg® que exigiria a consideracdo de umarkup na

estrutura de precos praticados. Tal relacdo pode ser formalizada como:

NTEO QO &, m e e v o s
&5 WO | wee (8B Gowi QO n

nie
No que se refere ao custo da construgdo, assursie um termo fixo correspondente para toda a
regido,critério de razoavel credibilidade dado que se trata de estudo circunscrito a RMSRde
ndo ha porque esperar significativas diferencasessescustos. Assim, o estudo adotou o custo
médio de 960 reais/m? para a tipologia em analise Essevalor foi extraido da Tabela de
Composicdes e Precos para OrcamentoBGPQ (), que € a principal referéncia de engenharia de
custos do Brasi] corrigido para o periodo de referéncia do estudo. O coeficiente de
aproveitamento foi calculado a partir da propria base de empreendimeniajue traz tanto a
metragem do terreno quanto a metragem total construida. Com relacéo amarkup, considerou
se uma nargem de 10% sobre o preco estimado. Assim, rearranjando a equacao anterior, 0 preco
da terra foi estimado como:

Niéo Qidi ———=.., WO i Wwee (b 60
awi Qon
Considerandoese os termos fixos de custo de construcéo e derkup, o prego da terra fica:

2 160
RiE00 Qb1 T e b

pip

O resultado do preco estimado da terra nas diferentes localizacdes foi de R$4.44%4ne a

distribuicdo pode ser obsevada no histograma na Figurd..19.
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Figura 1.19: Histograma

Histograma: Pre¢o estimado da terra (excluindo-se outliers > R$20.000)
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A Tabela 1.A.1 apresenta os resultados detalhados da regressdo que serviu de base para o modelo

hedonico.

Tabela 1.A.1: Estimativas de base para o modelo de precificacdo heddnico

Variavel Dependente
Log do Preco Total da Unidade

log(AR_UT_UNID) 1,143+
(0.010)
log(DORM_UNID) -0.334%+
(0.009)
log(BANH_UNID) 0.150%**
(0.008)
GAR_UNID 0.103**
(0.004)
UNIDAND 0.010%*
(0.001)
D_VERTICAL 0.199%**
(0.008)
ANDARES 0.005%**
(0.0004)
BLOCOS -0.011%*
(0.001)
ELEV -0.003**
(0.001)
log(DENSI_POP) -0.007%
(0.002)
log(REN_DPP) 0.184%**
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(0.004)

log(NNESTTREM) -0.010***
(0.003)
log(NNESTMETRO) -0.043%**
(0.003)
DECLIVIDADE -0.007***
(0.001)
D_ANO_1995 -0.218%**
(0.012)
D_ANO_1996 -0.268*+*
(0.012)
D_ANO_1997 -0.305***
(0.012)
D_ANO_1998 -0.317***
(0.013)
D_ANO_1999 -0.411%**
(0.014)
D_ANO_2000 -0.499***
(0.012)
D_ANO_2001 -0.513%**
(0.012)
D_ANO_2002 -0.562***
(0.011)
D_ANO_2003 -0.638***
(0.011)
D_ANO_2004 -0.655*+*
(0.011)
D_ANO_2005 -0.634*+*
(0.011)
D_ANO_2006 -0.606***
(0.011)
D_ANO_2007 -0.556***
(0.010)
D_ANO_2008 -0.538***
(0.010)
D_ANO_2009 -0.429***
(0.011)
D_ANO_2010 -0.263*+*
(0.010)
D_ANO_2011 -0.111%x*
(0.010)
D_ANO_2012 -0.080***
(0.011)
MUNICIPIOBARUERI -0.069
(0.067)
MUNICIPIOCAIEIRAS 0.453*
(0.239)
MUNICIPIOCAJAMAR 0.031
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MUNICIPIOCARAPICUIBA

MUNICIPIOCOTIA

MUNICIPIODIADEMA

MUNICIPIOEMBU

MUNICIPIOFERRAZ

MUNICIPIOFRANCO

MUNICIPIOGUARAREMA

MUNICIPIOGUARULHOS

MUNICIPIOITAPECERICA

MUNICIPIOITAPEVI

MUNICIPIOITAQUAQUECETUBA

MUNICIPIOJANDIRA

MUNICIPIOMAIRIPORA

MUNICIPIOMAUA

MUNICIPIOMOGI

MUNICIPIOOSASCO

MUNICIPIOPOA

MUNICIPIOSANTANA

MUNICIPIOSANTO

MUNICIPIOSAO

MUNICIPIOSAO

MUNICIPIOSAO

MUNICIPIOSUZANO

MUNICIPIOTABOAO

(0.077)
-0.172%
(0.072)
0.008
(0.067)
-0.011
(0.069)
-0.130
(0.100)
-0.091
(0.078)
-0.317*
(0.166)
0.128
(0.166)
-0.026
(0.066)
0.159
(0.126)
0.077
(0.110)
-0.103
(0.077)
-0.058
(0.079)
0.194
(0.225)
-0.141%
(0.069)
-0.067
(0.068)
0.035
(0.067)
-0.110
(0.078)
-0.033
(0.072)
-0.074
(0.066)
0.006
(0.066)
-0.030
(0.066)
0.146**
(0.066)
-0.060
(0.071)
-0.046
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(0.070)

MUNICIPIOVARGEM -0.065
(0.100)
Constant 6.409***
(0.078)
Observations 12,636
R2 0.933
Adjusted R2 0.932
Residual Std. Error Error 0.215(df=12575)
F Statistic 2,897.848***(df=60; 12575)
Note: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

Apéndice 1.B: Método de interpolacdo adotadd<¢(igagem)

Dentro do conjunto de técnicas d@nterpolacdo para a construcéo de superficies computacionais
continuas a partir de amostras irregularmente espacadas, duas categorias podem ser
identificadas, os interpoladores deterministicos e os estocéasticos. Convenciorsel denominar
de deterministicos os interpoladores cujos contradominios das fungbes de interpolagdo séo
determinados por operacdes ge levam em conta apenas as cogliracdes espaciais das amostras,
desconsiderandese a estrutura de variagéo do atributo no espaco. Os métodos geoestatéstide
interpolacdo foram desenvolvidos a partir do reconhecimento das limitagbes presentes nos
métodos deterministicos. Essas limitacdes referemse principalmente a incapacidade de
entendimento da estrutura de correlagdo espacial do fenbmerepriori, informacao necessaria
para a definicdo de funcdes ideais de ponderacdo (Burrough e McDonng898). Nos métodos
geoestatisticos, as amostras georreferenciadas pontuasio consideradas realizacdes de
variaveis aleatérias regionalizadase o processo de interpolagéo baseise no estudo da estrutura
de variabilidade espacial destas\essecontexto, os valores dos atributos sdo representados como
superficies estocasticas oucampos aleatorios, cujas funcdes de probabilidade modelam a
incerteza dos valores estimados. Mais formalmente, d&e que dentro de uma regiadA da
superficie terrestre, para cada posicdo 8 A, o valor do atributo z(u) € modelado como uma

variavel aleatdia Z(u) (Isaaks e Srivastaval989).

As localizagdes com as estimativas de preco da terra foram utilizadas como amostras no processo
de interpolacéo utilizando-se para isso a metodologia de Krigagem Linear Ordinaria. A superficie

resultante foi estimada ®m uma resolucéo espacial de 150x150 metros.
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Apéndice 1.C: Modelprobabilistico para orisco dehomicidio

Com a variavel dependente definida como a probabilidade de ocorréncia de acidente ou ndo por
setor censitario, foram escolhidas variaveis independegs a partir dos dados disponiveis para os

resultados do universo por setor censitario do Censo de 2010:

Densidade: total de moradores em domicilios particulares permanentes dividido pela area do

setor censitario;

Renda: total do rendimento nominal mensal ds domicilios particulares logaritmizada;
Alfabetizacdo: porcentagem de pessoas responsaveis alfabetizadas;

Brancos: porcentagem de pessoas responsaveis de cor ou raca branca;

Homens: porcentagem de pessoas responsaveis do sexo masculino;

lluminacao: porcentagem de domicilios particulares sem iluminacéo publica.

O modelofoi estimado usando logit, cujos resultados podem ser encontrados abaixo:

@ AERET T QQE I QUOIQQE QDG & QD OED D @EEi T R G QE i

I Qa6 €@ @

Coeficiente Erro padrao p-valor

Densidade -3,21e9 1,08e-10 0,000
Renda 0,326193 0,206283 0,000
Alfabetizagao 0,011917 0,401662 0,976
Brancos -2,971255 0,112994 0,000
Homens -0,038071 0,108378 0,725
lluminacéo -0,512777 0,379397 0,000
Observagoes 29.683

A estimativa feita por probit retornou resultados muito semelhantes, mostrando a estabilidade

do modelo.

Os coeficientes do logit ndo podem ser interpretados de forma direta, precisam ser transformados
em razdes de probabilidade, mas os sinais ja indicam a direcao de cada variavel na explicacdo do
fendbmeno estudado. Como o interesse do estudo ndo estda em algeoeficiente especifico, mas
sim na probabilidade final de ocorréncia de crime em cada setor censitario, foi calculada apenas

essa probabilidade.
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Comparando a variavel dependente original (ocorréncia ou ndo ocorréncia de homicidio) com as
probabilidades calculadas (considerando que um setor censitario com probabilidade calculada
maior do que 0,5 receba um e zero no caso oposto), é possivel verificar a sensibilidade (fracdo de
observacdes com um que sao corretamente previstas) e a especificidade (fracambservactes

com zero que sao corretamente previstas) do modelo.

Em negrito, o total de observacdes que o modelo acertau sejg aquelas para as quaiprevé
corretamente uma probabilidade maior do que 0,5 e em que ha ocorréncia de homicidio ou

aguelas paa as quaisprevé probabilidade menor que 0,5 e ndo ha ocorréncia de homicidio.

Observado
1 0 Total
Classificado 1 | 124 123 247
0 | 6.923 22.513 29.436
Total 7.047 22.636 29.683

Apenas 123 observagOes foram classificadas como um quando deveriam ser zero, e 6.923
observacdes foram classificadas como zero quando deveriam ser um. Isso mostra que o modelo
esta de certa forma parcimonioso, pois tende a errar no sentido de suavizar apabilidade da

violéncia nos setores censitarios.

Apéndice 1D: dicionério de variaveis do capitulo

Modelo de preco da terrg primeira etapa

Variavel Descricao Fonte

Preco de venda Preco por m2 da area totall Embraesp e CEM
da unidade (em R$) em
valores de dezembro de
2013 pelo IGPDI.
Area atil Area (til da unidade em m2 | Embraesp e CEM
Dormitorios Total de dormitérios do | Embraesp e CEM
empreendimento.
Banheiros Total de banheiros do| Embraesp e CEM
empreendimento.
Vagas Total de vagas degaragem| Embraesp e CEM
do empreendimenta

Andares Quantidade de andares dq Embraesp e CEM
empreendimento.

Blocos Quantidade de blocos dg Embraesp e CEM
empreendimento.

Unidades Quantidade de unidades Embraesp e CEM
por andar.

Elevador Quantidade de elevadores Embraesp e CEM
por langamenta
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Vertical Dummy que ganha valor| Embraesp e CEM
zero se o empreendimentg Elaboracéo propria
for horizontal (casa) e um
se for vertical (prédio).

Densidade Densidade populacional dg Censo 2010
setor censitario onde o
empreendimento se
encontra.

Renda Renda meédia do seton Censo 2010
censitario onde o]
empreendimento se
encontra.

Metré Distancia em linha reta até § Geosampa
estacdo de metr6 maig Elaboracéo propria
proxima (metros).

Trem Distancia em linha reta até § Geosampa
estacdo de trem maig Elaboracao propria
préxima (metros).

Declividade Declividade do terreno do| Geosampa
empreendimento.

Municipio Municipio do | Embraesp e CEM

empreendimento.

Ano_1995 até 2012

Dummy que ganha um
guando o empreendimento
foi langado no ano em
questdo e zero casq
contrario. Como ndo ha umg
dummypara o ano de 2013
esse é considerado base

Embraesp e CEM
Elaboracgéo prépria

Modelo de preco da terrez segunda etapa

Variavel

Descricdo

Fonte

Tipologia PMCMV

2 dormitérios, 1 banheiro, 1
vaga de garagem, 4 unidade

por andar, 4 andares, 40 m2 de
area util, 0 elevadores, 12

blocos, vertical.

Elaboragéo prépria

Preco de construcdo médiq R$960,00m 2, em reais de| Elaboragéo propria
PMCMV 2013.

Coeficiente de| 60 ) Embraesp e CEM
aproveitamento observado| _= 5 zU Elaboragé&o prépria

Margem de venda

Considerase que ha uma

margem no pre¢o observado
de 10%, que seria apropriada
pela construtora

Elaboracgéo prépria

Modelo de emissdo de poluentes

Variavel

Descricdo

Fonte

Subzonas

Subzonas da Regia
Metropolitana de S&o Paulo

Pesquisa @gem Destino
2007
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Local de origem do| Latitude e longitude do| Pesquisa Origem Destino
deslocamento local. 2007
Local de destino do| Latitude e longitude do| Pesquisa Origem Destino
deslocamento local. 2007

Distancia do deslocamento

Distancia em linha reta
entre origem e destino, em
metros.

Elaboracéao propria

Local de residéncia

Latitude e longitude da
residéncia do individua

Pesquisa Destino

2007

Origem

Motivo nha origem

Motivacdo da viagem. S(
foram consideradas viageng
que fossem motivadas por
trabalho, educacdo ou
residéncia

Pesquisa Destino

2007

Origem

Motivo no destino

Motivacdo da viagem. S(
foram consideradas viageng
gue fossem motivadas por
trabalho, educacédo €
residéncia

Pesquisa Destino

2007

Origem

Tempo de deslocamento

Duragdo da viagem (em
minutos).

Pesquisa Destino

2007

Origem

Modo 1

Primeiro modo utilizado
pelo individuo.

Pesquisa Destino

2007

Origem

Modo 2

Segundo modo utilizado
pelo individuo.

Pesquisa Destino

2007

Origem

Modo 3

Terceiro modo utilizado

pelo individuo.

Pesquisa Destino

2007

Origem

Modo 4

Quarto modo utilizado pelo
individuo.

Pesquisa Destino

2007

Origem

Emissédo de
particulado (MP)

material

Quantidade de MP em mg,
por quildbmetro, para cada
passageiro  transportado
por automével e dnibus

EmissGes Atmosféricas dg
Transporte Rodoviario de
Passageiros no Municipig
de Séo Paulp elaborado
pelo Instituto de Energia e
Meio Ambiente

Modelo de educacao

Variavel Descricdo Fonte
Escolas de ensino | Escolas publicas de ensin¢ Censo escolar 2013
fundamental fundamental na Regidg (INEP/MEC) e CEM
Metropolitana de S&o Paulg
(RMSP)no ano de 2013
IDEB indice de Desenvolvimento| INEP/MEC

da Educacéo Basicaensino

fundamental, anos finais
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Modelo de salde

Variavel

Descricao

Fonte

Unidades Basicas de Saud

(UBS)

UBSs da Regido
Metropolitana de S&o Paulo

DataSUS e CEM

Modelo de criminalidade

Variavel

Descricdo

Fonte

Boletins de Ocorréncia BO)

BOs para a Regidg
Metropolitana de Séo Paulg
(RMSP)no periodo de 2003
a2017.

Secretaria de Seguranc;
Pdblica de Sao Paulo
(SSP/SP)

Setorcensitario

Setores  censitarios da

RMSP

Censo 2010

Renda

Renda média nominal dos
domicilios particulares
permanentes

Censo 2010

Densidade

Total de moradores em
domicilios particulares
permanentes dividido pela
area do setorcensitario.

Censo 2010

Alfabetizac&o

porcentagem de pessoay
responséveis alfabetizadas

Censo 2010

Brancos

porcentagem de pessoay
responsaveis de cor ou racé
branca.

Censo 2010

Homens

porcentagem de pessoays
responsaveis do  sexd
masculino.

Censo 2010

lluminacao

porcentagem de domicilios
particulares sem

iluminacéo publica

Censo 2010
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Capitulo 2: O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV):

Uma analise institucional

A maioria dos paises, ou melhor, essencialmente todos aqueles que possuemBEstado com
capacidade minima de investimentotém ou ja tiveram um programa de habitacdo social. Ainda
gue habitacdo, considerada como um produto, sejgobretudo um bem privado, suas
caracteristicas especificag tornam especial. Habitacdo é para grandegarte das familias o seu
maior patrimdénio, no caso de proprietarios, ou o seu maior item individual de custo (para os
locatarios). A indivisibilidade desse bem faz com que ndo seja possivel consumir menos do
mesmo sem comprometer padrées minimos de qualidad#e vida. Somandese o fato de que se
trata de um bem bdésico, o consumo do bem habitacdo tem graves e intricadas consequéncia

sociais.

De fato, o problema real da habitagdo € o que poderiamos denominar, em termos talvez
exageradamente economicistas, de sabnsumo. O nimero de moradores de rua € extremamente
reduzido em relacdo a populacédo e sua origem esta geralmente ligada a um problema de saude
publica. O foco dos programas de habitacdo social sempre foi a habitacdo subnoroa implica

em um consumo pecario de habitacdo tipicamente sem 0s servigos basicos. Ha também uma
precarizac@o da prépria estrutura fisica do imévelmas certamente o grande lapso esta no solo
servido. A titulacdo também costuma estar ausente nesse tipo de assentamento e, apesderde
algum peso, talvez tenha sido superestimada por alguns autores. Algo mais sutil, porém
extremamente relevante, € a localizacdo. A precariedade ndo se da apenas nas caracteristicas do
assentamento e de seus imoveis. A precariedade locacional impede ess0 aos servi¢os publicos

e ao empregotornando esse modelo ainda mais indesejavel do ponto de vista social.

O problema adicional é que a solucdo informal & também ineficiente. Isso porque as familias
pobres em busca de uma residéncia a um custo que Gailo seu orgamento encontram apenas
terrenos nédo servidos, em geral muito mal localizados. A ineficiéncia aparece de duas maneiras.
Em primeiro lugar, o custo de servir 0 solo depois de 0 mesmot@ sido ocupado é maior do que
seria caso o investimento oorresse antes da ocupacgéo. Se a cidade ddespenderessegasto ao

fim e ao @bo seria mais eficiente realizdo antes da ocupacdo. A segunda forma de ineficiéncia
ocorre porque, para o proprietario do terreno, a ocupacédo informal € uma oportunidade de
realizar lucros extraordinarios, vendendo a parcela mais periférica do seu terreno. Isso porque
essa estratégia garante que a parcela mais central do terreno receba o servigo publico no
momento em que o terreno mais periférico estiver sendo servido. A ineféncia viria de um

excesso de espalhamento da cidad¥esteestudo, argumentamos que o custo de morar longea
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falta de servigos publicos (ou de utilidade publica) estdo tdo intrinsicamente relacionados que

entendemos que o custo de morar longe inclui essdéimensaoda precariedade.

Esses programas também tentam atacar uma ineficiéncia no préprio mercado de crédito. Como
0s mais pobres ndo tém como oferecer garantias reais, 0 mercado de crédito imobiliario para os
mais pobres pode simplesmente ndo existir. Na pratica é usual existirem sistemas informais de
crédito tipicamente cobrando taxas extremamente elevadas. Um lado deercado imobiliario €

de fato financeirg pois se trata de um ativo; a maioria dos iméveis se adquire com financiamento
de longoprazo. No Brasil esse € um problema ainda mais drastiaado que praticamente nao
existe um mercado financeiro de longprazo, com excecao da poupanca compulsoria (FGTS) que
€ controlada exclusivamente pelo Estadopor meio do BNDES (Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Sociah da prépria Caixa Econdmica Federal (CEl®) principal
ator do mercado imobiliario. De fato, daixa 3 do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) é
essencialmente um programa de criacdo de um mercado de crédito que nunca foi ocupado pelo

setor privado, em parte por conta do monopolio do Estado.

Independentemente do problema que se esta atacando (siad ou de ineficiéncia da solucdo
privada), todos os programas de habitacdo social ttm como objetivo aumentar o consumo desse
bem fundamental (habitacao), ou seja, garantir que as familias ndo acabem em imoveis precarios
em termos de construgao, titulagdcoservicos do soloe servigos publicos como educacao, saude
transportes e localizagdo. Porém, o que ocorre na maioria dos prograngsobretudo a parcela
direcionada a populacdo mais vulneravet é que o governo consegue garantir uma qualidade
minima na ©nstrucdo e na titulagdo porém acaba entregando a moradia com problemas
semelhantes aos observados na habitagdo informal nas outras dimensdes que compdem a
habitacac2.

22Em 21 de junho de 2017em entrevista concedida ao jornal Folha d&Paulo, o entdoministro das
Cidades, Bruno Argjo, concordava com a critica surgida dos estudos produzidos rtesrelatério. Para o
ministro, inclusive, o quadro é mais grave do que registram 0s estudgsois os empreendimentos estao
apartados das cidades, com falta de qudfde de vidae problemas de manutengdo. Estaria sendo
considerada a urbanizacdo em torno dos terrenos e a proximidade de servigos publicdentre outros
fatores, para as contratagdes futurasOministro foi enfatico ao afirmar quenas novas regrasO ! xis#ncia
de escolas, iluminacdo, @mcias bandrias e ponto de dnibus serd decisiva para um municipio obter um
conjunto habitacional... N&o trata mais a questdo da moradia como um problema apenas quantitativo, mas
algo complexo, multifacetado, que precisaer aprimorado por diversas a¢des simultdneas. O nosso norte
OAi OEAT A EOI ATEUAepPT AAO OAI AeéeAO Al  %OOAAI
11/01/2018 <http://www1.folha.uol.com.br/opiniao/2017/06/1894553 -recuperar-o-minha-casa
minha-vida.shtml>.

60



Habitacdo precéria € um fenbmeno que ocorre ou ocorreu praticamente em todos os paigas.
geral, o processo esta profundamente ligado a transicdo demografica, ou seja, ao movimento de
migracéo rural-urbano decorrente da mecanizacdo do campo. O terrstumfoi cunhado no final

do século XIX para caracterizar assentamentos usuaia Londres desse periodo. I1sso ocorreu
basicamente em todas as grandes cidades da Europa e Estados Unidos durante o auge de sua
transicdo demogréfica. Ja nessa éporata-seque as politicas habitacionais fazem diferenca. Por
exemplo, a politica habitacional holandesaraticamente inoculou o problema em Amsterdam
onde o fluxo migratério no periodo é comparavebo de Londres onde a habitacdo informal
chegou a representar ao menos 20% do estoque de imoveis na virada do século XIX para o século
XX.

E também no auge da rgrac&o rurakurbana que se forma o grosso das favelas latirmericanas.

O problema é que a transicdo demogréfica latiramericana se deu mais tarde do queos paises
desenvolvidos e em um ritmo bem mais acelerado. Como o fluxo de novos imoveis representa
uma pequena parcela do estoque, uma transicdo mais suave permite que se acumule um volume
menor de assentamentos precarios. Por isso o fendmeno foi muito mais intenso na América
Latina, Asia e Africa. Pior do que isso, diversos paises que ja terminaramedsansicéo ha 20 anos

ou mais como o Brasil ndo parecem estar reduzindo a precariedade habitacional
significativamente; as melhoras quantitativas com alguma relevancia aparecem na quatigada
construcdo e na titulagdpque na zona urbana a alta densidke torna esse tipo de precariedade
explosiva, com diversas consequéncias sobre a cidade como um todo. Usiose@nca comadifteria,
causada por esgoto a céu abertprejudica potencialmente toda populacéo, inclusive parte que

ndo mora em habitac&o precaria. De toda forma, o fendmeno novo que se verif@a menos na

América Latina (provavelmente em varias outras regides¢ a consolidacao das favelas.

Para tentar sanar esse problema tanto social como deficiéncia,os governos adotaram politicas

de habitacdo social que permitem a aquisicdo de imoveis pelas classes mais baixas (0 mais usual)
e subsidiam aluguel (utilizado em escalas bem menores do que os programas gesse). Em
termos de alugue) EU AOAO AAOQOACT OEAO AOOAITNA fualloigdveridA d,
adquire (eventualmente por parceria com o setor privado) um imovel e loca paepopulacdo de
baixa renda (abaixo do preco de mercadopu o controle dealuguel, no qual o governo néo
permite que o aluguel suba acima da inflacdo. No caso de aquisi¢g&uma série de programas
mas, em termos gerais, podemos falar de cinco categorias. Ha trés categorias nas quais 0 recurso
€ entregue diretamente para asanstrutoras e duas categorias nas quais o recurso é entregue
diretamente ao usuario. Em uma economia perfeitaguem recebe o subsidio ndo deveria

influenciar a politica. Em um mercado com atritppode haver diferenca no resultado final da
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politica. Issoporque, guando quem recebe o subsidio € o consumidor final, ele acaba tendo mais

flexibilidade na alocacao do recurso.

Subsidios direcionados groducéo diretade habitacdo pelo estado foi o formato mais usual nos
anos 1970 no Brasil e na maioria dos paisel® América Latina. Nesse modelo governo licita a
contratagdo de uma construtora o que significa que é necessario ter um projeto executivo
partindo do préprio governo. O modelo dominante na América Latina na Ultima década,
sobrepondo-se ao modelo de comatacdo direta pelo governo, é uma variacdo desse modelo.
Nesse tipo de programa, o beneficiario recebe usubsidio a hipotecalo governo para aquisi¢éo
do imével. Um banco, geralmente publico (ainda que existam casos em que o crédito se realize
pelo seta financeiro privado), contrata a obra. Os beneficiarios tornarsecredores desse banco
assumindo uma divida liquida do subsidio governamental. A diferenca é sutil em relacdo ao
modelo anterior, visto que, na maioria dos casos, continua existindo uma tig¢do da obra por
parte do governo. O ultimo modelo no qual quem recebe o subsidio € o empreendedor imobiliario
€ um modelo no qual se oferecem contrapartidas publicas ao empreendimento que contemplar
uma quota da sua producado a habitacao social. Novamemesubsidio é entregue a construtora
nesse casoporém, na forma de beneficios na regulacdo urbana ou algum outro beneficio

geralmente ndo monetario (ainda que sempre monetizavel).

Em todos os casos acima valor pago pelo beneficiario é subsidiado e gun recebe esse beneficio

€ a construtora. A diferenca é que o grau de liberdade para os beneficiarios € potencialmente
maior nos modelos dequota e desubsidio a hipoteca. Issporque teoricamente os beneficiarios
teriam alguma margem de escolha entre osiwkrsos projetos, ainda que essa liberdade seja
limitada. No caso da quotgessa possibilidade dependeria do grau de adesao dos empreendedores
ao programa. Com uma ades&o muito baixas alternativastornam-se evidentemente escassas.
No caso do subsidio a hipotecae o risco de ndo conseguir compradores estiver totalmente nas
maos do setor publico (como no caso do PMCM¥ssa liberdade também se torna discutivel. De
todo modo, o subsidio a hipoteca se aproxima mais do mercado do que o modelo de producdo

direta pelo estado.

Héa essencialmente duas formas de se entregar o subsidimetamente ao consumidor final. A
primeira é por meio de umvoucher Nesse modelpo beneficiario entrega ovoucherao construtor

e complementa o pagamento com recursos proprios ou com um empréstimo bancario adicional.
Em geral o valor de face dovoucheré osubsidio, mas ha casos em que parte do seu valor de face
precisa ser reembolsado ao longo do tempo. O segundo modelo é um subsidio monetario que
pode ser utilizado na compra de qualquer imével. A grande diferenga entre os dois modelos é que
particularmente o voucherimplica em uma coordenacdo por parte das construtoragois o

projeto precisa ser aprovado para que ele possa aceitavouchercomo forma de pagamento. O
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subsidio monetario tipicamente pode ser usado para compra de qualquer imovel (em aigu

casosaté mesmo para uma reforma)mesmo que seja usado.

Os modelos nos quais o subsidio € fornecido diretamente ao beneficiario séo ainda mais proximos
de uma economia de mercado do que os modelos no qual o subsidio € direcionado para as
construtoras. Esses modelos acabam dando mais liberdade ao compradorque exige que a
construtora tenha maior preocupag¢do com o usuario final. Em principi@sses modelos teriam
menos capacidade de induzir o perfil da habitacdo. Isgmrque, ainda que a construtoragnha
grande necessidade de atrair seus clientes, o governo teria em principio menos ingeréncia sobre

os padrdes construtivos e do terreno.

O PMCMV esta dividido em trés faixasomo discutiremos mais adiante. Na chamadaaixa 1,
temos um modelo bem parecid com ode subsidio direto a hipoteca. Nagaixas 2 e 30 modelo
assemelhase mais ao voucher Como o subsidio é bem inferior no casda Faixa 2 e 3, a
preocupacéo relevante dessas categorias é resolver o problema no mercado de créditono
discutido acima. Por esse motivpndo dedicaremos muito tempo a esses programas. O motivo
pelo qual estamos estudando o PMCMYV é entender melhor o custo de morar longe em um sentido
amplo, ou seja, morar longe para nos inclui tanto localizacdo como outras precarizac@zs
habitacdo. A alternativa aos assentamentos informais é o PMCWaixa 1 Se o programa ndo esta
solucionando esse problema, ndo estamos fazendo muito pela habitagdo. O modelo anterior, de
producao direta pelo governo, gerou parte das favelas qudservamos hoje em diasendo queo
caso mais famoso é a Cidade de Deus.

Assim, esterelatorio se concentra no PMCMWaixa 1 Em primeiro lugar discutimos os detalhes

do programa. Ainda que ele se encaixe em um modelo geral como discutiiderior, Deus et

nos detalhes, como diria Nietzsche. De fato, como pretendemos demonstrar, os detalhes desse
programa tém consequéncias nao triviais sobre o seu resultado. Em particular equilibrio
politico desse programa explica parte do seu resultado. E o0 esperadajée o programa se

concentre no quantitativo ao invés @ no qualitativo.

De todo modo, ndo podemos perder de perspectiva a dimensédo do programa que produziu 4,4
milhdes de unidades ao longo de 7 anos, algo nunca observado no Brasil anteriormente. Existe
uma falha de mercado e um problema social que precisa ser enfrentado de alguma maneira. Essa
ndo parece ser a forma idealcomo podemos imaginar a partir da analise institucional
apresentada. Nao ter nenhum programa, no entanto, pode ser ainda mais perversoesse
desenho tende a garantir a focalizagdo do programa. Assieste capituloabre um espago para
repensar a forma de realizar politicas habitacionajsmuito mais do que criticalas de maneira

genérica.
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2.1.0 PMCMV emumeros

OPrograma Minha Casa Minhaida (PMCMV) é o maior programa habitacional do Brasil, dado o
volume de recursos aportados e o niumero de moradias construidas em um curto espaco de
tempo. Criado em 2009 no eixo infraestrutura social e urbana do Programa de Aceleracdo do
Crescimento (PAC)hasce com a dupla missdo de aquecer a economia e diminuir o déficit
habitacional brasileiro em 14%. Nesse sentido, desde seu lancamento, houve muita discusséo
acerca da compatibilidade entreessesdois objetivos, principalmente porque o programa é
inspirado no modelo chileno, quebteve grande aprovacdo entre os empresarios da construgao

civil, mas importantes critcas desde o ponto de vista habitacional e de inser¢do urbana.

Até dezembro de 20160 PMCMV havia contratado 4,44 milhdes de unidades habitacais
(UH)23. A titulo de comparacéo, o Programa dd@anco Nacional de DesenvolvimenttBNH), criado
em 1964 e extinto em 1986financiou por meio do Sistema Financeiro Habitagdo (SFHm 22
anos, 4,43 milhdes de unidades. O PMCMV, em oito anos de existéncia, ja contratou o0 mesmo
volume de unidades; apenas dkaixa 1foram firmados contratos de 1,76 milhdes de unidadés
(Tabela 2.3. A regido Nordeste concentra a maior quantidade de unidades contratadasFkixa

1, enquanto a regiao Sudeste tem a maior quantidade de unidades contratadas das Faixas 2 e 3.

Tabela 2.1: Unidades contratadas p or faixa e regido

Regibes Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total
(0] 150 299 53 502
NE 705 459 89 1.253
NO 220 53 25 298
SE 492 801 291 1.584
SuU 197 525 81 802
Total 1.763 2.137 539 4.439

Fonte: Ministério das Cidades*Nota: Dados em milhares até 31/12/16.

Quase a totalidade dos municipios dpais, 5.563 (96%), firmou contratos do PMCMV. Nas trés
faixas doprograma, 62% do total de unidades habitacionais contratadas, ou 2,8 milhdes de UH,
esta localizada em municipios com mais de 100 mil habitantedbela 2.3. O segundo corte
populacional que mais contratou UH dprograma foi o de municipios entre 10 e 50 mil habitantes
2783 mil UH, 18% do total contratadaz, em um total de 2.379nunicipios. Municipios entre 50 e

23 AZEVEDQSergio. Vinte e Dois Anos de Politica de Habitacao Popular (19884): Criacao, Trajetoria e
Extincao do BNHRevista de Administracdo Public&®io de Janeiro, 22(4): 10419, out-dez/1988.
24 Fonte: Ministério das Cidadeg Secretaria Na®nal de Habitagdo Dadosde 31/12/2016.
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100 mil habitantes contrataram 15% (675 mil) das UH, em 330 municipios. Por fim, apenas 5%
das UH (213 mil) contratadas localizarse em municipios com menos de 10 mil habitantes, em

um total de 2.377 municipios.

Esse volune é bastante impressionante se considerarmos que o estoque de domicilios no Brasil
aumenta em cerca de um milhdo de unidades ao ano, ou sejaprograma pode ter sido
responsavel por mais da metade do fluxo de novos imoveis nos ultimos oito anos. Dadoés vi
para as classes mais baixas (como seria de se esperar de um programa habitacional do governo)
€ possivel que o PMCMYV tenha sido responséavel pela maioria de novas unidades produzidas para
essa faixa de renda. O total investido até 31 de dezembro de 2Gbb6de R$319 bilhdes (Tabela
2.3), sendo o maior volume de recursos concentrado na Faixa 2 pgoograma, que também
acumula o maior volume de unidades contratadas. fegido Sudeste recebeu 39%lesse

investimento; seguida da regido Nordestgjue recebeu 24%do investimento.

Tabela 2.2: Unidades contratadas por faixa e corte populacional

Populacéo Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total
< 10 mil 131 80 3 213
entre 10 e 50 mil 326 435 22 783
entre 50 e 100 mil 321 326 28 675

> 100 mil 985 1.297 486 2.768
Fonte: Ministério das Cidades.Nota: Dados em milhares até 31/12/16

Tabela 2.3: Volume investido por faixa e regido

Regifes Faixal Faixa2 Faixa3 Total
CoO 6.921 27.004 4.169 38.093
NE 31.228 38.054 7.113 76.395
NO 10.234 4.448 1951 16.633
SE 27.445 72.345 26.510 126.300
SuU 7.820 46.874 7.190 61.884

Total 83.649 188.724 46.932 319.305
Fonte: Ministério das Cidades.Nota: em milhdesde R$ de deZ2016 . Dados até 31/12/16.

Em termos de valor investido por unidade (Tabela 2.4), evidentemente a Faixa 3 tem o maior
valor médio z R$97 mil/unidade, mas extremamente préximo da Faixa 2 R$93 mil/unidade.
Esseresultado € curiosq pois, como discutido no capitulo anterior, a Faix&8 permite valores
méaximos maiores. E ainda mais curioso se considerarmos que a diferenca de valores entre as
faixas € maior no Norte e Nordeste, onde o valor da terra € mais baixo. Nos estados do Narte
diferenca entre valores médios da Faixa 2 e 3 é dadem de R$27 mil reaisenquanto no Sul e
Sudesteessadiferenca é da ordem de mil reais. O Cent©Oeste tem o maior valor médio por

unidades considerandese todas as faixagR$95 mil), seguido da regido SudestgR$92 mil). O
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menor valor médio por UHesta na Faixa 1da regido Sule o maior valor médiq na Faixa 3 da
regido Norte. Em suma, os valores médios ndo parecem estar muito em linha com o preco da terra
nas regifes. A resposta poderia estar no custo da construgdo, em um uso distinto das diferentes
faixas entre regifes ou ainda a doacado de terrenos nos estados do Sul e Sudeste. Pode ainda ser

uma combinacaadessesfatores.

Tabela 2.4: Custo médio do imével (R$) por faixa e regido

R$/UH Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3 Total

CcoO 29.351 97.485 93.438 94.704
NE 27.980 88.409 101.284 82.065
NO 28.426 88.168 115.251 80.463
SE 37.843 94.453 95.748 91.642
SuU 26.479 91.577 92.383 83.090

Total 29.298 92.646 96.640 87.304
Fonte: Ministério das Cidades.Nota: em R$ de de#2016 . Dados até 31/12/16.

Em termos de localizacdo dos empreendimentos daaixa 1, notase que a maior parte das UH
contratadas, 68% (Tabela 2.5), esta fora dasgifes metropolitanas(RMs), sendo que as RMs que
concentram a maior quantidade de UH dRaixa 1do programa séo Rio de Janeir@om 5,4% do

total de UH, seguido de S&o Paulo, com 3,66alvador, com 3,1%.

Tabela 2.5: Percentual de UH da Faixa 1 nas regides metropolitanas (RMs)

Regides Metropolitanas Unidades (mil) % Unidades Populacdo % Populagéo
Belém 34 1,9% 2.101.883 1,1%
Belo Horizonte 29 1,6% 5.414.701 2,8%
Brasilia 22 1,2% 3.717.728 1,9%
Campinas 28 1,6% 2.797.137 1,5%
Cuiaba 18 1,0% 833.766 0,4%
Curitiba 10 0,5% 3.174.201 1,7%
Florian6polis 2 0,1% 1.012.233 0,5%
Fortaleza 40 2,2% 3.615.767 1,9%
Manaus 19 1,1% 2.106.322 1,1%
Natal 17 1,0% 1.351.004 0,7%
Palmas 5 0,3% 455.261 0,2%
Porto Alegre 32 1,8% 3.958.985 2,1%
Recife 16 0,9% 3.690.547 1,9%
Rio de Janeiro 95 5,4% 11.835.708 6,2%
Salvador 54 3,1% 3.573.973 1,9%
Santos 7 0,4% 1.664.136 0,9%
Saol.uis 45 2,6% 1.331.181 0,7%
Séao Paulo 64 3,6% 19.683.975 10,3%
Teresina 31 1,8% 1.150.959 0,6%
Vitéria 3 0,2% 1.687.704 0,9%
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Fora das RMs 1.194 67,8% 115.598.628 60,6%
Total Brasil 1.763 100,0% 190.755.799 100,0%

Fonte: IBGE e Ministério das Cidades

Dos 5.565 municipios brasileiros, 4.483 (80%) municipios e o Distrito Federal firmaram
contratos do PMCMWFaixa 1 No caso dos estados de Amazonas, Amapda, Roraima, Sergipe e
Tocantins, todos 0s seus municipios possuem contratos com Rsograma. Em termos de
populacads, a soma nos municipios atingidos é de 172 milhdes de pessoas, abrangendo 91% da

populacdo do pais.

A situacdo geral de execucao dprograma em dezembro de 2016, era 80% das UH concluidas,
3,55 milhdes, sendo 1,32 e 1,87 milhdes das Faixas 1 e 2 respectivamente, e 366 mil de unidades
da Faixa 3Dessetotal, 3,14 milhdes UH foram entregues, sendo 1,15 €/2,milhdes unidades das
Faixas 1 e 2, respectivamente; 265 mil unidades entregues da Faixa 3 (Tabela 2.6), ou seja, 71%

do total UH contratadas.

Tabela 2.6: Total de UH contratadas, concluidas e entregues por faixa

Total %
contratada 1.763.094
Faixa 1 concluida 1.316.447 75%
entregue  1.153.020 65%

contratada 2.137.094
Faixa 2 concluida 1.867.349 87%
entregue  1.727.406 81%

contratada 538.692
Faixa 3 concluida 366.521 68%
entregue  265.055 49%

Fonte: Ministério das Cidades

Em média, o percentual de UH entregues sobre o total contratado é maior na Faixa 2, 81% (Tabela
2.7), seguido peldraixa 1, com 65% de UH entregues do seu total contratadBssecenario pode
ser verificadonasFiguras 2.1 €2.2, que indicam o quadro de contratacfes, concluséo e entregas

de UH por ano de contratacda;om fluxo mais rapido de entrega de unidadesia Faixa 2, seguida

25 Censo 2010.
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pela Faixa 1 que tem um tempo médio de entrega de 607 dias, ou seja, 20 meses. A Faixa 3

demongra maislentiddo no ritmo de conclusao e entrega das obras.
Figura 2.1: Unidades contratadas do PMCMV
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Fonte: Ministério das Cidades

Tabela 2.7: Percentual de UHs entregues do total contratado por faixa

Regifes Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3
CoO 61% 83% 52%
NE 65% 80% 41%
NO 55% 75% 47%
SE 68% 76% 47%
SuU 75% 88% 65%
Total 65% 81% 49%

Fonte: Ministério das Cidades

NaFaixa 1, aregido Sul tem o maior percentual de UH entregues do seu total contratado, 7%5%

sendo que aegido Norte tem o piompercentual, 55% de UH entregues.
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Figura 2.2: Situagéo da concluséo e entrega de UHs da Faixa 1 em dezembro 2016
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Fonte: Ministério das Cidades

Figura 2.3: Situagdo da concluséo e entrega de UHs da Faixa 2 em dezembro 2016
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Fonte: Ministério das Cidades
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Figura 2.4 z Situagao da concluséo e entrega de UHs da Faixa 3 em dezembro 2016
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Fonte: Ministério das Cidades.

2.2. Odesenhoinstitucional do programa

O programa passou por duas fases distintas. A primeira, entre 2009 e 2010, com 0 obijetivo de
construir 1 milhdo de moradias contando com recursos publicos da ordem de 34 bilh&es de reais
(Orcamento Geral da Unido). A segunda, implementada entre 2011 e 20T%m objetivo de
construir 2 milhdes de moradiascomaportes publicos da ordem de 72,6 bilhdes de reais (também

do Orgcamento Geral da Unido). As duas fases do programa sdo marcadas ndo apenas pela
diferenca entre as metasgcomo também de modo geralpelo fato de a fase doister corrigido

muitas falhas da sua antecessora, como discutido mais a diante.

O programa atua em dois segmentos: na habitacdo de interesse social (HIS) e na habitacdo de
mercado popular (HMP). No segmento de HI& programa beneficia dmilias de baixa rendae no
seguimento de HMPbeneficia familias de classe média baixa. Essa distingédo é fgitet meio de
cortes por faixa de rendaque distinguem as regras de operacdo do programa, bem como a forma
de tomada de beneficio e walor do subsidio. AFaixa 1é considerada de HIS e as faixas 2 gd@

HMP. O teto das faixas de renda varia entre as fases 1 e 2 do programa, como mostra a Tabela 2.8.

Tabela 2.8 - Faixas de atendimento do PMCMYV por renda familiar bruta mensal

Faixa Fasel Fase2

1 até R$1395 até R$1.600
2 até R$2790 até R$3.100
3 até R$4.650 até R$5.000

Fonte: Relatdrio Tribunal de Contas da Unido (2011)
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A seguir apresentamos e discutimos os detalhes da operacdo do PMCMV, tendo como ponto de
partida os objetivosapresentadas pelo governo federal e como ponto de chegada os efeitos de
seu arranjo normativo e institucional na préatica. O programa é operadoor meio de diversas
modalidades. Neste produto, discutimos em profundidade apenas uma modalidade. A
modalidade en questdo € aPMCMVz Faixa ], voltada para regides urbanas com populacéo

superior a50 mil habitantes

2.3. Objetivos do Programa Minha Casa Minha VigeMCMV)

OPrograma Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi criagmr meio da Medida Proviséria N° 459

de 25 de marco de2009, posteriormente convertida na Lei Ordinaria N° 11.977de 7 de julho de
2009. A medida proviséria foi aprovada com poucos vetos e muitas alteracbes de redacdo na
camara dos deputados, o que demonstrou desde o comego ampla aceitacdo do programa entre o
poder legislativo federal. O programa tinha como objetivexplicito na lei criar mecanismos de
incentivo a producdo e a aquisicdo de novas unidades habitacionais pelas familias com renda

mensal de até dez salarios minimos, residentes eqmalquer municipio brasileiro.

Um dos mecanismos de incentivo a producéo foriado pelo presidented épocal.uiz Inécio Lula

da Silvg por meio da Medida Proviséria N° 460 de 30 de margo de 2009que altera os
AEODPT OEOQEOT O Al AT OpI AT TEAAEAI OPAAT OA AA
normatividade era responséavel, na épax, por tornar a HIS mais atrativa ao setor privado,
consolidando o Regime Especial de Tributacdo da Construcédo Ciyile limita o pagamento do

IRPJ, CSLL, PIS/IPASEP e CONPIB$% da receita mensal recebida sobre a venda das unidades
imobiliarias que compdem a incorporagcdo. Com a nova redagdo de 2009, esse limite de despesas
tributarias se reduz para 1%, quando referente a construcdo de unidades habitacionais (UH)

construidas no ambito do PMCMV.

Em relag&o ao objetivo de incentivar a aquisicdo de iméveiss principais mecanismos utilizados
foram o subsidio direto a demanda e baixas taxas de juros aplicados ao financiamento
habitacional. Para populacdo n&aixa 1de renda o subsidio podia chegar a cobrir até 90% do

valor total do imével, sem juros. Pardamilias nas Faixas 2 e 3 de rendao subsidio podia chegar

26 IRPJ(Imposto sobre aRenda dePessoaduridica), CSLL(Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquidg
PIS/IPASERPrograma de Integracdo Social/Programa de Formagédo do Patrimdnio do Servidaablico) e
CONFINgContribuicdo para o Financiamento da Seguridade Sogial

71



até 23 mil reais, com taxa de juros nominal entre 5% e 8,168, inferior & praticada pelo mercado

(que regularmente atinge o teto de 12%apermitido pelo Sistema Financeiro da Habitag&o).

Paraalém dos objetivos habitacionais formalizados em termos da lei, o PMCMV se subordinou ao
objetivo macroeconémico do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC, lancado em 2007)
de manter a taxa de crescimento do pais em 5&&ae gerar novos postos de trab&lo. Por esse
motivo, o orgamento do PMCMYV néo estava alocado no Ministério das Cidades, mas, sim, na Casa

Civil, a fim de impedir contingenciamentos no programa e maior controle do poder executivo.

Tabela 2.9 - Meta de contratagéo de UHs na fase 1 e na fase 2 por faixa de renda

Faixa Fase 1 Fase 2

1 400.000 1.200.000
2 400.000  600.000

3 200.000  200.000

Fonte: Caixa Econdmica Federal (2009)

Como se pode observar na Tabela 2.9, a fase 1 do programa tinha como meta a construcdo de 1
milh&o de UH,enquanto a fase 2 objetivou a construgdo de 2 milhdes de UH em todo o pais
distribuidas segundo a faixa de renda. Houve uma mudanca substantiva nas metas de contratacéo
por faixa de renda, de modo que a meta para &aixa 1de renda mais que dobrou em relgéo a
Faixa 3, que se manteve igual. Essa mudanca ocorreu devido ao alinhamento do objetivo do
programa de reduzir o déficit habitacional com a realidadela populagéq pois € sabido que o
déficit habitacional na populagdo de renda correspondente BRaixa 1concentrava, na €poca,

90,1% das necessidades habitacionais do pais.

2.5. Principais atores do programa

De modo geral, existem cinco principais atores envolvidos na operacdo do programa: a Unido
(representada pelo Ministério das Cidades, Ministério da Fazend®linistério do Planejamento
Orcamento e Gestéo), a Caixa Econbmica Federaglg@m menor escalao Banco do Brasil), as
empresas construtoras e incorporadoras, as entidades organizadoras e, por fim, o poder

executivo subnacional (representado pelos estado municipios eDistrito Federal).

AUniao, por meio do Ministério das Cidadege o responsével técnico pelas diretrizes ddrograma
Minha Casa Minha VidaRMCMV\ em todo o pais e pelos comunicados oficiais da abertura de
inscricbes; homologacédo e divulgcdo do resultado do processo de habilitagdo; divulgacdo do
resultado do julgamento dos recursos apresentadose homologacdo final do processo de
habilitacdo. Também ¢é responsavel pelo acompanhamento e avaliagdo do desempenho do

programa. O Ministério dasCidades trabalha em conjunto com o Ministério da Fazendacem o
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Ministério do Planejamentq Orcamento e Gestao na revisdo anual dos limites de renda dos
beneficiarios e fixacdo da remuneragéo da Caixa Econdmica Fed¢@EF)e do Banco do Brasil

(BB) pelaoperacionalizagédo do programa.

Na qualidade de agente operador, a CEF é responsavel pelo controle e acompanhamento da
execucdo dos recursos, bem compela divulgacdo deinformagbes relativas ao programa ao
gestor da aplicacdo do recurso. Na qualidade de agente financeiro, a CEF deve definir e divulgar
os procedimentos do programa, receber e avaliar os projetos habitacionais, contratar e,
posteriormente, acompanhar a exeatfio da obra até sua finalizacdo e entrega. Tem também a
funcdo de receber e avaliar a adequacéo do candidato ao beneficio, e, por fim, liberar os recursos

do programa.

O BB tem 0 mesmo papel que a CEF junto aos beneficiarios. Ele pode revisar o enquadranu®
beneficiario aos critérios do programa e ser o agente que tramita o financiamento. O que nao faz

parte da incumbéncia do BB é a relacdo de aprovacao de projetos construtivos.

As empresas da construgdo civil (construtoras) sdo proponentes de projatchabitacionais,
responsaveis pela execucdo da obra, bem como pela guarda do imével por até 60 dias apds a

concluséo e legalizacdo das unidades habitacionais.

Também constitui um ator relevante aentidades organizadoras(EGs), pessoa juridica sem fins
lucrativos que contrata e/ou forma parceria com &CEF epossui competéncia para viabilizar a
execucdo do empreendimento, sendo representada por cooperativas, associagdes, sindicatos ou
poder publico (TCU, 2011).

Por fim, no poder executivo subnacional, oss&dos, municipios eDistrito Federal séo
responsaveis pelo cadastro no Ministério das Cidades para concorrerem ao recufsar, meio da
assinatura do Termo de Adesdo ao programa junto@EF Também é de sua responsabilidade o
cadastro dos candidatos ao besficio,a selecécee a realizacdo do trabalho técnico social junto aos
beneficiarios. Os municipios também aprovam regulacdes de desoneragéibutaria para as
empresas e facilitam os processos de aprovacdo e licenciamento urbanistico dos
empreendimentos. Hknalmente, estados e municipios podem realizar contribuicdes
economicamente mensuraveis para o desenvolvimento de projetos, seja em dinheiro, seja em

terra ou em redes e infraestruturas necessérias para fechar financeiramente os projetos.

O PMCMV contém als subprogramas distintos por area de atuacdo: o Programa Nacional de
Habitacdo Rural(PNHR)e o Programa Nacional de Habitacdo Urban@NHU). O papel das
construtoras e das entidades organizadoras varia segundo a modalidade de operag&do, como

veremos nosproximos itens. Abordaremos brevemente o programa de habitagdo rural para
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ilustrar sua operacdao e finalidade altamente diferenciada do programa para o &mbito urbano.

2.6. O Programa Nacional de Habitacado Rural (PNHR)

O Programa Nacional de Habitacdo Rural (PR foi inicialmente destinado a subsidiar a
producao ou aquisicdo de imdveis para agricultorefamiliares e trabalhadores rurais com renda
anual bruta de até R$60.000,00, mas os valores foram atualizados em 2011, como mostra a Tabela
2.10. No entanto, a artir de 2011, ndo é mais possivel utilizar o recurso para aquisi¢cdo de imovel
pronto, apenas para aquisicdo de material para dar inicia construcdo, concluir uma obra
iniciada, reformar ou ampliar o im6vel onde o beneficiario reside na area rural. A parde 2011
também ¢ exigido que o beneficiarice enquadreno Programa Nacional de Fortalecimento da
Agricultura Familiar (PRONAF), mediante a apresentacdo da Declaracdo de Aptiddo ao PRONAF
(DAP).

O PNHR é considerado de interesse social, mas o calculmile@! de renda das familias se baseia
na renda bruta anual. O subsidio € de R$12.000,00 quando se trata de reforma ou ampliagdo de
imoével, para familias com nivel de renda 1, caso residieem municipio de até 20 mil habitantes

ou de R$15.000,00quando omunicipio de residéncia tem mais de 20 mil habitantes. Para os
niveis de renda 2 e 30 subsidio é limitado a R$7.000,00. O valor do subsidio pode chegar a

R$25.000,00, quando a finalidade é a construcao do imével.

Tabela 2.10 - Valor maximo da renda familiar bruta anual

Nivel de renda Fase 1 Fase 2

1 R$10.000 Até R$15.000
2 R$22.000 Até R$30.000
3 R$55.800 Até R$60.000

Fonte: Relatdrio do Tribunal de Contas da Unido (2011)

A operacgdo do PNHR exige que ureatidade organizadora (EO) assine um Termo de Cooperacao

e Parceria com a CEF, depois elabore um projeto de intervencdo habitacional e um estudo de
viabilidade a ser aprovado pela CEF, que também ira avaliar risco da EG esgpectos técnicos e
juridicos do projeto. Caso o custo total da obra exceda o valor repassado pelo programa, o poder
publico pode complementar com bens e servicos. Apds a aprovacao da CEF, a EO seleciona os
candidatos e indica a demanda a CEF, que ir&ifiear o enquadramento dos beneficiarios nos

critérios do programa.
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Apds a aprovacdo do financiamento, a EO deverd iniciar o trabalho técnico sc@iabm as
familias. A CEF celebra o contrato de operagéo junto ao beneficiario do programa, que recebera o
beneficio em uma conta poupanca do banco, onde recebera o valor da abraparcelasde acordo
com o cronograma fisico e financeiro, sendo que a ultima parcela € liberada mediante término da
obra e conclusdo do trabalho técnico social. A CEF fiscaliza agasbmensalmente por
amostragem que deve representar 10% do nimero total de unidades habitacionais ou no minimo
trés unidades. O tamanho da amostra é duplicado caso sejam identificadas divergéncias entre as

informacdes prestadas pela EO e as vistorias afetas pela engenharia da CEF (TCU, 2011).

A meta de contratacdo para o periodo compreendido na fase 2 do programa (264014) foi de

60 mil unidades habitacionais, ou seja, sendo a meta da fase 2 do PMCMV a contratagédo de 2
milhdes de unidades, o PNHR repsentou 3% do total do programa. Essa meta faz sentido, uma
vez que o déficit habitacional brasileircconcentra-se na area urbana. De fato, como discutido na
introducdo aos dois produtos, o problema habitacional profundo estd na area urbagrmado
justamente a migracdo ruraturbana. Assim, o PNHR é essencialmente um programa de
suplementacdo de renda muito mais do que um programa lidando com todas as questdes

econdmicas por tras da politica habitacional.

2.7. Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU)

Como «posto anteriormente, o PNHU recebe o maior volume de unidades habitacionais, por
aderéncia a concentracao do déficit habitacional. No entanto, € importante ressaltar que a regiao
urbana evidentemente é extremamente diversa. Nesse sentido, o0 PNHU oppmx meio de

modalidades distintas. A Tabela 2.11 lista os principais fundos acionados em cada modalidade,

bem como sua meta de contratacdo por segmento de renda.

Tabela 2.11 - Modalidade de operacdo do PNHU por principal fonte de recurso, faixa de

atendimento e meta fisica para o periodo de 2011 -2014

Modalidade Faixa Fundo Meta fisica
Sub 50 (Ofertal 1 FARE8 220.000
Publica de

Recursog

Entidades 1 FDS 60.000

27 Trabalho Técnico Social (TTS) é um conjunto dacdes que integram as familias beneficiarias a
implementacdo do empreendimento, por meio de atividades que promovem a inclusaccsd e produtiva,

a fim de garantir a geracdo de renda, a habitabilidade@nsequentemente, a sustentabilidade do projeto.
28 Fundo de Arrendamento Residencial
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FAR 860.000
FGTS? 600.000

MCMVz FAR

Carta decrédito
Imovel naplanta FGTS
Carta decrédito FGhat© | 200.000

Imével naplanta 3 FGhab
Fonte: Relatério Tribunal de Contas da Unido (2011)

WIN|IN |-

Assim, para atender a populacdo mais pobre, 0 programa estruturou os subprogramas: Sub 50,
Entidades e o FAR.A modalidade Sub 50pficialmente apresentada como Oferta Publica de
Recursos, visou atender familias d&aixa 1residentes em municipios com menos de 50 mil
habitantes, por meio de apoio ao desenvolvimento de politicas habitaciona&ravés de
instituicoes financeiras credentadas. Nessa modalidade, a provisao de unidades habitacionais
podia ser feita de trés formas: a) mutirdo e autoconstrugéo; b) administracéo direta ou autogestao
assistida, com utilizacao preferencial de méao de obra de micro, pequenas e médias empresas

locais; e ¢) empreitada global, preferencialmente por micros, pequenas e médias empresas locais.

O Entidades teve por objetivo o atendimentaa familias daFaixa 1por meio de EDsvinculadas
principalmente aos movimentos de moradia. As @s desenvolviam o projeéo de intervengéo
habitacional, administrando a execucdo da ob?g a selecdo de beneficiarios e a realizagdo do
trabalho técnico socialNessamodalidade, a D é responsavel pela gestdo do recurso, que provem

do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS).

A modalidade PMCMVz FAR é o famoso seguimento destinaddaixa 1em municipios com mais
de 50 mil habitantes, que sera detalhado no proximo item do documenfmr ser foco deste

trabalho.

E, por fim, as modalidades Carta de Crédito e Imdvel na Planta, maishecidas, de modo geral,
comoPMCMWFaixas 2 e 3.Nessamodalidade de mercado popular, o candidato ao beneficio deve
procurar uma agéncia CEF diretamente, que pode optar pela facilidade do financiamento para

aquisicao de imoével pronto (Carta de Crédito) w pela construcédo do imével (Imével na Planta).

29 Fundo de Garantia por Tempo de Servigo

30 Fundo Garantidor da Habitacdo Popular

31 A EO deveadministrar a obra, ndo necessariamente ser responsavel por sua execucéo. E admitido que as
EGs optem pelos seguintes regimes de construgéo: a) autoconstrucao assistida; b) sistema de autoajuda em
mutirdo; c¢) administracéo direta da EO, com contratacdo derofissionais ou empresas para execugao
parcial dos servicos necessarios; e d) empreitada global, com a contratacdo pela EO de empresas para a
execucgao total dos servigos necessarios (TCU, 2011).

76



Quando essas modalidades tém comumiblico-alvo a Faixa 2 o fundo acionado € o FGT® o
beneficiario conta com subsidio que se aplica ao custo do imoével e a taxa de juros. No entanto,
guando opublico-alvo é aFaixa 3, existe apenas subsidi@taxa de juros, mas existe a facilidade

no financiamento, assegurada pelos beneficios do Fundafantidor da Habitacdo (FGhab).

A producdo de empreendimentos para aBaixas 2 e 3 ndo passa pela rota do poder publico. As
empreiteiras interessadas em produzir para essas faixas de renda tratam diretamente com a CEF.
A Tabela 2.12 relaciona os valores @aximos por unidade habitacional ddraixa 2 nas duas fases
do programa. O valor méximo repassado para a unidade habitacional Baixa 3 foi de 130 mil

reais naFase 1 e de 170 mil reais nkase 2.

Tabela 2.12 - Valores maximos de aquisicdo da UH Faixa 2 na fase 1 e fase 2em R$)

Fase Municipio Valor
Regides metropolitanas em SP, RJ e DF R$130mil
1 Municipios com mais de 500 mil habitantes e demai R$100 mil
capitais estaduais e seusunicipios limitrofes
Demaismunicipios R$80 mil
2 Todos 0s municipios R$170 mil

Fonte: Caixa Econdmica Federal (2011)

Como mostra a Tabela 2.11, existem muitas possibilidades de acesso aos volumosos recursos
mobilizados para o programapor meio de fundos distintos. Com excec¢éo das modalidades Carta
de Crédito e Imével na Plantadestinadas aFaixa 3, todas as outras modalades recebem
recursos a fundo perdido provenientes do Orgcamento Geral da Unido (OGU). A destinacdo de
recursos do OGU para as faixas de renda mais baixas em forma de subsidio é fruto do aprendizado
de que operar programas habitacionais apenas com recars de fundos que necessitam de
retroalimentacdo ndo atingiu as familias mais pobres, como foi 0 caso do Banco Nacional de

Habitagdo (BNH)que operou principalmente com recursos do FGTS e focado na classslia.

Em termos da classificacao proposta na Intoucao, ad-aixas 2 e 3 aumentam consideravelmente

a possibilidade de escolha do cidaddo. De posse de uma carta de créditbeneficiario pode

escolher uma unidade construida (ou a ser construig® A A 1 T AAT EAAAA &£ O O) I &
em qualquer empreemlimento ofertado no mercado dentro dessa categoria. A norma define

apenas o valor maximeindicando que o beneficiario pode optar por iméveis mais baratos, em

distintas localiza¢Bes, entreoutras escolhas Esse modelo contrasta com ga Faixa 1, em queo

beneficiario é sorteado ou realocado para um assentamento especifico, ou seja,te@oqualquer

margem de escolha.

O PNHU tem duas modalidademm queo publico-alvo ndo sao pessoas fisicas: o Financiamento a

Producao e a Infraestrutura para Habitagcdo Rmlar. A modalidade Financiamento a Producéo é
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uma linha de crédito destinada a producéo de unidades habitaciongisr meio de construtoras

ou incorporadoras. Enquanto a modalidade Infraestrutura para Habitacdo Popular éma

concessaca empresa da construgo civil para execucdo de infraestrutura externa ou interna ao
empreendimento de habitacdo popularcujos recursos podem ser destinados para ligacdo com
adutoras, redes elétrica e de iluminacdo, urbanizacdo externa, abastecimento de agua,
pavimentacdo e denagem, infraestrutura interna, terraplanagem, sistemas locais de
esgotamento sanitario e demais itens de infraestrutura necesséarios para viabilizar o

empreendimento.

Somadas as metas fisicas do Sub BOferta Publicade Recursos) PMCMVZz FAR e Entidades,
temos a meta de 1.140.000 unidades habitacionais. Esse valor adicionado a meta do PNHR de
60.000 unidades habitacionais resulta na meta global dgaixa 1de construir 2 milhdes de
contratagdes na fase 2 do programa. Dentro desse quadro, é evidente a intfpocia dadaPMCMV
ZFAR, pois é a modalidade que mais disponibiliza unidades habitacionais dentro do segmento de
interesse social no territrio urbano, onde esta concentrado o maior déficit habitacional do pais.

Por essa razédo, os préximos itens discorresobre os detalhes dessa modalidade do programa.

2.8. Operacao dd°MCMV¢ FAR
Os recursos dPMCMVz FAR podem ser aplicados nas seguintes finalidades:

Construgdode unidades habitacionais novas;

N

1 aquisicdo de imbveis destinados a requalificac&em areas ja onsolidadas, quando
integrados em programas de requalificacdo de centros urbanos; e

i aquisicdo e requalificacdo de imdveisconjugadas com intervengfes, promovidas no
ambito do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), para reassentamento,

remanejamentoou substituicdo de unidades habitacionais.

De modo geral, a operagéo do programa na modalidade FAR pressupde a adeséo do poder publico
ao programa, para em seguida selecionar um projeto de intervencéo habitacional e a contratacdo
da empreiteira executora do projeto. Em seguida, meses depois do inidas obras, iniciase o

processo de cadastramento e selecé@o dos beneficiarigag passaréo pelo trabalho técnico social.

32Vinculadas a obras de urbanizagéo de assentamentos precérios, saneamento integrado, manejo de aguas
pluviais e preservacgdo de deslizamento de encostas. Obras de requalificagdo ndo constam na meta fisica do
PMCMV.

78



Depois do fim da obraos beneficiarios podem se mudar, como mostra a Figura 2.1. O praaes

sera detalhado nesta secdo.

Figura 2.1 z Processo da implementacdo do PMCMV

. Selecao do Projeto de x
Assinatura do Termo dé 3 Intervenco 3 Contratacdo da

Adeséo Habitacional Empreiteira

Processo de
Inicio da Obra —> Cadastramentoda (—>
Demanda Habitacional

Selecao dos
Beneficiarios

v

Inicio do Trabalho 3 . 3 Mudanca dos
Técnico Social Fim da Obra Beneficiarios

2.9. Adeséo ao programa, selecdo da empreiteira e aprovacao do projeto

O primeiro passo para a constru¢cdo de unidades habitaciongigHs) no &mbito doPMCMVz FAR
€ dado pelo poder publico (municipal ou estaduatla administracéo direta ou indireta),por meio
da solicitacdo do recurso ao governo federalda assinatura do temo de adesao junto a CEF. Uma
vez que o Ministério das Cidades tem suas metas fisicas de construcao ds tgHitorializadas
por regido, estabelecidas de forma aderente ao indicador de déficit habitacional, existe
concorréncia entre 0os municipios de uma nwma regional pelos recursos do programa. A Tabela

2.13 mostra a meta fisica de construcéo de WYidara o periodo de 20112014.

Tabela 2.13 - Meta fisica de constru¢cdo de UHs no ambito do FAR por regido
(2011 -2014)

UF Meta FAR %

Norte 79.937 9,3
AC 3.348 0,4
AM 18.117 2,1
AP 2.350 0,3
PA 41.269 4.8
RO 5.136 0,6
RR 2.586 0,3
TO 7.131 0,8
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Nordeste 58.679 30,1

AL 13.021 1,5
BA 68.247 7,9
CE 36.547 4,2
MA 39.468 4.6
PB 17.900 2,1
PE 43.609 51
Pl 13.616 1,6
RN 14.436 1,7
SE 11.835 1,4
Centro-Oeste 72.986 8,5
DF 17.956 2,1
GO 30.677 3,6
MS 12.860 1,5
MT 11.493 1,3
Sudeste 357.404 41,6
ES 13.691 1,6
MG 84.857 9,9
RJ 76.710 8,9
SP 182.146 21,2
Sul 90.994 10,6
PR 35.334 4,1
RS 35.555 4,1
SC 20.105 2,3
Total 860.000 100

Fonte: Relatério do Tribunal de Contas (2011)

O segundo passo € a definicdo da empreiteira responsavel pela obra. Se o poder publico doar o
terreno para construcdo (que deve ser alienado ao FAR), deve abrir um chamamento publico para
selecionar a construtora, que passara por posterior processo licitio. Nesse segmento, a
construtora deve apresentar seu projeto de intervencdo habitacional ao poder publicgue ir4
aprové-lo ou ndo. Em caso de aprovacédo, a prefeitura apresenta toda a documentacdo que da
transparéncia ao processo de selecdo da constanf, bem como o certificado de alienacdo do
terreno para que a CEF faga a andlise de risco da construtora e do projeto, dando o parecer final
para o processo seletivo. Essa forma de contragcdo com doacdo do terreno esta presente em
apenas 5% dos empreendimetos contratados no &mbito do PMCMV (TCU, 2011, p. 17).

A outra modalidade, presente em 95% das contratages, ocorre no caso de o poder publico ndo
dispor de terreno que possa ser doado. Sendo assim, a construtora é selecionada diretamente pela
CEF, quelare um comunicado publico convocando empreiteiras para apresentarem seus projetos
de intervencdo habitacional, que passara pela andlise de risco da construtora e do projeto. No
caso de empates entre as construtoras, a empresa escolhida sera sempre a quesaptar 0 custo
mais baixo.Nesta modalidade, ha dispensa do processo licitatorio e a aquisi¢cao do terreno ocorre

por meioda venda do terreno da empresa para a CEF, que paga o valor correspondente ao terreno
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a vista.

O terceiro passo é a aprovacao dprojeto de intervencdo habitacional. A andlise do projeto
construtivo observa o cumprimento de regras arquitetbnicas minimas homogéneas pargais

(que, via de regra, sao seguidas sem grandes altera¢cdes em funcdo das condicdes climaticas ou de
oferta de solo)} e, em relac@o ao terrenpa localizagdo dentro da malha urbana ou em area de

expansao urbana, conforme o respectivo plano diretor municipal.

Dentro da aprovacagtambém se observavam as exigéncias relativas a infraestrutura basica e
oferta de equipamentos publicos e sociais. As regras de implantacdo do empreendimento tiveram
mudancgas ao longo do programa. Nimicio (Portaria N° 93 de 2010), observa-se a exigéncia de
infraestrutura basica que permitisse ligacdes domiciliares de abastecimento de agua e energia
elétrica, solugdo de esgotamento sanitario, vias de acesso e oferta de transporte publico. Ao longo
de 2011, aparecem de forma progressas exigéncias de vias de acesso, calcadas e guias
pavimentadas, iluminacdo publica, drenagem de &guas pluviais e servico de coleta de lixo,

operantes até a data de entrega do empreendimento, sem mudancas substantivas até 2016.

No que diz respeitoa equipamentos publiccs e sociaistambém h& mudancas ao longo do tempo.
Em 2009, devia ser considerada a existéncia ou ampliagdo de equipamentos de educacéo, saude
e lazer, assim como utilizados recursos do projeto para infraestrutura externa ao lote. Em 2011,
éincluido o compromisso futuro do poder publico locakem fornecer equipamentos e servigos de
educacédo, saude, lazer, énclusive, transporte publico; define-se um raio de 2.500n para a
consideracao de equipamentos existentes; se estabelece uma exigéncia concreta de destinagéo de
solo para implantar equipamentos em projetos de mais de 1.0qQUHS); cria-se a obrigacdo de
atendimento no servico de educacao numa faixa d&eh; e passaa ser obrigatorio umrelatorio

de viabilidade para projetos de mais de 300 unidades. Tambépassase ainstruir sobre a
obrigatoriedade de atenderas exigéncias municipais de destinacdo de areas publicadém das
proprias do programa, e inclui a matriz de responsabilidade para projetos de mais de 500
unidades. Em 2013aparece o limite de 5.00¢UHs)comotamanho maximo de empreendimente
(contiguos), a avaliacdo da Secretaria Nacional de Habitacdo para projetos a partir de 1.500
unidades, o mapa do entaro do empreendimento. S6 no final de 2013 (novembro), obserse

de forma categérica a exigéncia dentro do programa de garantia de areas para equipameqios

atendamademanda gerada pelo empreendimento aplicavel a projetos a partir de 5Q0HSs).

As condi6es dos projetos habitacionais, em principio, deveriam garantir o objetivo de qualquer
politica habitacional, qual seja, gerar habitacdes que reduzam a propor¢éo de habitacdo precaria.
O que torna uma habitacdo precéaria € a auséncia de atribufdgis como tamanho suficiente,

adequacdo ambiental, infraestrutura basica, oferta de equipamentos e servigos sociais urbanos e
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localizac&o do terrengcomo discutido na Introducdo. Assim, as exigéncias do programa deveriam

garantir essa melhorig3.

Ha, no entantodois problemas com as exigéncias descritas no paragrafo anterior. Em primeiro
lugar, desde o ponto de vista da moradiajdo ha nenhuma exigéncia do ponto de vista de
acondicionamento climatica Além disso, a malha urbana em geral é bastante ampla no Brasil
pois € também a que define se o imposto sobre a propriedade sera urbano (e, portanto, faz parte
da arrecadacado da prefeitura) ou rural (nesse caso compondo a arrecadacéo federal). Isso sem
considerar que 0s municipios podem alterar essa condicdo juridiaorbanistica sem uma
exigéncia a justificativa técnica. Em suma, no Brasil, exigir que um terreno esteja na malha
urbana ou &rea de expansao é um requerimento formal juridico que n&o necessariamente garante

condi¢des urbanas vinculadas a oferta de infragsituras e servigos sociais.

Finalmente, como evidenciado nas exigéncias de equipamentos do programa (e sua evolucao),
garantir que os projetos habitacionais tivessem cobertura destalagfese servigcos de educacao,
saude e lazer ndo foi prioritario. Numaarea tdo prioritaria como a daeducagéo, a figura do
compromisso futuro do municipig assim como as exigéncias diluidas para o atendimento a
demanda gerada pelos novos projetos evidenciagssa afirmagéo Séno fim de 2013 se observa

a exigénciade instalagdes em conjuntos com mais de 500 unidades habitacionais, ainda que, seja
extremamente dificil obter solo para equipamentos em areas ja ocupad&milar observacao
cabe em relagdo a escala. A limitagdo maxima de 5.00dspara projetos contiguos aparecera
2013. Claramente, nada no programa uma preocupacao por localiza¢cdes mais centrais, seja
decorréncia dotamanho dos empreendimentosseja emface dagnaiores exigéncias e obrigagdes

urbanisticas compativeis com as demandas e necessidadedutara populagéo residente.

Na selecao de projetogambém se verifica a viabilidade e a adequacao econdmifioanceiraaos
objetivos do PMCMV. Nesse sentido, os projetos priorizados deverdo apresentar as seguintes

caracteristicas:

0 Maior contrapartida do poder publico;

0 Existénciaprévia de infraestrutura;

0 Existénciaprévia de equipamentos sociais;

0 Atendimento voltado a populacdo em situacao de emergéncia ou de calamidade

33 Ndo consideramos nessa andlise o probleanda precariedade desde o ponto de vista da seguridade
juridica da posse, ja que o PMCMV é um programa de habitagdo social em propriedade.
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publica;

0 Terreno doado pelo poder publico em area urbana consolidada;

0 Medidas de dasoneracéo fiscal por parte do municipio e do estado: ITBI, ISS, ICMS e
ITCD# para as construcdes de interesse social implementadas pelo poder publico;

0 Implementag&odos instrumentos de politica urbanaprevistos noEstatuto da Cidade,

pelo poder publico municipal;

0 Menor custo de construcdo da UH.
Ao fim, o custo daUH sera o fator de desempate entre as construtoras, ganhando o trabalho
sempre a que apresentar menor custo. Apesar de ter sido definido como uma combaatcnica
preco, as empresas competitivas empatam tipicamente na parte técnica. O custo dBisbaseia
se nos padrbes definidos e aferidos pelo Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da
Construcdo Civilz SINAPI, para todas as capitais do paf8édo incluidoscustos com seguinteio
célculo do valor das UHs edificacdo, infraestrutura, equipamentos comunitarios, terreno,
beneficios e despesas indiretas sobre o custo da construgéo, impostos, despesas de tabelionato e

registro de imdveis, trabalho €cnico social e seguro do término de obra e risco de engenharia

As Tabelas 2.14 e 2.15 relacionam os limites maximos do valor d& por regido nas duas fases

do programa.

Tabela 2.14: Valores maximos de aquisicdo da unidade habitacional Faixa 1 nafase 1(em R$)

Estado Localidade Casa Apto
Municipios da RMSP, Jundiai/SP, Sédo Jc 52 mil 48 mil
SP/DF dos Campos/SP, Jacarei/SP e RIDE/DF
Demais municipios 46 mil 42 mil
Capital 51 mil 47 mil
RJ RMRJ 49 mil 45 mil
Demais municipios 42 mil 38 mil
Capital e respectiva regido metropolitana 46 mil 42 mil
MG ) D . .
Demais municipios 42 mil 38 mil
Capital e respectiva regido metropolitana 46 mil 42 mil
BA . L. . .
Demais municipios 41 mil 37 mil
Capital e respectiva regido metropolitana 45 mil 41 mil
PE/CE ) Co . .
Demais municipios 41 mil 37 mil
RS, PR, SC Capitais e respectivas regide A5 mil 41 mil
AC, AM, ARA, RO, RR mel?ro olitanas e demais municipios o 43 mil 39 mil
TO P P 42 mil 38 mil

34|TBI (Imposto sobre Transmissdo deBensImaveis), ISS(Imposto Sobre Servigos), ICMS(Imposto sobre
Crculacdo de Mercadoria e Servigos) e ITCD (Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e Doacdo de
Quaisquer Bens ou Direitos
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ES, MT, MS, GO 42 mil 39 mil
AL, RN, PB, PI, SE, MA 41 mil 37 mil
Fonte: Portaria N° 139 de 13 de abril 2009 do Ministério das Cidades

A fase 2 do programa desagregou alguns valores dentro dos estados por regido e aumentou o
limite maximo consideravelmente. A fase 2 reconhece as diferencas entre as regides e, sobretudo,

entre asregibesmetropolitanas (RMs) e as demais areas.

Tabela 2.15: Valores maximos de aquisi¢cdo da unidade habitacional Faixa 1 na fase 2(em
R$)

UF Localidade Casa Apto
DF Capital 76 mil 76 mil
Municipios da RIDE/DF 60 mil 60 mil
Municipios da regido metropolitana da capital,
de Campinas e dhaixada Santista e municipio de 76 mil 76 mil
Jundiai
SP Mgnluplos com populacdo maior ou igual a 5( 70 mil 70 mil
mil habitantes
Municipios com populagdo menor que 50 mi :
. 60 mil -
habitantes
Capital e respectiva regiaonetropolitana 75 mil 75 mil
Mgnluplos com populacdo maior ou igual a 5( 69 mil 69 mil
RJ mil habitantes
Municipios com populagdo menor que 50 mi :
. 60 mil -
habitantes
Capital e respectiva regidonetropolitana 65mil 65 mil
Municipios com populacdo maior ou igual a 5( . .
MG mil habitantes 60 mil 60 mil
Municipios com populagdo menor que 50 mi .
. 58 mil -
habitantes
Capital e respectiva regidenetropolitana 64 mil 64 mil
Municipios com populacao maior ou igual a 5( : .
BA mil habitantes 60 mil 60 mil
Municipios com populacdo menor que 50 mil .
. 57 mil -
habitantes
Capital e respectiva regidenetropolitana 63 mil 63 mil
Municipios com populacdo maior ou igual a 5( 59 mil 59 mil
mil habitantes
CE e PE Municipios com populagdo menor que 50 mi 56 mil
habitantes
Capital e respectiva regidenetropolitana 64 mil 64 mil
Municipios com populacdo maior ou igual a 5( 60 mil 60 mil

RS, PR e SC mil habitantes
Municipios com populagdo menor que 50 mi 59 mil -

habitantes
Capital e respectiva regidonetropolitana 62 mil 62 mil
Municipios com popula¢cdo maior ou igual a 5( 60 mil 60 mil

AC, AM, AP, P#

RO,RReTO mil habitantes

Municipios com populagcdo menor que 50 mi 58 mil -
habitantes
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Capital e respectiva regidenetropolitana 60 mil 60 mil

Municipios com populacdo maior ou igual a 5( 58 mil 58 mil
ES mil habitantes

Municipios com populagdo menor que 50 mi 56 mil -

habitantes

Capital e respectiva regidonetropolitana 60 mil 60 mil

Municipios com populacdo maior ougual a 50 57 mil 57 mil
GO, . :
MS e MT mil h_aplyantes _ _

Municipios com populacdo menor que 50 mi 56 mil -

habitantes

Capital e respectiva regidonetropolitana 61 mil 61 mil
AL, MA, PB, RN | M_unicipios com populacdo maior ou igual a 5( 57 mil 57 mil
SE mil h_aplyantes _ _

Municipios com populacdo menor que 50 mi 54 mil -

habitantes

Capital 61 mil 61 mil

Municipios com populacdo maior ou igual a 5( 57 mil 57 mil
PI mil habitantes

Municipios com populagdo menor que 50 mi 54 mil
habitantes

Fonte: Portaria N° 168, de 12 de abril de 2013do Ministério das Cidades

E importante ressaltar que existem parametros construtivos minimos determinados pelo
Ministério das Cidades. A Tabela 2.14 mostra os parametros construtivos minimos da fase 1 do
programa. Houve algumas mudangas para a fase 2, como a exigéncia da entrega de piso em todo
o chdo da unidade habitacional. E possivel que o poder publico proponha o seu projeto

arquitetébnico ou exija mudangas no projeto apresentado pela empresa executora da olgage

deve sempre respeitaros parametros minimos.

Tabela 2.16 - Parametros construtivos minimos 7z PMCMVfase 1

Casa térrea 7 35 m? Apartamento 7 42 m?

Sala, cozinha, banheiro, 2 dormitérios, are

externa com tanque. dormitérios .

Piso: ceramico

na cozinha e banheirc Piso: ceramico na cozinha e banheirc

cimentado no restante cimentado no restante.

Revestimento de alvenarias: azulejo 1,50m na
paredes hidraulicas e box.
Reboco interno e externo com pintura PVA n«

restante.

no restante.

Forro: laje de concreto ou forro de madeira ot Forro: laje de concreto

PVC

Cobertura:telha ceramica.
Esquadrias: janelas de ferro ou aluminio ¢

portas de madeira. portas de madeira.

Dimensdes dos

com mobiliario minimo.
Pédireito: 2,20m na cozinha e banheiro, 2,50

no restante.

compartimentos: compative Dimensdes dos

2,40m no restante.

Cobertura: telha fibrocimento.
Esquadrias: janelas de ferro ou aluminio ¢

Sala, cozinha, &area de servicbanheiro, 2

Revestimento dealvenarias: azulejo 1,50m
nas paredes hidraulicas e bax
Reboco interno e externo com pintura PV/

compartimentos:
compativel com mobilirio minimo.
Pé&direito: 2,20m na cozinha e banheiro,
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Instalacdes hidraulicas: numero de pontos Instalac6es hidraulicas: niumero de pontos
definido, medicao independente definido, medi¢éo independente
Instalacbes elétricas: numero de pontos Instalacdes elétricas: nimero de pontos
definido, especificagdo minima de materiais definido, especificacdo minima de materiais
Aquecimento solar/térmico: instalacdo de kit Aquecimento solar/térmico: instalacdo de
completo. kit completo.
Passeio: 0,50m no perimetro da construcéo Passeio: 0,50m no perimetro da construgac
Prédio: 4 pavimentos, 16 apartamentos pol
bloco z opcado: até 5pavimentos e 20
apartamentos.

Fonte: Cartilha Caixa Econdmica Federal (2009)

E curioso que se realize tantas exigéncias sobre o padr&o construtivo enquanto, como discutido,
0 padrdo exigido para a oferta de servicos seja bem mais maleavel. Certamenteadr§o
construtivo é relevante, mas € dificil de acreditar que esse seja um elemento que reduza
substantivamente a qualidade de vida do morador e muito menos que o padrdo de construgédo
induza de fato a externalidades negativas. E possivel que esse padr&o construtivo nem seja o,ideal
dependendo das condigfes climaticas e outros aspectos, enquanto é dificil de acreditar que o

saneamento seja dispensavel em qualquer situacao.

Outro dado relevante para que projetos com previsdo de construcdo de 500u maisUHs sejam
construidos perto de ouro de mesmo porte, € necessaria a producédo do Relatério de Diagnostico

de Demanda por Equipamentos e Servigos Publicos e Urbanescaso exista a necessidade da
provisao de algum bem ou servi¢o, o poder publico deve comprometse a entregalo, por meio

da assinatura do Instrumento de Compromisso. Para atendasnecessidades de equipamentos é
destinado até 5% do valor total da obra. Ainda que essa condi¢cdo procure assegurar 0 suporte
urbano para casos deacumulo de projetos, 0 comprometimento orgamentariadificilmente sera
compativel com situa¢des nas quais a necessidade de infraestrutura seja relevante. Por exemplo,
observando os valores maximos nakabelas anteriores apenas a extensao de um tronco coletor

de esgoto dificilmente seria viavel com 5% do gamento de um assentamento. Ademais, ndo esta

Al AOT NOA1T A AT 1 OANOs1T AEA AA Tpi OA AOIBPOEO 1T 0)
Com o projeto aprovado e a empresa contratada, as obras séo iniciadas. Mensalmente a CEF
fiscaliza o andamento da obra e o cumprimento do cronograma fisico e financeiro. A empreiteira
tem o prazo del5 meses para execuc¢do da obra e trés meses para a legagifio. Se houver razées

justificaveis, é possivel estender o prazo para 24 meses.

Hoje, o programa ja chegou ao fim da sua segunda fase. O governo federal anunciou desde o ano
passado a fase 3 do programa, com objetivo de construir 3 milhdes de unidadebitacionais até
2018 com investimentos de 41,2 bilhdes de reais do Orcamento Geral da Unido. A novidade da

terceira fase € o langcamento d&aixa 1,5, que contempla familias que ndo eram consideradas de
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baixa renda, mas ndo podia arcar com o0s custos de d@rada da faixa 2. A Tabela 2.17 apresenta

0s novos limites de faixa de renda.

Tabela 2.17: Limite de renda e valor maximo do imével no PMCMV fase 3

Faixa Limite de renda Maximo Imoével
1 R$1.800 R$96.000

1,5 R$2.350 R$135.000

2 R$3.600 R$225.000

3 R$6.500 R$225.000

2.10. Selecao e aprovacédo dos beneficiarios

Os recursos ddPMCMVz FARs&o destinados as familias ddraixa 1de renda que cumpram os

seguintes prérequisitos:

0 Rendafamiliar bruta mensal de no maximo R$1.600,00;

0 Nao ter recebido beneficios de natureza habitacional oriundos de recursos
orcamentarios da Uniéo; e
0 Nao ser proprietario, cessionario, promitente comprador e usufrutuario de imével

residencial.
Os interessaas no beneficio do programa devem procurar o poder publico local para realizar o
seu cadastro. O poder publico local é responsavel pela manutencao do cadastro de demanda
habitacional, bem como pela inclusdo ou atualizagdo dos candidatos no Cadastro Uniamp
Programas Sociais do Governo Federal (CadUnico), antes da indicacdo do benefic&rdEF
Também é responsavel por hierarquizar os interessados, segundo os critérios de priorizacédo de
elegibilidade nacionais e locais.O artigo terceiro da Lei FederaN°® 11.977/2009 organiza os
critérios nacionais para definicdo de beneficiarios, permitindo que estados e municipios elejam
trés critérios proprios. Existem trés redagbes de critérios nacionais para definicdo dos
beneficiarios (2009, 2010 e 2011). Na Tabal 2.18, a evolucdo dos critérios para definicao de

beneficiario.

Tabela 2.18 - Evolucao da legislacao federal sobre critérios de priorizagdo de beneficiarios

2009 2010 2011

1. Prioridade para tempo del. Prioridade para residentes de area
residéncia ou trabalho ncde risco ou insalubres ol
municipio desabrigadas

L. Prioridade para, Prioridade para residentes de

tempo de residéncie . . 2. Prioridade para mulhereschefes de
areas de risco ou insalubres o

ou trabalho no : familia
e desabrigadas
municipio

3. Prioridade para mulheres chefe 3. Prioridade para familias con
de familia deficientes fisicos
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Fonte: Lei Federal N° 11.977 de 2009

Os critérios de definicdo de beneficiario vigentes sdo os dados pela redagédo de 2011. O poder
publico local pode criar até trés critérios de selecdo, desde que sejam aprovados pelo conselho
local de habitacdo. No caso deste ndo existir, os critérios deverger aprovados pelo conselho da
assisténcia social. O poder executivo local podera definir também critérios de priorizacéo
segundo territorialidade (por exemplo, que o candidato trabalhe perto do empreendimento) e

segundo vulnerabilidade social (por exemip, candidatos em situacéo de rua).

E interessante observar a evolucdo dos critérios de sele¢do. O primeiro critério de selecdo nao
parece relevante em relacdo a focalizacdpalgo basico em qualquer programa social. O foco é
certamente a habitacdo precda, pois € esse 0 problema que esta sendo atacado. Ndo ha nada que
indiqgue que o tempo de moradia no municipio esteja correlacionado com a precariedade da
habitacdo ou a condi¢cdo de vida de uma familia. O item 1 corrente focaliza em habitagbes
precarias erguanto os itens 2 e 3 focalizam em familias em piores condi¢cdes de vida. A
possibilidade de discricionariedade pelos municipios pode gerar clientelismainda que abra a

possibilidade de adaptacdo para situagdes particulares.

A selecao das familias pelo mter pablico local deve ser iniciada seis meses antes da entrega do
empreendimento habitacional. O nimero de candidatos da selecdo inicial deve corresponder a
1,2 vezes o numero de unidades habitacionaigUHs) disponiveis, sendo que 20% dos
selecionados ir® compor a listade reserva. Todos os candidatos da lista devem passar pela
verificacdo da CE®. Apds a analise, é feita a distribuicdo dddHs que pode serrealizada por

sorteio ou por escolha.

O valor méximo das parcelas do financiamento dos beneficiarios do PMCRIWAR é calculado
para nado ultrapassar 10% da renda familiar bruta mensal, porém o valor minimo da parcela
deveré ser de R$50,00. Importante notar que apenas a renda do responsavel ifeane do seu
respectivo cbnjuge, quando houver, compbem a renda mensal familiar. A duracdo do
financiamento é de 120 meses. Passados os dez anos, o saldo da divida é coberto pelo Fundo
Garantidor de Habitagéo e o beneficiario pode vender o imével. Seraksim, como um imével da

Faixa 1pode chegar a R$76 mil (na Regido Metropolitana de S&o PaglBRMSBH, o pagamento

35 Verificagcdo na bases de dadosda CEF, tais quaisCadastro de Inadimpléncia (Cadin), Cadastro Nacional
de Mutuarios do Sistema Fianceiro de Habitacdo (Cadmut), Sistema de Controle das Contas do FGTS
(SISFG), Sistema Integrado de Administracéo da Carteira Imobiliaria (Siaci) e Relagdo Anual de Informacdes
Sociais (Rais).
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minimo de R$50 por 120 meses significa, em termos nominais, cerca de 8% do valor taiajue

implica em um subsidio de 92% na aquisicdo dmidvelss.

2.11. Execucédo do Trabalho Técnico Social

O Trabalho Técnico Social (TTS) que o poder publico deve realizar junto aos beneficiarios pode
ser executado pelo préprio poder publico. Quando este ndo for o caso, deve haver processo
licitatério para sele¢céo deempresa executora. A empresa deve comprovar que sua finalidade é o

exercicio do trabalho social e comprovar experiéncia na area. €nacé um exemplo de empresa

gue tem atuado na execucdo do TTS.

O projeto do TTS deve levar em conta o perfil dos beneéidios, contendo dados da composigéo
familiar, demanda por educagéo, lazer, saude e outros servicos, para adequar o trabalho ao perfil
do favorecido. O TTS visa informar os beneficiarios sobre os detalhes do programa. O TTS oferece
adicionalmente assessoramnto e acompanhamento da gestdo condominial. Nesse sentido, visa
educar os beneficidrios sobre a gestdo patrimonial e ambiental bem como incentivar a
organizacao comunitaria e participacao coletiva. O espaco do TTS é aproveitado para inserir 0s

beneficiarios em outros segmentos de politicas publicas.

A execugdo do TTS comeca 90 dias antes da conclusdo da obra e termina 180 dias depois da
assinatura do contrato do ultimo beneficiario. Esse prazo pode ser prorrogado por mais 180 dias,
se necessario. As atidades do TTS sdo avaliadas e monitoradas continuamente. Na fase 2 do
PMCMV, os recursos destinados a execugdo do TTS correspoactea até 2%, no caso de
empreendimentos sob a forma de condominig® a até 1,5% do valor de aquisicdo da unidade

habitacional (UH), nos casos de loteamentos.

O fim do trabalho técnico social marca o fim da implementacdo do empreendimento. Esse seria 0
trabalho que deveria garantir a oferta de servicos publicos ao empreendimento. E curioso ter uma
exigéncia frouxa para osnunicipios, mas ter um grupo supostamente indicando em detalhes a
necessidade desses servicos. Também néo fadara qual seriaa puni¢do sobre um municipio que

nao seguisse as orienta¢des desse grupo técnico.

36 Como ha correcdo monetéaria das parcelas, a aproximacao noadiméo deve ser ruim para o valor real
pago pelo comprador. Mesmo assim, se considerarmos o subsidio nas taxas de juros e os altos juros
brasileiros, em uma perspectiva de custo de oportunidade estamos subestimando consideravelmente o
grau de subsidio. Sagndo esse principio, o subsidio maximo seria para familias no limite superior de renda
(R$1.600,00) comprando o im6vel no limite mais baixo (R$54 mil)quepagaria, em termos nominais, 36%

do valor do imdvel.
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2.12. Andlise daconstrucdoinstitucional do Programa Minha Casa Minha Vida

O PMCMYV tem o grande mérito de ter atendidiass camadas mais pobres da sociedade com as
modalidades voltadas &aixa 1 O feito devese principalmente a destinacdo de grande volume de
recurso do or¢amento fiscal a fundo perdid. Em programas habitacionais operados com fundo
patrimonial privado, como o FGTS, aoublico-alvo atingido serdo camadas mais altas
marginalizando as classes mais baixas e ainda mais os trabalhadores informais, que sdo boa parte
da populacdo. Em principip se os parametros do programa estao corretos, apenas-aixa 3 é

capaz de operar com um fundo mesmo que a juros abaixo do mercado.

Outro ponto positivo relevante esta relacionado a facilidade do financiamento para as classes
médias baixas que compdem aBaixas 2 e 3. O valor da escritura e dos impostos referentes a
compra do imoével também é diluido nas parcelas do financiamente o valor da entrada
representa 10% do valor do imével. A taxa de juros para &gixas 2 e 3 estar por volta dos 6% e
8% aaé um ganho em termos do custo de oportunidade brasileiro, ainda que seja pelo menos o
dobro do praticado em paises desenvolvid@s. A taxa de juros do financiamento habitacional
brasileiro esta entre as maiores do mundoem torno dos 12%aa, com custo efatvo total do
financiamento podendo chegar a 180% do valor financiado. Nesse cenario, é de se esperar que
sejanecessdariaa intervencdo do Estado se faz parte do objetivo da politica publica garantir que a

classe média baixa adquira a casa propria.

O programa também beneficiou o poder publico, principalmente os municipios, dada sua
facilidade de operacdo e a possibilidade de conjugar o programa com objetivos urbanos
municipais. Nesse sentido, o poder publico utilizou os recursos do programa para o0
reassentanento de familias que residem em &reas de risco ou que estao passando por obras de
urbanizacdo e que, portanto, necessitam de desapropriacdo para permitir a criacdo de espacos
publicos, ou aindafamilias que foram desapropriadas para fins de obras publicagcomo
construcdo de rodovias e outros)Nessescasos, as familias ficam isentas de pagar pela nova

residéncia.

Em resumo, o programa consegue focar razoavelmente em habitacdo precéria ao reassentar
familias em &rea de risco. Ainda que seu uso para desapriacdo seja um pouco questionavel em
relacdo a focalizacdo em precariedade habitacional, nos casos de reurbanizacédo de favelas pode

fazer sentido. O uso para compensacdo de obras publicas s6 deve ser factivel em areas

37 H& casos, como a Suica, por exemplo, quetpra taxa de juros negativa para as hipotecas.
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relativamente pobres dado o valor ds imdveis nessa faixaentdo esse ponto nao parece ser
problematico tampouco. A renda esta focalizada antes de todos os aspectos e ainda ha uma
politica afirmativa ao se priorizar mulheres chefes de familia e pessoas com deficiéncia. Tudo
indica que o pragrama esteja devidamente focado, elemento fundamental em qualquer politica

social.

O fato e o programa ser bom em termos de focalizagdo n&o diz nada a respeito da sua eficiéncia.
Lembrando que o objetivo de um programa como esse € reduzir a proporcdo dabhacdo
precaria. E habitagdo precéria inclui falhas na localizagdo, oferta de servigos de utilidade publica,
titulacdo e caracteristicas construtivas. O programa parece bem duro nas duas Ultimas. Exige a
transferéncia da propriedade para a CEF seja nostade doacéo do terrenpseja no caso de
compra direta pelas construtoras o que garante a titulacdo do beneficiario. As caracteristicas
construtivas também estdo claramente definida® que de fato tem gerado um produto bastante
uniforme ao longo do paisComo a titulagédo simplesmente ndo implica em desembolso monetario
significativo, pelo menos por parte do governpe o custo de construcda minimizado pela
concorréncia entre as construtoras e a rigidez do padrdo construtivo, esses sao os elementos mais

faceis de se avancar em termos de precariedade habitacional.

O que preocupa € o fato de que as exigéncias em relacdo a localizagéo e a oferta de infraestrutura
€ mais frouxg como discutido anteriormente. Uma licitag@alo tipo técnica epreco, na qual a pae
técnica essencialmente amarras caracteristicas construtivas, além de impedmaisflexibilidade
arquitetdnica, resulta que a vencedora sera sempre a que tiver o menor pré€oA maneira de
reduzir esse preco € a localizagéo periférica em solo sem sens. A restricdo de ser em area
urbana é irrelevante na maioria dos casos (até porque esse limite pode ser alterado). Como o
valor da construgdo é relativamente fixo (sobretudo considerandese o coédigo estrito de
construcdo), a forma de reduzir custos é rduzindo o valor do terreno. Entdo o arranjo
institucional,em certa medidgpermite que ndo se avance na superacao de duas variaveis cruciais

na precariedade: a localizagédo na cidade e a oferta de servigos publicos.

E possivel que o poder publico proponhaeu projeto ou peca a adequacdo do projeto da
construtora. Na verdade, em funcdo do trabalho técnico social, o municipio poderia impor
parametros sobre a localizacdo. Os servigos em principio deveriam ser fornecidos em fungéo do

Instrumento de Compromissoque 0 municipio firmou ou dos estudos de demanda do projeto.

38 Na realidade a Lei 8.666/93 em geral garante que se compre o pior produto pelo melhor preco.
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Exceto pelo fato de que todas essas pecas juridicamdo geram consequéncia clara para o
municipio nem garantias para os moradores. Se houver interesse, elas podem ser invocadas. No
entanto, o execicio dessa discricionariedade dada pela norma do programa esta muito
relacionado a capacidade técnica do érgao responsavel pela habitacdo nos municipios, que, por
sua vez, esta condicionado ao tempo de continuidade em politicas de habitacdo do gestarc&o
cidades passam longos periodos de estabilidade dos quadros técnicos de alto escaldo para o
desenvolvimento dessas expertises. Inclusive, o programa néo teve o cuidado devido com um dos
objetivos fundamentais das exigéncias obrigacbes urbanisticas: grantir solo e recursos para

equipamentos e infraestrutura necessaria na cidade.

O problema, que no fundo foi 0 que gerou regras frouxas para esses elementos, € que € mais
interessante politicamente ignorar esses atributos. Melhorar a localizagdo e a diede servigos
implicaria na produgéo de menos unidades com 0 mesmo orgamento. Para todos os atores citados
neste trabalho, quanto mais unidades forem produzidasmelhor. Evidentemente, o modelo de
empreendimento que mais atendeaos interesses dasonstrutoras € o que minimiza custos do
terreno. Para o prefeito da cidade, quanto mais unidades forem produzidas, melhor. Para a,CEF
mais unidades garantem a execucgdo de metas duras de se cumprir. Em suma, todos os interesses
caminham no sentido de mininizar o valor do terreno e maximizar a quantidade de unidades
produzidas. Essa estratégia de curtorazo, no entanto, pode estar gerando um passivo impagavel
para os municipiose ao fim e ao cabo pode ser que a precariedade habitacional tenha se reduzido

apenas nos seus aspectos menos relevantes.
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Capitulo 3: Demografia e oferta de solo servido associadas ao
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

Ainda que a estrutura institucional doPrograma Minha Casa Minha Vid&PMCMYV indique uma
preferéncia clara peh titulagédo e pelo padrdo construtivo com menos aten¢éo ao solo servido e a
localizac&o, ndo podemos afirmar que de fato os conjuntos ndo incrementaram a habitacdo das
classes mais baixas em termos de servigos ou de localizacdo sem observar a implementdgao
programa no espaco. Esse capitulo se dedica a verificar se ha evidéncias de que o programa tenha

melhorado a oferta de servigos ligados ao solo de maneira indireta.

A estratégia empirica desse capitulo foi comparar a oferta de servicos de utilidade péé ligados

ao solo nos municipios conterto volume de unidades doPMCMVem relagdo ao estoque de
domicilios acima da mediana com os municipios abaixo da mediana. Se o programa estiver
melhorando a oferta desses servi¢os, espese que 0S municipios comm numero de unidades
acima da mediana aumentem a proporcao de domicilios servidos a uma taxa mais elevada do que

0s municipios abaixo da mediana.

A comparacdo de municipios que receberam o programa com municipios que raeeceberam
nao € adequadapois o pareamento entre 0s dois grupos se mostrou ruim. ISso mostra que 0s
municipios que receberam o programa séo de fato muito diferentes daqueles que néo receberam,
fazendo com que o contraste entre esses dois grupos comparasse coisas nao comparaisis.

estatisticas descritivas apresentadas abaixo para os idogrupos deixamclaro suas diferencas.

Porém, pode ser que oPMCMV tenha induzido migragcdo para 0S municipios que o
implementaram mais intensamente. Se esse for 0 caso, é possivel que estejamos confundinta
piora nos indicadores associada ao programa com uma piora nos indicadores associada a uma
migracédo adicional. Em outras palavras, potencialmente pode ser que o programa tenha fornecido
apenas habitacdocom todos os servigosporém atraiu familias que se estabeleceram em
domicilios ndo servidos (por exemplp esperando a oportunidade de receber habitacdo do
PMCMV no futuro). Assim, o primeiro esfor¢o vai no sentido de verificar se h4 alguma associagéo

entre o programa e movimentos migratoérios.

O que obgrvamos com os dados disponiveis é que ndo foi possivel associar o PMCMV com
nenhum movimento migratorio significativo. Além disso, verificase que 0s municipios acima da
mediana, ou seja, aqueles para os quais houve maior investimento do programarementaram

a oferta de esgotamento a uma taxa inferiagrdos municipios com menowrolume de investimento

do programa. Esses resultados combinados indicam que o programa no minimo ndo esti
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mudando a qualidade habitacional em termos da oferta de solo servide eventualmente esta

piorando-a.

3.1.PMCMV e demografia
Antes de tentar avaliar de maneirandireta se o programa tem conseguido aumentar a oferta de
servigos de utilidade publica emelhorar a localizagdonos municipios, é importante observar se
0s municipiosque receberamempreendimentos do programatém caracteristicas distintas dos
gue nao tveram. Como veremosesse dado, além de revelar um pouco as caracteristicas do
programa, serd muito importante para a nossa estratégia de aproximagao empirica do objeto do

capitulo.

Comparando a populacdo média de todos os municipios com e sem contratoPMMCMVFaixa 1
(Figura 3.1), notase que localidades com contratos tém em média populacd®
consideravelmente superior (38.483 habitantes) do que localidades sem contratos (15.685
habitantes). Esse viés pode ser decorrente da capacidade dos municipios mesode firmarem

contrato com o governo federal.
Figura 3.1: Populag&do média para municipios com e sem contratos do PMCMV
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Fonte: IBGE e Ministério das Cidades

39 Estimativas das populag8es residentes em nivel municipal, calculadas com data de referéncia em 1° de
julho de cada ano civil. Metodologia descrita em
<http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/projecao_da_populacao/2013/default.shtm>.
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A taxa anual de crescimento da populacao de 2008 a 2016 (Figura 3.2) € essencialmente idéntica
para 0s municipios com ou sem contrato, com poucas exce¢des. Em termos gerais, a taxa média
de crescimento no periodo foi de 0,88%, para municipios com contra¢o0,85%, para municipios

sem contrato. No entanto, dada a escala goograma, seria de se esperar que esses municipios
estivessem crescendo a uma taxa mais elevada. Uma possivel explicacdo seria que, dado que os
municipios com contrato do PMCMV séo maiorgs impacto dos hovos moradores deve ser menor

em termos percentuais.

Com excecao de 2009, ano de inicio do programa, a taxa de crescimento populacional acumulada
no periodo tem sido essencialmente a mesma para municipiparticipantes ou ndo do programa.
Como poucas unidades foram entregues em 200%chamos dificil acreditar que esse

comportamento esteja de fato relacionadao programa.

Um problema potencial dessa andlise é que os dados populacionais utilizam as informacgdes dos
registros de morte e nascimento e um modelo migratério. Se o PMCMYV estiver gerando migracao
(esse poderia ser um dos motivos pelo qudlaveria crescimento mais ele#ado da populagdo nos
municipios com contratos), esse fato ndo deveria aparecer nas proje¢fes populacionais. Uma
alternativa as projecBes populacionais € o total de eleitores aptos. Se os novos moradores se
inscreveram para votar no municipio de destinpessa variavel seria capaz de captar melhor o
movimento migratério do que a proje¢do populacional. Por esse motivo, analisamos o
comportamento do crescimento do nimero de eleitores aptos, umos Unicos proxies para a
populacao disponivel na escala municipal.

Figura 3.2: Comparacgédo da taxa de crescimento média da populag¢éo entre municipios com
e semcontratos do PMCMV
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Fonte: IBGE e Ministério das Cidades
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Quando se analisa a taxa média de crescimento de eleitores de 2008 a 2016 (Figura 3.3),-seta
gue municipios sem contratos firmados apresentam crescimento médio de 1,63%a contra
crescimento inferior de municipios com contratos, 1,59%a. Evidentemente 0s municipios sem
contrato também tinham menos eleitores que municipios com contratos (Figura 3.4). Aiadjue

o resultado a partir dos dados eleitorais ndo afete o panorama geral, quando se analisa os
municipios que apresentaram as maiores taxas de crescimento de eleitor@siperior a 0,70%

aa), verifica-se que apenas trés, entre @20, ndo aderiram agrograma. E possivel que o nimero

de eleitores aptos também nédo seja utmom proxy para o fluxo migratério de um municipio (isso
ocorreria se, por exemplo, os migrantes demorassem para se registrar no TSE), mas pode ser que
0 grosso da ocupacéo tenha ocorrido oc@ mudancas intramunicipais com excecdo dos casos

extremos, onde ndo é cabivel qua mudancasejaexclusivade movimentagdes internas.

Figura 3.3: Comparagédo da taxa de crescimento média de eleitores entre municipios com
e sem contratos do PMCMV
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A comparacao simples das médias de dados do Censo de 2010 entre municipios que firmaram
contratos daFaixa 1do PMQJV mostra que pode haver um viés de selecdo na contratacdo do
programa. Notase que municipios com comatos sédo, em média, maiores, com maior propor¢cao

de pobres, menor renda domiciliar média, populacdo menos educada, maior densidade
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habitacionakho, maior déficit habitaciona#!, menor cobertura de rede de agua e esgoto, coleta de
lixo e luz (Tabela 3.1). Nentanto, a estimativa da probabilidade de presenca do PMCNfdixa
142 confirma gue apenas municipios maiores e com maior proporcdo de pobres ténmais
probabilidade de receberem investimentos do programa, assim como municipios menos densos.
Estranhamente n@® se verifica correlagdo entre o déficit habitacional urbano e a presenca do
PMCMWFaixa 1

Figura 3.4: Média de eleitores entre municipios com e sem contratos do PMCMV
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Fonte: TSE e Ministério das Cidades

A magnitude do programa é indiscutivel, tanto em abrangéncia quanto em impacto nos
municipios atingidos. Em alguns casos, note que o percentual de unidades contratadas #aixa

1, até dezembro de 2016, ultrapassa 30% do estoque de domicilios do municipio em 2010. Em

40 Percentual da populacédo que vive em domicilios com densidade superiod@aspessoas por dormitdrio.

41 Déficit habitacional/domicilios urbanos. O conceito de déficit habitacional utilizado esta ligado
diretamente as deficiéncias do estoque de moradias. Engloba aquelas sem condi¢gfes de serem habitadas
em razdo da precariedade das constru¢des ou do desgadte estrutura fisica e que por isso devem ser
repostas. Inclui ainda a necessidade de incremento do estoque, em funcéo da coabitacdo familiar forcada
(familias que pretendem constituir um domicilio unifamiliar), dos moradores de baixa renda com
dificuldades de pagar aluguel e dos que vivem em casas e apartamentos alugados com grande densidade.
Inclui-se ainda nessa rubrica a moradia em imoveis e locais com fins ndo residenciais. O déficit habitacional
pode ser entendido, portanto, como déficit por reposicéde estoque e déficit por incremento de estoque

FJP.

42 Estimado por meio da regressaprobit, em que o resultado é apresentado no ApéndigeTabela4.B.1
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especial nagegides Norte, Nordeste e Sul (Tabela 3.2)nde 12 municipios se enquadranmessa

situacao®. Adicionalmente, notase que 354 municipios contrataram mais de 10% do seu estoque

de domicilios em unidades d#&aixa 1, totalizando 426 mil unidades. Esse impact@levante sobre

o0 estoque de domicilios concentrae no percentil acima de 95% (Figura 3.5).

Tabela 3.1: Comparacao de médias do Censo 2010 de municipios com contratos da Faixa 1

€ sem contratos

Variavel Sem contratos MCM\V(Faixal
Populacao 15.685 38.483
Proporcéo de pobres 0,13 0,26
Renda média 593 470
Anos de estudo 9,8 9,4
Densidade habitacional 0,21 0,26
Déficit habitacional 0,14 0,22
Rede de 4gua 0,91 0,84
Rede de esgoto 0,96 0,90
Coleta de lixo 0,97 0,93
Luz 0,99 0,99

N 1.083 4.482

Fonte: Ministério das Cidades e IBGE

Tabela 3.2: Média % de unidades da Faixa 1 sobre o estoque de domicilios do municipio

% _unidadesFaixa Ydomicilios | NO NE SE SuU (6{0)

1° Quartil 1,9% |1,4% |0,0% |0,7% |1,0%
2° Quiartil 3,7% [ 2,7% [0,5% |2,1% |2,3%
3° Quartil 70% [53% [22% |4,6% |4,8%
4° Quartil 48,5% | 60,7% | 17,7% | 31,8% | 21,6%

Fonte: Ministério das Cidades

43 Chapada de Areia(TO); Bernardo do Mearim (MA); 0 AO $ 8 A OA T(MAA Barrdirds A B
Branquinha, Murici, Rio Largo, Santana do Mundadni@o dos PalmaregAL); Malhada dos BoigSB; Ermo

(SQ; Benjamin Constant do SURS.
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Figura 3.5: Distribuicdo de percentil de unidades Faixa 1 em relacdo ao estoque de
domicilios em 2010
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Fonte: Ministério dasCidades e IBGE

Dado o grande volume de unidades da Faixa 2 (48% do total do PMCMV), valgpan@ntesespara
verificar a concentracdo de unidades da Faixa 2 sobre o estoque de domicilios (Tabela 3.3).-Nota
se,nessecasq que hal2 municipios com contratagio de mais de 30% de unidades sobre seu
estoque de moradiasNessecaso, também se verifica que o maior impacto de unidades sobre o

estoque de domicilios, mais de 10%, ocorre a partir do percentil 95% (Figura 3.6).

Tabela 3.3: Média % de unidades da Faixa 2 sobre o estoque de domicilios do municipio

% unidades Faixa 2/domiciliog NO NE SE SuU CO

1° Quartil 0,0% [0,0% |0,1% |1,2% |0,2%
2° Quartil 0,0% |0,1% 1,0% [3,1% |1,6%
3° Quartil 0,3% [0,9% [3,5% [|6,1% |4,7%
4° Quartil 12,2%|206,4%| 36,7%|56,2%| 53,7%

Fonte: Ministério das Cidades
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Figura 3.6: Distribuicdo de percentil de unidades Faixa 2 em relagdo ao estoque de
domicilios em 2010
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Fonte: Ministério das Cidades

O comportamento das duas Faixas principais dowograma € bastante semelhante em termos de
concentracdo espacial, ou seja, ambos sdo bastante dispersos no espaco.-dotaoncentracao
apenas nos ultimos cinco percentis. Esse resultado mostra quepoograma conseguiu ser
bastante abrangente causando impacto populacional em poucos casos. Considerando
adicionalmente a provavel concentracdo em reassentamentos, como comentado no capitulo
anterior, € bem possivel que @rograma tenha se limitado essencialmente aomoradores locais
que estariam supostamente melhorando suas condicées de vida. E dificil de acreditar que familias
morando em areas de risco ndo tenham melhorado de vida mesmo que as condi¢des do novo local
ndofossemideais e ainda que oestudo decaso gresente um exemplo contrério a essa afirmacgéo
(vide Capitulo 4). Ainda restan duvidas sobre os que ndo moravam anteriormente em areas de

risco.

Finalmente, quando observamos a evolucdo do niumero de unidades ao longo dos anos, é possivel
notar a mudanca deprioridade do programa. Ainda que as unidades da Faixa 2 tenham sempre
sido priorizadas, em certa medida a sua evolucéo se deu parataknte a dasunidades daFaixa

1, que, em 2014, ainda acumulava mais unidades do gaé-aixa 2. Em 2015 e 2016s unidades

da Faixa 1praticamente zeram e oprograma passa a se dedicar quase que exclusivamente as

Faixas 2 e 3.

Concluise que, apesar do volume dprograma, a opgao por abrangéncia somada a uma provavel
concentracdo em reassentamentos implica que em gerale deve ter realocado familias do

préprio municipio, com algumas excec¢des. Assim, 0 que os dados sugerem, é que ndo devemos
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esperar um impacto demografico relevante decorrente dprograma. Essa € uma boa noticia, caso
se confirme, pois umprograma desse poré poderia ter sido muito agressivo se impactasse a
migracao significativamente. Apesar de nao haver uma regra na esfera federal, alguns municipios
impBe uma restricdo de atender apenas pessoas com um minimo dmos de moradia no
municipio. Porém, essa resicdo ndo invalida a analise da migracao, pois um morador pode entrar
no programa e posteriormente vender sua unidade a um novo morador do municipio.
Evidentemente essa analise é ainda aproximad@ois ndo temos muitas informacgfes na escala

municipal (quem dira na escala intramunicipal).

3.2. PMCMV e a oferta de solo servido

A decisdo de um municipio em contratar um empreendimento do PMCMV ¢ influenciada por
diversas circunstancias, o que tornassaselecdo nao aleatéria, em principio. De fato, como
discutido acima, os municipios beneficiados pelprograma sdo distintos dos néo beneficiados
(por exemplo, sdo em média bem mais populosos). Assim, para comparar municipios similares,
utilizou-se o método dePropensity Score MatchingPSM) que consiste essencialmetie em
encontrar pares a partir de uma sele¢éo de varidvespriori. Ou seja, buscamos municipios que

sejam muito semelhantes nas variaveis observadas escolhidas

Como a maioria dos municipios brasileiro§80%) contratou unidades do PMCMV e 0s poucos
municipios que ndo tiveram investimentos doprograma sao bastante distintos dos que
contrataram unidades, como discutido na secao anterior, na pratica ndo é possivel montar grupos
de municipios balanceados entre ogue tiveram investimento do programa e os que nao tiveram.
Estd no apéndice a tentativa de estimacdo a partir da comparagdo entre municipios que
receberam o PMCMYV e os que ndo receberakssim, para realizar esse pareamento, comparamos
0s grupos de municifios acima e abaixo da mediana do total de unidades contratadaskkixa 1
sobre 0 seu estoque de domicilios em 2010, a qual é igwl3 de UH sobre o estoque de
domicilios. O PMCM\ée iniciou em 2009, assim, utilizamos dados de 2008 um ano antes do
inicio do programa z para construir a amostra de municipios comparaveis. A estimativa

selecionou 1.822 municipios que receberam mais unidades do que a mediana (que vamos utilizar

44 [ndice de atendmento de agua, logaritmo da populacéo, grau de urbanizacgéo (populacéo urbana/rural),
salario médio em R$ mil e déficit habitacional urbanoApéndice 3.Az Tabela 3.A.2- Estimacdo PSM
(Propensity Score Matchinjgpara municipios acima e abaixo da mediana de UH/estoque de domicilios do
PMCMV Faixa 1
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como grupo de tratamento) e outros 1.822 abaixo da median(gue serdo considerade o grupo

de controle).

Na sequéncia, analisae a provisdo de rede de agua utilizando dados ®istema Nacional e
InformacgBes de SaneamentSNIS) nos municipios com contratos do PMCM4ixa 1 AFigura

3.7 compara a evolucdo média do indice de atendimento de rede de agua entre 0S municipios
acima e abaixo da mediana de unidades #aixa lestoque de domicilios ao longo do tempo, de
2008 a 2014s.

Figura 3.7 - Nivel médio de atendimento de rede de &gua entre municipios acima e abaixo
da mediana de UHs/estoque de domicilios
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Fonte: Sistema Nacional e Informag8es de Saneamen®NIS e Ministério das Cidades

45 Dados de 2015 ndo foram utilizados nesta analispois o0 ajuste de populacao feito pela COPASA/MG
inviabiliza a inclusdo desses dados na série. Nesse ano, a COPASA/MG revisou sua forma de célculo da
populacao atendida e corrigiu a variavel habitante por domicilio que estava superdimensionada nos anos
anteriores. Consequentemente, a populacao total atendida com abastecimento de 4gua patapanhia foi
reduzida em mais de 1 milhdo de habitantes entre 2014 e 2015, passando de 12,282 milhdes de habitantes
atendidos para 11,224 milhdes.

45 Sistema Nacional e lformacdes de Saneamento
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Verifica-se que a coberturalesseindicador em geral estd acima de 90% para todos 0s municipios.
Por construcéq os dois grupos de municipios iniciam a série com porcentuais muito préximos de
atendimento do servico. O interessante € que ao longo dos anadistancia entre o atendimento

aos municipios do grupo de tratamento e de controle aumentaendo um indicador indireto de

gue o PMCMV estaria aumentando o total de moradias sem acesso a rede de 4gua. Para que isso

acontecg o programa teriade estar inicialmente construindo em locais sem proviséo.

A diferenca entre os indices de atendimento em 2008, antes do inicio pimgrama, € de 0,0005
pontos e chega a 0,0138 em 2013. O nivel de atendimento de 4gua aumentou, em média, dois
pontos percentuais de 2008 a2014. Em 2008, o grupo abaixo da mediana tinha indice de
atendimento de agua de 0,907, similar ao grupo acima da mediana, com indice de 0,0906. Em
2013, o indice do grupo abaixo da mediana chegou a 0,923, enquanto o indice do grupo acima da
mediana praticamente retornou ao valor de 2008, 0,907. No entanto, em 2014 h& uma
recuperacdo do indicador do grupo com maior propor¢cdo de WH chegando a superar
marginalmente o indice do grupo abaixo da mediana. Assim, essa analise est4 sugerindo que o
PMCMV se locatou preferencialmente em &reas sem provimento deagua, mas que O

atendimento foi completado ao longo do tempo com os devidos custos aos municipios.

Quando se analisa a cobertura de rede de esgoto (Figura 3.8), pastenovamente de municipios
balanceadosem termos cessa cobertura. Nesse caso, no entanto, esse aumento ndo se dissipa ao
longo do tempo. A diferenca entre os dois grupos passa de 0,003 pontos antes do inicio do
programa (2008) para 0,023 pontos em 2014 (um aumento de quase oito vezes). De fatbcaso

da rede de esgoto, a diferenca entre a proporcao de domicilios servidos recebendo mais unidades
do PMCMV e a proporcao dos que néo foram menos beneficiados aumeatainvés de diminuir,

ao longo dos anos. Municipios com maior propor¢éo de unidaslehegam em 2014 com indice
médio de cobertura de esgoto de 60,6% de domicilios atendidosontra 62,8% do grupo de

controle.
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Figura 3.8: Nivel médio de atendimento de rede de coleta de esgoto entre municipios
acima e abaixo da mediana de UHs/estoque de domicilios
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Fonte: Sistema Nacional e Informa¢Bes de Saneamento (SNI®)inistério das Cidades.

Comparando esses grupos, portanto, temos uma indicacdo de que o PMCMV parece nao ter
melhorado a oferta de solo servido no pais. Os municipios que receberam mais recursos do
programa, proporcionalmente ao seu estoque de domicilios, ficaram quase estagnaewstermos

da oferta de servigos de rede de esgoto a partir de 2011, ano de inicio da entrega das unidades do
Faixa 1contratadas em 2009e com uma pequena recuperacao em 2014, mas aquém do grupo de
controle. Se considerarmos que aparentemente ndao houveaxos migratérios relevantes para os
municipios atendidos pelo programa, podemos sugerir que as unidades do PMCMV
essencialmente substituiram as unidades precarias anteriores. No entanto, se a oferta
permaneceu estavel as unidades produzidas peloprograma ndao podem ter melhorado a
precariedade habitacional sob a perspectiva de solo servido.

Tabela 3.4: Comparacdo de médias entre grupos de municipios com contratacdo do
PMCMYV acima e abaixo da medianaem 2008 e 2014

Domicilios servidos de agu: Domicilios sevidos de esgoto

2008 2014 2008 2014
Controle 0,9071 0,9206 0,5357 0,6285
>mediana 0,9066 0,9214 0,5325 0,6058
Diferenca -0,0005 0,0008 -0,0032 -0,0227

Fonte: Sistema Nacional e Informac¢des de Saneamento (SNIS) e Ministério das Cidades.
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Ha, na verdade, duas indica¢Bes a partir das evidéncias apresentadas acima. Em primeiro lugar, o
PMCMV provavelmente privilegiou areas com pouca cobertura para supostamente economizar
no custo da terra. Isso significa que o custo do programa deveria tevélo em conta justamente

0 custo de levar a rede de saneamento até o local, o que certamente ndo esta contemplado nas
planilhas da CEF. Por outro lado, ndo deu conta de oferecer a terra servida que deveria nesse
prazo de tempo, indicando que a pressao sabio orcamento publico é maior do que a queste

teria capacidade de oferecer.

Com o objetivo de verificar a robustez das andlises anteriores, estimea o mesmo procedimento
de selecdode municipios (PSM) esua consequentecomparacdo @ médias dos indicadoes de
saneamentono tempo,agorapara amostras considerando apenas os primeiro e ultimo quasttde

proporcédo de UH sobre o estoque de domicilios.

O PSM selecionou 879 observagdes patadagrupo, de tratamento (Ultimo quartil) e controle
(primeiro quartil) z Apéndice 3.Dz Tabela 3.D.1. Comparandee s indicadores de atendimento

de agua, verificase que (Figura 3.D.1 e Tabela 3.D.2) os resultados sdo similares ala
comparagdo de medianas. Munipios tratados apresentam indicadores inferiores aosdos
municipios com menor poporc¢do de UK sobre seu estoque, partindo de uma diferenca de,021
pontos em 2009, para indice de atendimento de agua, e aumentando um poessadiferenca
para -0,0287 em 2a4. Ou seja, a diferenga entre os indicadores se acentuou com relagédo a
comparagdo de medianaso que parece natural, pois estamos comparando grupos nos dois
extremos da amostra. Aicionalmente, apresentou aumento da diferenca entre os gruposias
diferente da comparacao de medianas, com piora para o indicador de atendimento de agua do
grupo tratado, indicando que quando falamos de extremos, a situagédo de piora no atendimento
de 4gua se acentu&Por fim, nos anos de 2010 e 201 2&ssadiferenca também se intensificou,

provavelmente pelo maior volume de Ukentregues nesses anos.

Quanto ao indicador de rede de coleta de esgoto (Figura 3.D.2), tambépsse caso notase
comportamento similar, em que a diferen¢a dos indices partie -0,731 em 2009 e chega #@,101
em 2014, muito superior ao comparativo das medianggambém em decorréncia de tratasse de
analise de extremosapresentando tambémpiora mais intensa no atendimento do grupo de

tratamento ao final do perioda

Assim, podese verificar que quando se compara grupos de tratamento e controle dos extremos
da amostraz primeiro e Ultimos quartis z, o resultado se intensifica, coma de se esperar,
evidenciando-se o efeito negativo que a intensidade darograma causa no nivel de atendimento

de rede de 4gua e coleta de esgoto
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3.3.  PMCMYV como um programa de fomento ao crescimento econémico

Algumas evidéncias indicam que o PMCMV tinha como obijetivo paralelo a geracdo de emprego e
renda por meio do aumento de investimentos na industria da construgdo civil e infraestrutura
social. Oprograma fazia parte do Programa de Aceleracao do Crescimen(®AC), dos R$504
bilhes previstos no PAC 1, R$171 bilh6es foram destinados a infraestrutura urbana, sendo que
destes,R$106 bilhdes para habitagdo. No PACdb R$1,09trilhdo previsto, R$278 bilhdes (17%)
foram para o PMCMV (Cardoso e Gimenez, 2011). Adss, a critica de ndo aderéncia do
programa ao déficit habitacional e os grandes volumes de investimentos (Krause, Baldwin e Lima
Barreto, 2013) reforcam a tese de vocacgao para o fomento ao crescimento econdmico. Sem entrar
na discussdo da opcdo de pol@a publica, essa hipotese ndo explica por que nao realizar um

programa que simultaneamente reduza a precariedade habitacional e gere atividade econdmica.

De todo modo, na mesma perspectiva adotada para a oferta de servico de utilidade publica, vale
a penaver se no fundo foi essencialmente um programa de crescimento econdmico. Para analise
de geracdo de renda do PMCMYambém se executa o mesmo procedimento da andlise de
provisdo de saneamento, em que se utiliza o método de PS8Npara compor as amostras
balanceadas de municipios que contrataram uma proporc¢ao de unidades acima da mediana e seus
pares abaixo da mediana. Porémmessecaso, o PSKM é estimado considerando a amostra com

dados disponiveis da RAKS.

Analisando a proporcdo de emprego formal sobre a palagéo verifica-se que os dois grupos
comecam a se descolar justamente a partir de 2009. De 2009 a 20d@mprego formal cresce a
uma taxa mais elevada para 0s municipios com maior propor¢do de unidades BEMCMV
fendbmeno que permanece entre 2010 e 201Entre 2011 e 20120 emprego formal permanece
estavel no grupo com propor¢cdo de unidades acima daediana, mas cai para 0 grupo com
propor¢éo mais baixgaaumentando o gap entre os dois. Em 201Ba uma retomada do emprego
formal, que novamenteé mais intensa para 0s municipios que receberam uma proporcédo maior
de investimento doPMCMV A partir de 2013 essa tendéncia se inverte e a diferenca do emprego

formal nos dois grupos de municipios cai um pou¢gmas permanece positiva.

46 Propensity Score Maching
47 Resultado da estimaga®ropensity Score Matchingpresentado no Apéndice 3.ATabela 3.A.3
48 Relagcdo Anual de Informagfes Sociais
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Figura 3.9: Comparacao da proporgdo de emprego formal entre municipios acima e abaixo
da mediana de UHs/estoque de domicilios em 2010
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Fonte: RAIS, IBGE e Ministério das Cidades

Uma possibilidade é que grograma tenha impactdo o nivel de emprego por meio do seu
impacto naconstrucdo civil. Quando se analisa a evolucdo do nivel de emprego municipal da
construcao civil (Figura 3.10) ao longo do tempo, ndo parece que o impacto no emprego tenha se
dado por meio desse setor. Na série de emprego total, apesar de uma tendéncitirdes nota-se
gue as séries caminham aproximadamente juntamesmo gue se afastando no inicio da série. Para

a construcao civil as séries caminham de maneira muito distinta.

Esse resultado devese provavelmente ao fato de a méo de obra da construgéo kagr vista como
volatil: instala-se durante a constru¢cdo dos empreendimentos, mas ndo tende a permanecer na
regido apoés o final das obras. Mais do que isso, a atividade associada a constru¢cdo ndo garante
gue ocorra desenvolvimento local subsequente. No &mto, o que a tendéncia apresentada na
Figura 3.10 esta sugerindo é que néo foi por meio do emprego na construcao civil que se deu o

efeito do PMCMV no emprego total.
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Figura 3.10: Comparacado da propor¢do de emprego da construcdo civil entre municipios

acima e abaixo da mediana de UHs/estoque de domicilios em 2010
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Fonte: RAIS, IBGE e Ministério das Cidades

De fato, quando observamos a Tabela 3.5, fica claro que a diferenca entre os niveis de emprego
geral permanece essencialmente constante. Em termos émprego geraJa média em 2008 era

de 2,6 empregospassando a 3,1 em 2015. Uma variacdo na diferenca abaixo de 0,5%. No caso da
construcao civil, a diferenga entre os grupos também aumenta no periodo, mas, como vimos na
Figura 3.10, essa diferenca é be@ A O O [5énBdAdiidil de acreditar que teria qualquer relacéo
com oprograma. Portanto, observando a evolugdo do emprego formal para esses dois grupos de
municipios, € muito provavel que o PMCMV nédo tenha sido relevante para a aceleragdo do
crescimen local.

Tabela 3.5: Comparagdo de médias da proporcdo do emprego formal entre tratados e
controle (2008 e 2014)

Emprego geral Emprego na construgéo civi

2008 2015 2008 2015
Controle 101,3 124,7 2,8 3,2
>mediana 103,8 127,8 2,9 3,6
Diferenca 2,6 3,1 0,2 0,4

Fonte: Ministério das Cidades e RAIS
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A analise do salario médio do emprego formal mostra que essencialmente ndo houve mudanca ao
longo dos anos ao comparamos 0s dois grupos de municipfombos seguem em paralelpcom

uma pequena reducdo da distancia inicial provavelmente insignificante. Comtd alguma
indicacdo de que € possivel que a propor¢ao do emprego formal estivesse crescendo a taxas mais
elevadas nos municipios com investimento mais intenso dBMCMV a falta de impacto nos
salarios indica que o aumento dos postos se deu sem alterar orfledo emprego nesses
municipios.

Figura 3.11: Salario médio do emprego formal (em R$ de 2015) entre municipios acima e
abaixo da mediana de UHs/estoque de domicilios em 2010

o

o _

©

—

o

o _

Yo}

—

o

o _

&

—

o

o _

™

—

o

o _

(q\V]

— T T T T T

2008 2010 2012 2014 2016
ano
MCMV/domic>mediana — Controle

Fonte: RAIS e Ministério das Cidades

A Tabela 3.6 mostra que reducao na distancia entre os salarios dos dois grupdsi bastante
timida, sendo dificil dizer que houve diferenca a partir da implementacdo do PMCMV. O grupo de
tratamento nesse caso, ou seja, 0 grupo com a proporcaoldldsacima da medianainicia a séie
2% acima do grupo de controle o que se reduz para menos d@,5%, ou seja, umamudanca

demasiado reduzida para dizer que ha qualquer diferenca entre os grupos atribuivel ao PMCMV.
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Tabela 3.6: Comparacao de salarios médios entre controles e tratados
(2008 e 2015) (valores em R$de 2015)

Saléario Formal

2008 2015
Controle 1.217,70 1.542,70
>mediana 1.239,10 1.548,40

Diferenca 21,30 5,70
Fonte: Ministério das Cidades e RAIS

Combinando essas informagfes, parece dificil analisar o PMCMV como um programa de
aceleracdo econdmica. Tratae de umprograma habitacional, evidentemente, provavelmente
com alguns problemas ndo triviais, masliante dasinformacdes apresentadas anteriormate &
dificil acreditar que tenha o papel de mover a economia local. Na verdade, um programa de
construcdo civil também n&o é especialmente promissor em termos de atividade econdmica
como é bem conhecido no Brasil. Se o programa simplesmente moveu popétage um local para

outro, ndo teria como esperar efeitos indiretos tampouco.

Em resumo, o PMCMV dificilmente gerou emprego ou renda permanente nos municipios
beneficiarios. Houve oscilagcdes da forca de trabalho na construcao civil, como espergmoém
passageiras. Pode até ser que no futuro as empresas se direcionem para 0s municipios onde os
empreendimentos imobilirios foram desenvolvidos, mas essa ndo € a tradicdo da América

Latina. Em geralos pobres permanecem isolados.

3.4. O PMCMV como politica pulda e eleitoral

Dada a eventual falta de impacto dprograma como um mecanismo para reduzir a precariedade
habitacional ou de fomento a atividade econdmica sugerida pelas analises anteriores, cabe
entender um pouco a logica politica do programa. A analigestitucional mostra que todos 0s
atores envolvidos tendem a privilegiar a producdo do maior nimero de&/Hs possivel. Como
discutimos anteriormente, incorporadoras, prefeitos, a Caixa Econdmidéederal (CEF)e os
eleitores gostariam de maximizar a oferta denoradia. Assim, gorograma teria um viés politico

em detrimento da politica publica. Dito de outra forma, o equilibrio politico inerente ao desenho

do programa favorece o quantitativo em detrimento do qualitativo na producéo habitacional.
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Para analisar ainfluéncia politica na selecdo de municipios contemplados com contratos do
PMCMV daFaixa 1 estimouse o efeito marginal® de afiliacdo partidaria do prefeito,
considerando a eleicéo de 2008, sobre a presenca ou nao de contrato§dixa 1(sem considerar

a quantidade deUHs contratada) no municipio com dados de 2009 a 2015. Noe&e uma
correlacdo positiva entre municipios com prefeitos filiados ao PT, PMDB e PP. O fato de uma
prefeitura ser do PP aumenta em 6,7% a chance da presenca de contratos do PMCl/Raika 1
nesse municipio Tabela 3.7. No caso das prefeituras do R® efeito marginal é de 5% e do PMDB,
4,7%. Inversamente, prefeituras do PSBD aggentam correlacdo negativa; o prefeito ser filiado
ao PSDB reduz marginalmente em 8,6% a chance de haver contratos do PMCMV Fairgal
municipio. Esseresultado indica maior tendéncia de prefeituras filiadas ao BPMDBZ alinhadas
ao governo federalz e FP 7 partido que comandava o Minisério das Cidadesg em firmarem
contratos do AMCMVFaixa 1quando comparados com municipios filiados a partidos de oposicéo

ao governo federal.

Ainda que o viés politico do programa nao indiqgue que programa esteja privil egiando o
guantitativo, estd mostrando que hé interesse politicenvolvido. Ndo estamos dizendo que isso
n&o deveria ocorrer. E bem possivel quegrograma tenha sido desenhado pensandse mais no

seu retorno politico do que na politica publica que o judigue. A conclusdo é que, se
confirmarmos que ndo esta havendo impacto relevante na reducao da precarizacdo habitacional,
nesse cas@ fungéo central de um programa habitacional ndo esta sendo cumprigseudesenho
deveria ser repensado. Mas grande ponto é que o desenho precisa mudar levando em conta a
politica. O problema € que quem aprova os desenhos também sdo politicos, mas se ao menos
houvesse um desenho que, modelando a politica, fosse mais apropriado, ja teriamos uma

contribuicdo relevante para o debate.

Tabela 3.7: Efeito marginal da filiacao partidaria do prefeito em 2008 sobre a presenca de
contratos do PMCM Faixa 1

Variavel Efeito marginal Desvio-padréo

PMDB  0,0472%* (0,0126)
PP 0,0672% (0,0142)
PT 0,0497* (0,0156)
PSDB  -0,086*** (0,0180)
DEM  -0,012 (0,0188)

Fonte: Ministério das Cidades, IBGE e T3HNota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio
padrao entreparénteses

49 Estimado por meio da regressao probit, cujo resultado é apresentacho Anexoz Tabela 4.B.1
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As secdes que seguem procuram explorar exatamente esse aspecto. Em primeiro lugar,
precisamos de uma evidéncia mais robusta do que a apresentada de maneira descritieate
capitulo para saber se de fato programa acaba por incentivar a producdo de moradilonge e

sem servicos. A nossa experiéncia com habitacdo social nos anos 1970 gerou produtos muito
parecidos com os do mercado informal. N&o esta claro se o PMCMYV esta ou nédo reproduzindo esse
padrdo hoje em dia. Como ainda ndo temos o Censo de 2020, essibilidades empiricas sédo

reduzidas.
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Apéndice 3.A

Tabela 3.A.1: Estimacao probit de presenca do PMCMV Faixa 1

Variavel dependente: binaria de-aixa 1 Coeficiente Desvio-padréo Efeito marginal

Populacéo 8,567+
Pobre 4,947***
Renda 0,236
Estudo 0,036
Densidade -2,276***
Déficit urbano 0,290
Rede de 4gua 0,345
Esgoto -0,192
Lixo 0,877***
Luz 0,324
PT 0,237***
PP 0,322%*=
PMDB 0,232%*=
PDSB -0,313***
DEM -0,054
Constante -1,588**
Pseudo R2 0,15

N 5.562
LR chi2 846***

(0,906)
(0,362)
(0,182)
(0,023)
(0,307)
(0,186)
(0,236)
(0,330)
(0,285)
(0,556)
(0,080)
(0,078)
(0,059)
(0,062)
(0,076)
(0,757)

1,85%**
1,07***
0,05
0,01
-0,49%*x
0,63
0,75
-0,04
0,19%**
0,07
0,05%**
0,06***
0,05%**
-0,08%***
-0,01

Fonte: Elaboragéo propria. Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desviopadrdo entre

parénteses

Tabela 3.A.2: Estimagdo PSM (Propensity Score Matching) para municipios acima e abaixo
da mediana de UHs/estoque de domicilios do PMCMV Faixa 1 z amostra SNIS, dados 2008

Variavel dependente: binaria acima e abaixo @

mediana deUHgestoque Coeficiente Desvio-padréo
Agua 0,089 (0,123)
Populacao -0,023 (0,096)
Urbanizacgao -0,484***  (0,112)
Salario -0,054 (0,052)

Déficit urbano 2010 0,145 (0,114)
Constante 0,219 (0,150)
Pseudo R2 0,008

LR chi2 40,54***

N 3.764

Fonte: Elaboragédo propria. *Nota: Nivel de significancia: 10% (*), 5% (**)186 (***). Desvio-padrdo entre

parénteses.
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Tabela 3.A.3: Estimag¢do PSM (Propensity Score Matching) para municipios acima e abaixo
da mediana de UHs/estoque de domicilios do PMCMVFaixa 1 z amostra RAIS, dados 2008

Variavel dependente: binaria acima e abaixo d

mediana deUHdestoque

Coeficiente Desvio-padréo

Emprego geral
Construcdo civil
Populagéo
Urbanizagéo

Salario

Déficit urbano 2010
Constante

Pseudo
LR chi2
N

R2

-0,618*  (0,341)
2,264 (1,924)
-0,015 (0,096)
-0,428**  (0,119)
-0,022 (0,059)

0,099 (0,111)
0,297**  (0,096)
0,009

45,16%*

3.771

Fonte: Elaboragdo propria. *Nota: Nivel de significancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desypadrdo entre

parénteses.

Tabela 3.A.4: Estimacdo PSM (Propensity Score Matching) para municipios com entrega de
UHs até agosto de 2010 e sem contratos 7z dados Censo 2000

Variadvel dependente: binaria recebeu Us2010 Coeficiente Desvio-padréo

Populacao
Pobre
Renda
Estudo
Densidade
Rede de 4gua
Esgoto
Lixo

Luz
Constante
Pseudo R2
N

LR chi2

10,19%*  (2,51)
2,255  (0,62)
0,05 (0,53)
0,19  (0,05)
-4,61%*  (0,68)
-1,33**  (0,39)
-0,02**  (0,01)

-0,03 (0,29)
-0,96* (0,57)
1,16 (0,88)
0,17

1240

156***

Fonte: Elaboragéo prépria. *Nota: Nivel de significancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvjmadrdo entre parénteses.
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Apéndice 3.BComparacéo entre dois modelos d@ropensity Score Matching

Variavel dependente: mediana Variavel dependente: presenca do PMCM4ixa 1
Coeficiente Desvio-padrdo P-valor Coeficiente Desvio-padrdo P-valor
pop_mi -0,023 0,096 0,817 10,056 0,957 0,000
sal_mil -0,054 0,052 0,294 -0,394 0,056 0,000
defic_urb 0,139 0,114 0,221 0,801 0,215 0,000
urb_pop -0,484 0,112 0,000 -1,496 0,138 0,000
at_agua 0,089 0,123 0,472 -0,075 0,157 0,634
_cons 0,224 0,149 0,135 2,118 0,196 0,000
Pseudo R? 0,0078 0,0966
LR 40,45 420,49
N 3.764 4.598
Variadvel dependente: mediana Variadvel dependente: presenca do PMCM4ixa 1
Sem Com Sem Com
R - Total N N Total
correspondéncia | correspondéncia correspondéncia correspondéncia
N&o tratado 118 1.823 1.941 0 834 834
Tratado 0 1.823 1.823 2.930 834 3.764
Total 118 3.646 3.764 2.930 1.668 4.598
Variavel dependente: mediana Variavel dependente: presenca do PMCM4ixa 1
Média Média % Vié P-valor Média Média % vié Pvalor vié
tratamento controle ovies viés tratamento controle oVies -valorvies
pop_mi .03746 .03825 -0.3 0.872 .01686 .01813 -0.7 0.234
sal_mil 1.2276 1.264 -8.5 0.010 1.458 1.3743 19.2 0.000
defic_urb .21436 .16242 25.4 0.000 10619 13223 15.6 0.000
urb_pop .60064 .65453 -25.0 0.000 .81475 72352 43.5 0.000
at_agua .90659 .90471 1.1 0.748 .94802 .93433 8.7 0.029
Varidvel dependente Pseudo R2 | LR X? P-valor X2 | Média viés | Medianaviés % preocupante % ruim
Mediana ,027 132,39 0,000 12,1 8,5 40 20
Presenca doPMCMVFaixa 1 0,081 187,16 0,000 17,6 15,6 40 60
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Apéndice 3.CDicionario de variaveis do capitulo

Variavel Descricdo Fonte
pop_mi Populacéo total residente em 2008, em milhdes d SNIS (Sistema Nacional d
habitantes. Informacgbes sobre
Saneamento z Ministério
das Cidades)
sal_mil Saldrio médio do emprego formal no més df RAIS
dezembro de 2008, corrigido paradezembro de
2014 pelo INPC do IBGE
defic_urb | Proporcao do déficit habitacional em 210 sobre o| Censo 2010
total de domicilios urbanos do municipio Elaboracdo: Fundacéo Jod
Pinheiro
urb_pop Proporcéo da populacao urbana sobre a populacd SNIS (Sistema Nacional d
total dos municipios brasileiros em 2008 Informacdes sobre
Saneamento z Ministério
das Cidades)
at_agua Propor¢cdo da populagdocom atendimento por | SNIS (Sistema Nacional d
rede de 4gua em 2008 Informacgdes sobre
Saneamento z Ministério
das Cidades)

Apéndice 3.D: Esthacdo comparativa demunicipios dosprimeiro e ultimo
guartis de proporcéao de UK sobre o estoque de domicilios

Tabela 3D.1: Estimacao PSMRropensity Score Matchingpara municipiosdos primeiro e Gltimo
guartis de UHs/estoque de domicilios do PMCMV Faix1z amostra SNIS, dados 2008

Variavel dependente: binarigprimeiro e dltimo

quartil de UHgestoque

Coeficiente Desvio-padréo

Agua -0,205 (0,173)
Populacéo -0,017 (0,117)
Urbanizagéo -0,769***  (0,154)
Salario -0,099 (0,072)
Déficit urbano 2010 0,624**  (0,177)
Constante 0,559 (0,215)
Pseudo R2 0,032

LR chi2 82,94***

N 1.867

Fonte: Elaboragao propria. *Nota: Nivel de significancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desyadrao entre parénteses.
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Figura 3.D.1 - Nivel médio de atendimento de rede de 4gua entre municipios do primeiro e
tltimo quartis de UHs/estoque de domicilios
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Fonte: Fonte: Sistema Nacional e Informacdes de Saneamento (SNIS) e Ministério das Cidades.

Figura 3.D.2: Nivel médio de atendimento de rede de coleta de esgoto entre municipios
do primeiro e dltimo quartis de UHs/estoque de domicilios
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Fonte: Fonte: Sistema Nacional e Informacdes de Saneamento (SNIS) e Ministério das Cidades.
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Tabela 3.D.2: Comparacdo de médias entre grupos de municipios com contratacdo do
PMCMYV acima e abaixo da medianaem 2009 e 2014

Domicilios servidos de 4gu: Domicilios servidos de esgotc

2009 2014 2008 2014
Controle 0,9157 0,9340 0,5489 0,6414
>mediana 0,8945 0,9053 0,4757 0,5400
Diferenca -0,0212 -0,0287 -0,0731 -0,1014

Fonte: Sistema Nacional e Informag6es de Saneamento (SNIS) e Ministério das Cidades.
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Capitulo 4: PMCMV eseu efeito sobre a expansao urbana

Uma das criticas mais consistentes @rograma Minha Casa Minha Vid&PMCMYV é a localizacao

dos seus projetos. Como discutimos n@Gapitulo 1, naFaixa 10 consumidor final ndo tem quase
nenhuma influéncia sobre o projeto, essa deciséo estd nas maos deasipartes interessadas: a
Caixa Econdmica FederdICEF) os municipios e as construtoradNeste capitulo, testamos se a
producdo de unidadeshabitacionais (UHs)do Faixa 1do PMCMV tem impacto na expanséo
urbana em 20 regides metropolitanas (RMs)brasileiras (Belém, Belo Horizonte, Brasilia,
Campinas, Cuiabd, Curitiba, Floriandpolis, Fortaleza, Goiania, Manaus, Palmas, Porto Alegre,
Recife,Rio de JaneiroSalvador,Santos, Sao Luis, Sdo Paulo, Teresina e Vitéria), totalizan8d 3
municipios e abrangendo asinco grandes regifes do pais (Sul, Sudeste, Nordeste, Norte e Centro
Oeste).

Para analisar os efeitos do PMCMV sobre a expansdo urbana e sua tendéncia, comparamos
municipios que receberam investimentos com municipios que ndo foram selecionados para o
programa, bem como comparamos municipios pela quantidade de §ebntratadas nas(RMs)
citadas acima. Para tanto, inicialmente comparse a mancha urbana em 2005 e 2018 depois a
tendéncia de mudancano periodo de 1995 a 2005 em relacao @ periodo de2005 a 2015. A
conclusao é que o simples fato de receber recursos plangrama nao tem impacto significativo na
expansao urbana: municipios que receberam investimentos ®RMCMVnao se espraiaram mais
do que os municipios que ndo receberam esses investimentos. Nda@to, o numero deUHs
contratadas tem impacto no padrdo espacial da mancha urbana. Municipios com mbids
aumentam o uso da terra a uma taxa maior do que 0s municipios com menos (ou nenhuties
construidas, ou seja, apresentam maior taxa de novo desehximento urbano que municipios
com menos Ul4 contratadas.Essando é uma indicagéo inequivoca de quepyograma causa a
expansdo, mas € uma indicacdo de quepoograma pode ter algum impacto sobre a mancha

urbana.

4.1. Analise de caracteristicas do Programa Mha Casa Minha Vida (PMCMV)

Sem duavida, o PMCMV desempenha um papel importante no déficit brasileiro de moradia social.
Os subsidios sdo muito elevados, permitindo o fornecimento de habitacao social ao segmento de
menor renda da populagdo. Apesar da escaanbiciosa doprograma e da magnitude do déficit
habitacional, estudos recentes (Cardoso & do Lago, 20Marques & Rodrigues, 2013; Lima Neto,
Krause & Furtado, 2015) apontam alguns aspectos negativos de sua implantacdo. Provavelmente

a principal preocupa;ao € a localizacado periférica dos projetoEssadocalizacdes sao tipicamente
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associadas a uma ma integracdo urbana e inadequadamente servidas por infraestruturas basicas
como o transporte publico e servigos publicos em geral. A distancia entre os empreendimentos e
0s empregos e escolas acaba gerando um impacto significativo na ntidbide interurbana, entre
outras consequéncias dispendiosas, como a falta de unidades de saude, parques, bibliotecas, lojas
etc. Em resumo, a localizacédo dos projetos pode induzir uma desigualdade de oportunidades para

os beneficiarios.

Especialmente nas gandes cidades e nas areas metropolitanas, o alto custo da terra urbanizada

é considerado o principal fator para a decisdo de localizagdo dos projetos. Ferreira (2012)
identificou que muitos projetos estdo localizados fora das areas urbanas ou a margem das
cidades, uma situagdo que ocorre em todo o pais. De acordo com esse estudo, o0 PMCMV nao
aproveita 0os espagos vazios dentro da area urbana, os quais ja sdo servidos de instalacdes
publicas, transporte publico, servi¢os de saude, escolaservicosem geral A retencdo de espagos
vazios e 0ciosos em areas com infraestrutura agrava o cendrio de expansao, impondo custos ainda

maiores ao acesso de terrenos urbanos.

Além disso, de acordo com Cardoso e Jaenisch (2014), o projeto institucional glograma
apresenta algumas outras falhas. No caso daaixa 1, fica a cargo dos governos locais o
fornecimento de infraestrutura basica e o apoio na aprovagdo e licenciamento de projetos.
Adicionalmente, as prefeituras podem doar o terreno e conceder isencdo de impostos par
construcac® dos empreendimentos. Uma vez que 0s municipios querem atrair os projetos, eles
deixam as construtoras escolherem a terra disponivel barata para desenvolver o projeto. As
vezes, 0S municipios também articulam a definicdo de aredsZoneamerio Especial de Interesse
Social (ZEIS) reduzindo as restricbes urbanas para facilitar a implantacdo do projef@&ufino,
2015).

Uma das principais preocupacdes citadas pela literatura & de que sdo as construtoras que
acabam por definir o local onde o epreendimento sera desenvolvido, bem como suas
caracteristicas construtivas. Como o valor da habitagdo pago pelo governo as construtoras possuli
um teto, a receita das construtoras depende apenas dos custos totais. Assim, elas maximizam os
lucros com projetas de baixa qualidademinimizando os custos a medida que escolhem locais

distantes, sem infraestrutura urbana basic&ssetipo de arranjo funciona bem porque a parceria

50 As prefeituras tém papel fundamental na Faixa 1, particularmente no cadastro e sele¢cdo dos
beneficiarios, os quais sdo piferencialmente escolhidos por meio de uma loteria entre as familias
cadastradas.
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entre as construtoras e 0s governos locais traz beneficios para ambos os lados: astrotoras
tém a demanda garantida por uma populacédo que passa a ter acesso ao mercado imobiliario
formal através de um volume de investimento publico em habitacdo sem precedentes; e os
governos locais se beneficiam pdica e eleitoralmente da visibilidadedessegrande volume de

investimento.

Em suma, a economia politica por tras dprograma é perversa. O municipio tem incentivo para
construir o maior numero deUHspossivel, uma vez quessa éuma forma de entregar produtos
para os eleitores. AdicionalmenteaCEFquer produzir o maior nimero possivel de unidades, uma
vez que tem de executar o orcamento. Do ponto de vista do construtor, considerando gseeé

um negocio rentavel, eles estdo interessados em maximizar ldbls uma vez que essa industria
normalmente exibe retorno constante da escala e os custos de construcdo sdo uniformes no
espaco. Além disso, o construtor ndo tem risco de créditoC&EFabsorve todo o risco de crédito.
Considerando que ndo h& virtualmente nenhuma alternativa no mercado (PMCMXpulsa
gualquer outra tentativa nessenicho do mercado) a demanda é cativa. A consequéncia perversa
€ que quanto menor o preco da terra, melhor para esses trés atores principais. Como é bem

sabido, a terra € mais barata na periferia.

A escassez de terrer® disponiveis em bairros com melhor provisdo de servicos urbanos e de
infraestrutura leva as construtoras a buscar localidades periféricas para implantar projetos
habitacionais financiados pelo PMCMV (Cardoso, Aragao & de Sofuisaljo,2011). Considerando

o papel coadjuvante dos governos locais na implantagdo do PMCMV e o amplo poder de deciséo
das construtoras, oprograma pode estar gerando uma nova onda de expansdo das cidades
brasileiras, com as conhecidas consequéncias negativas dessa forma de cresdimnrbano e uso

do espaco da cidade. Algumas andlises empiricas corroborassa hipotese de segregacéo
espacial. Cardoso, de Souza Araujo & Jaenisch (2013) analisaram o padrao de distribuicdo do
PMCMV n&Regido Metropolitanado Rio de JaneirdRMRJ)destaando sua localiza¢ao periférica.
Pequeno (2013), realizou exercicio semelhante para Regido Metropolitana de Fortaleza
(RMFQ) chegando as mesmas conclusdes. Os dados reportados por Mercés (2013) e Moysés et
al. (2013) destacam mais uma vez o padrdo pegiico dos empreendimentos em Belém e Goiania,
respectivamente. No entanto, apesar da hipétese gwograma gerar expansao urbana, com base
na amostra da presente andlise empiricasso nao foi confirmado. Verificou-se que oprograma
reduz a ocupacao deespacos urbanos, masle acordo com o resultado da analise, ndo gerou

expansao, nem salto urbano.

Ferreira (2012) realizou um levantamento sobre a producéo de moradias do PMCMYV e identificou
gue muitos empreendimentos estadocalizadosfora da area urbanaou nas margens de cidades

em todo o Brasil esse padrao foi identificado na maioria das cidades pesquisadas. O autor
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argumenta que esse padrdo de localiza¢ao urbafez com que s@ercaa oportunidade de ocupar
espacos dentro da area urbana onde ja existenmstalacdes publicas, servicos, transito e
infraestrutura em geral. Da mesma forma, Lima Neto, Krause & Furtado (2015) enfatizajue,
nas grandes cidades e areas metropolitanas, os desenvolvimentos seriam ainda mais
problematicos, devido ao alto custo dderra. Lima Neto, Krause & Furtado (2015) também
identificaram que a distancia dos empreendimentos do PMCMV aos centros urbanos aumentou

da primeira fase (2009) para a segunda fase (2011).

Além disso, Rufino (2015) também relata a localizacao de novos erepndimentos em periferias
consolidadas e em &reas ndo urbanizadas, criando novas fronteiras periféricas. De acordo com
Rufino, os novos empreendimentos dprograma foram localizados na franja urbana descontinua,
muitas vezes além da area urbana existenteor meio desse padrao de localizagéo, os projetos do
PMCMYV também sao responsaveis pela expansao dos suburbios em territérios com infraestrutura
deficiente. As consequéncias desse desenvolvimento na periferia podem exacerbar a segregagao

e o isolamento dogobres na cidade.

Marques & Rodrigues (2013) estudaram a localizagdo periférica do PMCMV na Regido
Metropolitana de S&do PauldRMSP)e seus dados confirmaram a andlise anterior de que os
empreendimentos daFaixa lestédo distantes do centro da cidade taminé na RMSP. No entanto,
eles também observaram que o PMCMYV produz casas menos isoladas do que as politicas publicas
anteriores (CDHU e COHAB), em particular nesBM. Os autores concluiram que PMCMV segue

o padréo de segregacdo metropolitana vigente. Adicialmente, os autores também observaram
gue as caracteristicas circundantes dos empreendimentos dBaixa 1 apresentam mais

deficiéncias de infraestrutura do que as politicas habitacionais anteriores.

4.2. Sprawl

Planejadores urbanos em todo o mundo sdo geralmentmuito criticos com o fenbmeno da
expansdao urbana. O argumento habitual é qessefendbmeno implica em excesso de consumo de
terras agricolas e, consequentementaa redugdo do espaco aberto e/ou das terras agricolas,
prejudicando o meio ambiente. A estrtura urbana espraiada geralmente esta associada a
consequéncias econdmicas e estéticas negativas. Por exemplo: a expansao urbana excessiva gera
congestionamento e poluicdo do ar devido ao longo trajeto em cidades espalhadas. O crescimento
da franja urbanareduz o incentivo para oredesenvolvimento das areas mais préxima ao centro

da cidade, levando a decadéncia das &reas centrais. Além disso, alguns criticos afirmam que
espalhar as pessoas para a periferia reduz a interacdo soclalando ao isolamento. Ns paises
desenvolvidos, ha também uma ligacéo entre a expansao e a obesidade (Brueckner, 2001; Glaeser
& Kahn, 2004).
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As consequéncias potenciais da expansdo urbana podem ser diferentes nos paises latino
americanos onde os pobres vivem na periferia. Prim, 0 consumo excessivo de terra é menor
em compara¢cdo com uma cidade na qual os ricos vivem na periferia. Uma consequéncia possivel
do espalhamento em cidadekatino-americanas poderia ser o contrario do que ocorre na América

do Norte: excesso de densidad na periferia, como observado em Moscou, por exemplo. As
consequéncias ambientais da expanséo urbana também sdo minimizadas, uma vez que 0s pobres
usam mais transporte publico do que os ricos. O principal problema da expansédo em cidades
latino-americanasé provavelmente o isolamento, um fendmeno com pouca evidéncia nos EUA,

mas bastante preocupante nas cidades latir@mericanas.

A segunda diferenca notavel nas cidades latiramericanas é a informalidade habitacional. A
informalidade concentrada na perifera significa que a regulacédo urbana e a oferta de servicos
publicos sdo inicialmente negligenciadas A informalidade altera o equilibrio urbano
acrescentando outra opcao ao mercado imobiliario, seguindo um marco regulatoério diferente. A
informalidade é, naverdade, um dos principais sintomas do hiato social nha América Latina.
Programas como o PMCMV pretendem fornecer habitacdo aos mais pobpse passariam de
uma solucao informal para a formal. Em teoria, esse novo ajuste poderia ter servicos publicos
soludonando uma das principais preocupacdes com a informalidade. Na pratica isso ndo € o que

se observacomoja discutido em outros momentos, nestaelatorio.

Ha dois conjuntos de causas em que pode haver mais expansdo do que seria socialmente
desejavel. O pmeiro conjunto serelaciona a uma possivel falha de mercado. O espago aberto é
um bem publico e exibe externalidades positiva® o equilibrio do mercado privado implicaria

em menos espacos abertos do que seria socialmente desejavel. Além dissoquitdbmetro a mais

de deslocamento representa custo para todos os condutores, mas o condutor individual ndo
internaliza esse custo,0 que resulta em localizagdo mais distante do que seria socialmente
desejavel (Small e Verhoef, 2007). Esses argumentos sdo certateesélidos desde uma
perspectiva tedrica. Entretanto, devese considerar que, se a populacdo e a renda estiverem
crescendo, esperamos que as cidades se espalhem. De fato, McGrath (2005) mostra que os
suspeitos usuais explicam uma grande parte da expanséos EUA (populagéo, crescimento de
renda pessoal, variacdo da renda agricola e custos de deslocameritohando-se discutivel se ha

excesso de expansdo ou ndo nos EUA.

De acordo com Angel (2012), nas grandes cidades ou areas metropolitanas, a expansdanab
ndo pode ser evitadae negala pode ser oneroso e destrutivo. O autor argumenta que o
planejamento para a expansdo também pode ser caro, uma vez que exige a aquisicao de terras,
investimentos em infraestrutura e, o mais dificil, alguma capacidade deqvisdo sobre o padrao

de crescimento futuro. No entanto, esse planejamento é menos dispendioso do que reparar a sua
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falta prévia. A expansao urbana deve ser planejada antecipadamermt@ preciso que 0s governos
estejam engajados no planejamento de longo prazo. No entanto, o equilibrio politico torna dificil
o planejamento a longo prazo. Nas cidades brasileiras, os governos locais tém um periodo
eleitoral de quatro ou oito anos (quandoha reelei¢do), dificultando o beneficio eleitoral dos
investimentos desse planejamento. Essa falta de planejamento pode contribuir para uma
expansao urbana disfuncional. Por exemplo, Burchfield et al. (2006) identificaram que areas nao

incorporadas na franja urbana encorajam a expansao.

A principal evidéncia sobre as causas da expansdo se da a partir de um segundo conjunto de
causas, as chamadas falhas de governo. Essa seria um dos principais motores da expansao urbana.
A primeira distor¢cdo esté relaciona@ a forma como a infraestrutura urbana é financiada.
Normalmente esgoto, ruas, estradas, parques, escolas etc. sdo financiados com impostos gerais,
por vezes, sobre o Estado ou o governo federal. Significa que o usuario real da terra na franja arca
apenascom parte dos custos da infraestrutura publica, o que distorce sua decisédo da localizacao
em areas mais distantes. Em outras palavras, os residentes suburbanos ndo tém que pagar o
Qrerdadeirodcusto marginal de fornecer infraestrutura para suas casas. Pexemplo, BaumSnow
(2007) mostra que o investimento em autoestradas (pagas pelos governos estaduais e o governo

federal) estimulou a suburbanizacédo nos EUA durante o periodo de 195090.

A principal preocupacao deste capitulo é verificar se a produgéo Habitacdo social pelo governo
estimulou a expanséo urbana. No caso do PMCM#dixa 1, todos os incentivos privilegiam a
aquisicdo de terrenos pelo menor prego possivel. A questdo é: Por que o governo logaé
geralmente arca com uma grande parte do custia infraestrutura, também estava alinhado com
essa politica? Uma resposta discutida em outras partdssterelatorio € que o governo local tem
um papel menor na decisao de desenvolvimento; a construtora €C&Fsdo os principais atores
dos projetos, tomama maior parte das decisdes, incluindo a localiza¢s® certamente ndo arcam
com os custos de infraestrutura (Cardoso, Aragao & de Sousaujo, 2011). Por outro lado, ha
algumas evidéncias de que o governo local acaba por ndo fornecer toda a infraestrutura
necesséaria.Nessecaso, 0 governo local também estaria interessado no menor preco de terra

disponivel na cidade para maximizar o numero de unidades produzidas.

Se o governo local desempenha um papel menor na decisdo de localizagdo ou se néo tiver de
enfrentar o custo da localizacdo distante no curto prazo, o equilibrio politico pode induzir uma
expansdo excessiva. Toda a populagdo itér o bemestar afetado por meio do aumento do
congestionamento do trafego e da reducéo das terras agricolas na franja urhaOs beneficiarios

do proéprio projeto estardo potencialmente localizados mais longe de postos de trabalho, escolas
e outros servigos publicos, transferindo os custoda expansao excessiva para os moradores dos

assentamentos. Neste texto, tentae medir € o PMCMYV realmente induziu mais expansao urbana
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do que seria desejavel. Usse o fato de que, se um municipio recebe pouco ou nenhum
investimento do programa, a lacuna de habitacdo deve ser preenchida com habitacdo informal
gue em teoria deve respeitar adecisdo de localizacdo da familia, caso contrario ndo haveria

comprador para o terreno.

Uma parte consideravel da literatura sobre expanséo urbana lida com o problema da medicao.
Inicialmente o fenbmeno de disperséo no espaco foi confundido com densidadditeratura sobre
densidade, no entanto, geralmente confunde suas causas e consequéncias. Em parte, isso esta
relacionado ao fato de queessefendmeno é dificil de medir. Galster et al. (2001) desenvolvem
uma definicdo conceitual e operacional de oito diensdes da expansdo urbana. A alternativa
imaginada em Clawson (1962) e aplicada por Burchfield et al. (2006) e Angel et al. (2011) utiliza
imagens de satélite e suas possibilidades como fonte de informacdo para criar indicadores
significativos de expansée densidade. O principal pressuposto € que uma definigcdo conceitual e
operacional clara pode facilitar a pesquisa sobre as causas e consequéncias da expansao urbana

e da distribuic&o espacial.

A densidade sozinha ndo pode identificar se o desenvolvimentwbano é compacto ou ndo. A
densidade média é unproxy para a intensidade de uso da terra na cidade. Geralmente, existem
trés conceitos diferentes envolvidos na expansao: densidade, centralizacdo e continuidade. A
dispersdo é geralmente relacionada a baisoniveis de qualquer um desses conceitos. A
descentralizacdo é uma tentativa de medir como a populacao e o emprego se espalham por toda
a area metropolitana. A densidade mede como a populagéo e o emprego séo centrados em areas
de alta densidade. A continulade tenta verificar se as pessoas e/ou empregos estdo no entorno
de (outros) empregos. Em principio, podem existir areas urbanas densas e descentralizadas,
continuas; areas urbanas centralizadaslescontinuas e densas; etc. Neste estudo estamos
interessados em compreender o padrao dinamico de uso da terra, ou seja, como ele esta evoluindo
ao longo do tempo. Uma cidade pode usar a terra aberta saltando a area urbanizada, estendendo
a ou mesmo preenchendo espacos abertos disponiveis dentro da mancha urbaresaE¢ uma
maneira diferente de olhar para os dadg®m relacéo a usar a densidadgue tem sido explorada

recentemente na literatura.

Considerando a situagdo especifica brasileira, a area total de terra ocupada pelas localidades
urbanas ndo é em si uma qu#do critica no Brasil (Ojima, 2007). O que é critico é a auséncia
generalizada de uma visdo compartilhada e proativa para o crescimento urbano, mesmo quando
ha uma confianca declarada nos planos diretores (Martine e McGranahan, 2010). Além das
potenciais consequéncias negativas para 0 meio ambiente, o rpido crescimento urbano néo
orientado pode levar a custos sociais e financeiros muito mais elevados do que teria sido se

tivessem sido tomadas medidas proativas e agravar o fendbmeno persistente da inforrdalile
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urbana (Smolka e Larangeiras, 2008). As consequéncias negativas da expanséo periférica das
metropoles brasileiras sdo evidentes: vastos territérios ocupados por um tecido urbano
residencial monofuncional de baixa renda, infraestrutura urbana incomplet e falta de
amenidades e servigcos urbanos. Se o maior programa de habitacdo social jamais implementado
na América Latina estda aumentando essa tendéncia perversa, ha algo intrinsecamente errado
nele. O momento de se estudar esse fendmeno é perfeito, uma geie o PMCMYV esta agora sob

revisdo do governo federal.

4.3. Base dedados

A pesquisa abrange20 regides metropolitanas (Belém, Belo Horizonte, Brasilia, Campinas,
Cuiaba, Curitiba, Floriandpolis, Fortaleza, Goiania, Manaus, Palmas, Porto Aldgeejfe,Rio de
Janeiro,Salvador,Santos, S&o Luis, S&o Paulo, Teresina e Vitoria). Esegiies metropolitanas
(RMs)compreendem 34 municipios, e nelasestao representadas as cinco macrorregides (Norte,
Nordeste, Sudeste, Centr@este e Sul) (Apéndice 4.A). O pririte passo foi estimar as métricas
propostas por Angel et al. (2011). Nao foi considerada a &rea metropolitana de Natal em

decorréncia da falta de imagens de satélite de qualidade para o periodo de interesse.

Os dados de entrada séo imagensultiespectrais em trés pontos no tempo 1995t( 0), 2005 (t_1)

e 2015 {_2). A selecdo desses pontos no tempo vem do fato de que o primeiro ano do PMCMYV foi
2009; assim, a mudanca na paisagem urbana de 2005 a 2015 captura a correlagdo entre a
expansdo urbana e o programa. Além disso, usamos dados de Censos de 2000 e poi9¢e
interessante ter o Censo no ponto mediano das métricas de paisagem. O primeiro perioeive

de controle prévio da tendéncia nos municipios escolhidos para receber investimentos do

programa, necessitando assim do mesmo intervalo para tornar os dois periodos comparaveis.

O segundo conjunto de dados provém do Ministério das Cidades. Esse coigute dados contém
informagcbes do PMCMVtais como o montante investido, o total de unidades produzidas, a
localizagcéo e a data do contrato com a construtor&ssainformacgéo € utilizada para calcular a
guantidade de unidades contratadas por municipio e s1$ caracteristicas. Finalmente, um
conjunto de dadossociodemograficos municipais, como pobreza, populacdo, escolaridade e
déficit habitacional de 2000 e 2010, sdo incluidos para controlar as diferencas entre os

municipios que possam influenciar os resultdos.

Outro controle incluido na andlise referese a coniguracdo geomorfologica do terreno na franja
da mancha urbana: a rugosidade do terreno. De acordo com Burchfield et al. (2006), um terreno
acidentado encoraja naturalmente o desenvolvimento dispers®.or outro lado, altas montanhas

na franja urbana sédo susceptiveis de tornar o desenvolvimento mais compacto. Essas informacdes
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foram calculadas a partir do modelo de elevacao digital SRTMDEM), em metros. A rugosidade
do terreno foi medida como o desvipadrdo da elevacdo da terra em quildbmetros. O
procedimento paraessecélculo inclui a definicdo de unbuffers2de 1km em torno de cada mancha
urbana para um determinado periodo. Utilizeseessebuffer para recortar o DEM e sobrepdo aos
limites municipais, permitindo estimar o desvio-padrdo da elevagédo do terreno nas franjas da

area urbana em cada um dos municipios.

Finalmente, utilizam-se os dados eleitorais do Tribunal Superior Eleitoral e os dados financeiros
da Secretaria do Tesouro Nacional como variais de controle adicionais, dado que a filiacdo
politica do prefeito interfere na decisdo de localizacdo do PMCM¥ a capacidade de
financiamento local pode interferir na probabilidade de ter projetos PMCMV aprovados pelo
governo federal. Também usamos numero de eleitores como unproxy para a populagéo, uma
vez que as estimativas de populacdo para 2015 podem ter algum viéemo discutido na
anteriormente. A descricdo das variaveis incluidas na andlise e na estatistica descritiva pode ser

encontrada no Aéndice 4.D.

4.4. Resultados

Inicialmente executamse as regressoes da especificacddpéndice 4.Ez Equacao 4.E.lem que

€ definida a existéncia ou ndo do programa por uma variavel binaria. Nao ha diferenca
significativa na dindmica de uso do solo entre 0os micipios que receberam o programa e os
municipios que ndo o receberam. Isso é razoavel, uma vez que nao esperamos que um pequeno
namero de unidades (em comparagdo com o estoque de domicilids)esse qualquer impacto
sobre a paisagem. O fato de que a binémao mostra nenhum efeito significativo sugere que o
PMCMV pode estar correlacionado com a expansdo apenas quando o volume de unidades
habitacionais (UHs)é consideravel no municipio. Os resultados da regressao complaiaando a

variavel binaria como avariavel (independente) de interessesao apresentados no Apéndice 4.F.

Para avaliar o impacto do PMCMV na forma urbanatilizamos uma série de definicdes sobre a
OOA AETYIi EAA8 |/ NOA AATTI1 ET Al Is®a pldisiqieingd estaladmA T OT 1 C
ocupados noano basemas que foram ocupados ao longo do periodo em analise. Pixel € a menor

unidade em uma imagem; nesse caso, cada pixel representa um quadrado de 30X30Wm novo

51 NASA's Shuttle Radar Topography Mission.
52 Area de seguranca
53 As fotos de satlite que utilizamos tém essa precisdo (30mX30m).
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desenvolvimento pode ocorrer dentro damanchaurbanh NOA AEAI AOATI 1 O AA OPO/
(infill ); fora da manchaurbana,masaestendendqgi NOA AEAIT AOAT i(adtendidy; OABOAT

e fora da manchaurbana, mas distante cesta mais de 200mi NOA AEAI AOAI 1 O AA

(lepafrog). UmaRM pode desenvolverse preenchendo seus espagos vazios ou estendende

Isso depende evidentemente da oferta de solimterno a mancha urbana. O desenvolvimento

saltando a mancha urbana é que representa algo problematico em geral.

As Tabelas 4.1 e 4.2presentan os resultados & especificacddApéndice 4.Ez Equacao 4.E.1)
usando o logaritmo natural da métrica de dindmica de uso do solteépfrog, extensionou infill )
como a variavel dependente e o logaritmo natural do nimero de unidades produzidas pelo
PMCMV no municipigde 2009 a 2015 como a medida da intensidade do PMCMV. Observando
as Tabelas 4.1 e 4.2fica claro que ha uma forte correlacdo entre o nimero dé¢Hsproduzidas e
todas as medidas de preenchimento das &reas vazias do municipipara as primeiras
especificagcbes A correlagdo é muito estavel quando adicionamos variaveis de controle

(observaveis) a especificacdd.

Nas especificagbes (1) a (5580 adicionadas variaveisociodemograficas e os coeficientes sédo
muito estaveis para qualquer variavel dependente. Notse que o coeficiente d@nfill € maior do
gue os coeficientes observados parkeapfrog ou extension(em torno de dois desviospadrao
maiores, indicando que essa diferenca deve rssignificativa). A partir da especificacdo (6)é
adicionada a area de espaco aberto como uma variavel de contr@@odemos notar uma redugao

na magnitude dos coeficientesembora provavelmente nao significativa.

As variaveis de controle (ver resultade completos no Apéndice 4.F) tém o sinal esperado: cidades
mais pobres €m menos leapfrog do que as mais ricas, como se pode notar pelo coeficiente
negativo sobre a porcentagem de pobres gelo coeficiente positivo sobre a receita tributaria.
Cidades com maior nimero de pessoas mais idosas se expandem menos. Um resultado curioso é
gue o déficit habitacional tem correlacagositiva com oleapfrog, mas correlagdo negativa com
extensione leapfrog, sugerindo que a moradia inadequada (a base para estimativa deficit
habitacional) provocaleapfrog em média mas ndo provoca extensdo e preenchimento urbano
Cidades que crescem mais rapido também tém maéapfrog, oque é totalmente compativel com
outras evidéncias da teoriaEssaé a Unica caracteristica ndo fisa do municipio que importa para

o leapfrog na especificacdo mais completa. A proporcdo de espaco aberto no inicio do periodo

54 Resultados detalhados aparecem no Apéndice 6. Aqui apresentamos apenas o coeficiente da variavel
sobre o logaritmo do niumero ddJHs produzidas no municipio.
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estd negativamente correlacionada com deapfrog e jA a rugosidade como destacado em

Bushfield et al (2006), correlacionase postivamente comeste.

Tabela 4.1: Estimacdo MQOz Aumento Percentual em leapfrog, extension einfill em relagéo
ao aumento de 1% no total de UHs do PMCMVz especificacbes de 1 a 9

Var. depend. PMCMWUH (1) ) 3) (4) (5) (6) @) (8) 9)
leapfrog 0.47%%  0.49%* 0.48%* 0.46%* 0.46%* 0.40%* 0.39%* 0.40%* 0.41%*
(0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.09) (0.09) (0.09)  (0.09)
extension 0.41%% 0.43%* 0.43%* 0418 0410 034 (.33%*% (33%* (.33
(0.08) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06)
infill 0.65%* 0.69%* 0.60%* 0.62* 0.63*** 0.59%* (.59%* (59%* () 5QH*

(0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09
Fonte: Censo 2010, Tesouro Nacional, Ministério das Cidadeslassificacdo de uso da terra utilizando imagem de

satélites. Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desviepadréo entre parénteses

Tabela 4.2: Estimacdo MQOz Aumento Percentual em leapfrog, extension einfill em relagdo
ao aumento de 1% no total de UHs do PMCMVZ especificacdes de 1 a 9

Varidvel dependente: PMCMV Ul (10)  (11)  (12) (13) (14) (15 (18) (17

Leapfrog 0.33%+ 0.24% 0.22% 0.22% 0.22% 0.22% 0.20%* 0.21**
(0.10) (0.10) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09)
Extension 0.15* 0.03 -0.03 -0.03 -0.04 -004 -0.03 -0.04
(0.07) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05)
Infill 0.26** 0.15* 0.15* 0.16* 0.16** 0.16%* 0.15** 0.16**

(0.09) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08)
Fonte: Censo 2010, Tesouro Nacional, Ministério das Cidades e classificacdo de uso da terra utilizando imagem de

satélites. *Nota: Nivel de significancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Deswigadrdo entre parénteses.

O resultado em secdo cruzada pode samterpretado como um sinal de que o PMCMV esta
realmente fazendo com que 0s municipios se expandam mais do que outros municipios idénticos.
No entanto, é dificil acreditar que se possa realmente controlar todos os fatores que estariam
levando a esse resuttdo. O que faz com gue se suspeite ainda mais do efeito causal do programa
em sprawl séo os resultados observados pariafill eleapfrog. As magnitudes das correlacbes séo

estaves e, na verdadeleapfrogtem magnitude observadamaior do que parainfill .

Sendo que o principal fator que pode estar conduzindo os resultados € a disponibilidade de terra
(e, consequentemente, 0 pre¢o do terreno), focase nos possiveis controles para essas variaveis
nastabelasdo Apéndice 4.FPrimeiramente, controlamseasUHsproduzidas nas Faixas 2 e 3 no
municipio z espedficacéo. (10) z para que a possibilidade de confundir o impacto da Faixa 1 com
as demais faixas do programa seja limitadé ocorréncia de correla¢des entra producéo de UHs

em diferentes faixagndica a ccorréncia de ganhos de escala para a construtofae fato, a adicédo
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dessecontrole reduz a magnitude dos coeficientes, especialmente pagatensione infill (mais de
trés desviospadrdo). Na especificacdo (10)o infill tem a mesmamagnitude do leapfrog, e

extensiontem a menorsignificancia

Na especificacdo (11), controlamos paranfill quando a variavel dependente deapfrog ou
extensione controlamos paraleapfrog quando a variavel dependente énfill. Na especificacéo
(12), controlamos parainfill e extensionquando a variavel dependente éeapfrog, parainfill e
leapfroggquando a variavel dependente éxtension e paraextensione leapfrogquando a variavel
dependente énfill . A ideia é que essas variaveis sdo uma boa aproximagao para eatdisponivel
para desenvolvimentos imobiliarios, 0 motivo pelo qual suspeitamos da interpretacdo dos
resultados naTabela 4.F.1Os coeficientesereduzem ainda mais (cerca de urdesvio-padrdo),

bem como a precisdo das estimativas.

Naespecificacdo (B), controla-se a distancia ao centro como urproxy para o preco da terra. Da
especificagéo (#) até (17), testamse diferentes regulamentacdes de uso da terra nas cidades.

Em todosessescasos, 0s parametros ndo apresentaram alteragoes.

Detodo modo, o que podemos de fato aprender partir de uma anélise em sec¢éo cruzada? O que
os resultados estao dizendo é que as cidades com muitas unidadedPddCMVconsumiram mais
terra de 2005 a 2015 do que as cidades com poucas unidades. Esse resultado certamente ndo é
uma surpresa dado o volume do programa. Mas nao é exatamente isso que estamos procurando.
Pode ser, por exemplo, que as cidades escolhidas foraonstamente as cidades com maior
disponibilidade de terra para fins imobiliarios. Quando analisamos isso em secao cruzada nao
temos como dizer se o0 programa acabou escolhendo justamente cidades com maior

disponibilidade de terra ou se ele alterou o0 uso do fm

Outra maneira de analisaesseproblema é estimar se o programa afetou a taxa na qual as cidades
estdo mudando seu padréo de uso da terra (vide Apéndice 4.E para uma discusséo mais técnica).
Quando se analisa a mudanca na dindmica do uso da tenata-se que o programa tem correlacao
com a tendénciaa novos desenvolvimentos de terras. O ritmo dieapfroge infill observado entre
1995 e 2005 foi alterado de 2005 para 2015. As cidades que receberam mdidsdo programa
alteraram o seu ritmo de uso do sal significativamente, com excecao daespecificages(9 e 10),

nas quais é indicadajue as cidades com maigHsdo PMCMVreduziram o ritmo apenas denfill
(Tabela 4.3 e 4.4 Na especificacao (9), adicionae o nimero de eleitores como urproxy para a
populacdo, ou seja, controlse para o crescimento populacional por meio dessa variavel. O
namero de eleitores parece ser melhor aproximacéo para a populagéo do que as projecdes oficiais

guando ha choques tipicamente ndo consideradmelas projecdes oficias d populacdo.Esseé
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evidentemente o0 caso que se analisa: um aumento consideravel do estoque de domicilios em

decorréncia de uma intervencao publica.

Tabela 4.3: Dif-in-Dif coeficientes de leapfrog, extension e infill sobre o total de novo
desenvolvimento X PMCMVUH

Variavel dependentePMCMVUH (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

leapfrog 0.20% 0.29% 0.32%* 0.31* 0.32* 0.32* 0.32* 0.32** 0.23
(0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.14) (0.14) (0.14)

extension 001 -001 001 002 002 003 002 003 -011
(0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.11) (0.11) (0.11)

infill -0.05 -005 -0.03 -0.03 -0.06 -0.06 -0.07 -0.06 -0.29%

(0.14) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12)
Fonte: Censo 2010, Tesouro Nacional, Ministério das Cidades e classificacdo de uso da terra utilizando imagem de

satélites. *Nota: Nivel de significaAncia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Deswadréo entre parénteses.

Tabela 4.4: Dif-in-Dif coeficientes de leapfrog, extension e infill sobre o total de novo
desenvolvimento X PMCMV UH

Variavel dependente: PMCMV Ul (10) (11) (12) (13) (14) (15)  (16)

leapfrog 0.23 027 0.25% 0.26* 0.24* 0.24* 0.24*
(0.14) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14)
extension 011 004 -0.00 -001 -0.00 -0.00 -0.00
(0.11) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09)
infill -0.29% -0.22% -0.21* -0.20** -0.21* -0.18* -0.18*

(0.12) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10)
Fonte: Censo 2010, Tesouro Nacional, Ministério das Cidades e classificacdo de uso da terra utilizando imagem de

satélites. *Nota: Nivel de significaAncia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Deswjgadréo entre parénteses.

Se olharmos para a magnitude dos coeficientes|eapfrogtem agora a maior magnitude énfill é
negativo. Diante desse resultado, prosseguimos testando as especificacbes apreserstada
Tabelapara se¢fes cruzadas. Pabela 4.4apresenta esses resultados para 0 nosso pain@uando

se adiciona as otras métricas para controlar o estoque de terrenos aptos ao desenvolvimento
imobiliario, o coeficiente de infill & significativo e negativo para todas asspecificacbes,
inversamente ao leapfrog, que é positivo e significativo. Extension segue estatisticamente
insignificante. Combinando todos esses resultados, podemos dizer que o PMCMV estava
selecionando cidades com uma boa oferta de terra para fins imobiliarios. No entanto, o programa
provavelmente mudou a tendéncia défill , reduzindo o seu ritmo. Umaedugé&o no ritmo deinfill

é uma forma de aumentar a expans&o urbana. E provavel que locais dentro da cidade fossem

simplesmente ignorados por construtores e pelos administradores locais.

Ao mesmo tempo, os resultados mostram que o programa provocou auntende salto de
desenvolvimento urbang leapfrog; ou seja, temos uma evidéncia robusta de que o PMCKévh

aumentadodiretamente o sprawl das cidades onde entrou com for¢a que se aiciona o fato de
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ter uma indicacéo consideravel de que ele reduziu a demda por terrenos internos a mancha
urbana. Em outras palavras, é bem provavel que o programa esteja simplesmente ignorando as
oportunidades mais bem localizadas dentro das cidades onde entroao mesmo tempo em que

tem ocupado espacos além da mancha urbapara instalar as novas unidades

45. Conclusao

O PMCMV é o maioprograma de habitagdo social da América Latina em muitas décadas. No
entanto, como qualquer programa tradicional de subsidios a habitacdo social, pode ter algumas
deficiéncias: ndo fornecer infraestrutura urbana adequada e escolher locais inadequados pasa o
assentamentos. O que € um paradoxo é gue eatdma € a principal razao pela qual o programa
foi criado. Ha muitas poucas pessoasvivendo nas ruas. O déficit habitacional devee
principalmente a falta de infraestrutura e localizacdo remota, os chamad@ssentamentos
informais. Se o PMCMV esta retirando moradores de assentamentos informais para
assentamentos formais essencialmente idénticoem suma,0 que se estd fazendo é fornecer
titulos para essas pessoas. Entdo ndo seria muito mais simples e ecorn@insimplesmente titular

os beneficiarios?

Neste trabalho, investigamos se ha alguns sinais de que o PMCMYV estava realmente aumentando
o problema de localizagdo. Nossos resultados mostram que o PMCMYV investiu mais em cidades
com maior disponibilidade de terenos aptos para o desenvolvimento imobiliarioVerificou-se

gue tanto atendéncia deleapfrog na cidade,comoade infill foram alteradas, houve reducdo de
preenchimento urbano e aumento de salto de desenvolvimento urbandnterpretamos esse
resultado conmo uma indicacdo da reducdo nas oportunidades dos pobres dentro da mancha
urbana, ao mesmo tempoque na de expandir a mancha urbanaSe oleapfrog ndo estivesse
ocorrendo,issondoseriauma contradicag é possivel reduzir as oportunidades dentro da mancha
urbana, mas nédo alterar a taxa deapfrog, mesmo mantendo a extensédo também constantéas,

no caso do PMCMV, houve ambas ocorréncias, imovos assentamentos estdoada vez mais
distantes em média do centroao mesmo tempo em quda terra vaga que nao est sendousada

para fins de habitagdo social. Esse € o ponto mais forte de toda essa andlise e uma critica ndo

desprezivel do programa como um todo.

Lessandra O PMCMV provavelmente precisard mudar o arranjo institucional que favorece
habitacdo quase gratuih de baixa qualidade. Pode haver algum programa que seria capaz de
desenvolver assentamentos melhor localizados. A redugéo na taxaidi@l sugere que é possivel.

E importante notar que preencher n&o significa aumentar o uso do centro da cidade. E possive
normalmente eficiente preencher dentro de uma area periférica. Este é certamente o principal

desafio que um gestor publico tem de enfrentar atualmente lidando com a habitacdo social. O
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PMCMYV atualmente ndo esta produzindo novas unidades devido a reslid orcamentaria que
enfrenta o governo federal. E o momento perfeito para repensar o programa, incluindo um

mecanismo para o qual os incentivos vao convergir para o desenvolvimento mais centralizado da

terra levando a cidades mais compactas e igualitarias
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Apéndice 4.A Regidesmetropolitanas (RMs) incluidas na analise

FORTALEZA

! RECIFE

SALVADOR

VITORIA

Apéndice 4.Bz Procedimentos de classificagdo de imagens

Este apéndice apresenta os procedimentos metodologicos aplicados para o estagio de
classificacdo da imagem de satélite deste trabalho. O processo de classificacdo consiste na
identificacdo do contexto espacial de umixel, considerando a incidéncia de diferentesipos de
cobertura da terrano bairro. A distancia minima que define @xtensionda Qizinhancadadotou o
conceito formulado por Clawson (1962). Clawson (1962) propde o uso de dados de imagens
aéreas de resolugdo fina na andlise do desenvolvimento resiagal. Burchfield et al. (2006),
considerando as evidéncias de que o desenvolvimento residencial quase nunca ultrapassa mais
de um quildmetro, definem um quildbmetro como a escala relevante para conduzir sua analise.
Angel et al. (2011) observaram que um glémetro corresponde a dez minutos a pé. Considerando
esse limiar de distancia, é possivel calcular uma nova imagem de varredura por meio da

reclassificagdo doixelsconstruidos em trés subclasses diferentes gixelsndo construidos em
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outras trés classegle espaco aberto. A reclassificacdo segue a definicdo apresentadd alela

4B.1

Tabela 4.B.1 - Tipologia de pixels intermediarios

Métrica Definicdo

Construidaurbana Pixelsque tém a maioria dogixelsedificados a uma curta distancie
a pé do seu circulo

Construidasuburbana Pixelsque tém 1Qz50% de pixelsedificados a uma curta distancia
pé do seu circulo

Construidarural Pixels que tém menos de 1@ de pixels edificados a uma curta

distancia a pé do seu circulo

Espacoaberto nafranja Todos ospixelsnao edificados que estdo dentro de 100 metros ¢
um pixel (urbana ousuburbana) edificado

Espacoaberto capturado  Todos aglomerados de espagos abertos que sdo totalmel

urbanizado cercados porpixelsedificados e espagos abertos na franja e men
de 200 hectaresem area

Espacosabertos exteriores Todosos pixelsde espagos abertos na franja que estdo a menos
100 metros do campo aberto. Envolve toda a pegada da cidade

Fonte: Angel, Parent &ivco (2012).

Uma vez gue as imagens sédo reclassificadas de acordo com os atributogixie, o préximo passo
é definir a mancha da cidadgjue inclui pixelsurbanos e suburbanos, seugixelsde espaco aberto
e seuspixelsde espacos abertos capturados que cercam pixelsdentro da mancha. A mancha da
cidade é a chave para estimar a forma como a cidade esta crescendo ao longo do teEgs®Ré
exatamente o terceiro passo no processo de classificac@essafase, o algoritmo pesquisa
especificamente aquelepixelsque nao foram construidos ent_0Oe tornaram-se construidos em
t 1 Uma operacdo de sobreposicdo entre os daomsters gera novos conjuntos de dadosaster
contendo as caracteristicas de novogixelsde desenvolvimerio de acordo com a definicdo na
Tabela 4.B.2. Calculamos dois conjuntos de dados de novos desenvolvimentos para cada regido
metropolitana: um para a variacao entre 1995 e 2005 e outro pam@ontecimentos entre 2005 e
2015.

O processo de classificagdo getan conjunto de oito imagens para cada area metropolitana. Trés
imagens contendo ogixelsde entrada de cobertura de terra (acumulados, ndo construidos e
agua) para cada periodo. Trés imagens copixels reclassificados (urbano, suburbano, rural
construido, franja, capturado e espago abertexterior). Duas imagens contend@ixelsde novo
desenvolvimento para cada intervaloiffill , extensiore leapfrog). O software também calcula dois

indices sintéticos para cada periodo: o indice de abertura e o indice dada (Angel et al., 2011).
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Tabela 4.B.2 - Tipologia de novo desenvolvimento

Métrica Definicédo

Novo Pixelsedificados existentes na cobertura de terra par
desenvolvimento  ti, mas n&o parad

Infill Novo desenvolvimento ocorrido dentro da é&rea
(Preenchimentd aberta urbanizada em 1

Extension Novo desenvolvimento de naanfill com intersecao

(Extensag com a pegada urbana det

Leapfrog(Salto) Novo desenvolvimento sem intersecdo com a pegau
urbana em t

Fonte: Angel, Parent & Civc(2007).

Usando as imagens de novo desenvolvimento, estirsa a area de cada classe guxels por
municipio sobrepondo as fronteiras administrativas e as respectivas imagens classificadas. O
software desenvolvido especialmente para esta pesquisa também entesse calculo. A métrica
final de interesse calcula para cada municipio de nossa analise a area associada a diferentes tipos
de novospixelsde desenvolvimento (nfill , extensione leapfrog). Essas informagdes constituem a

variavel dependente, conformediscutido a seguir.

A classificacéo visa produzir informagdes de cobertura terrestre para 18 regides metropolitanas
(RMs) no Brasil por trés periodos diferentes: 1995, 2005 e 2015. Foram seionadas imagens do
Programa Landat da NASA, incluindo imagns obtidas pelos sensores TM/Larsht 5 e
OLl/Landsat 8. O software utilizado para realizar a classificacao foi a fonte aberta SPRHNG3
(Camara et al., 1996). Em alguns processos, ENVI 4.7 e TerraView 4.2.2 também foram utilizados.
O processo de clasBcacao € estruturado entrés etapas subsequentes: 1) prprocessamento; 2)
processamento de imagene 3) validacdo (posprocessamento). AFigura 4.B.1mostra 0s passos

incluidos em cada etapa.
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Figura 4.B.1 - Quadro de classificacdo da especificacdo da imagem
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Pré-processamento:essaetapa envolve a preparacdo para a entrada de dados, consistindo na
corregistragdo das imagens, mosaico de imagens, regido de corte de interesse e contraste das
bandas espectrais. a) A corregistracdo visa garantir a precisdo geoposicional para as imagees qu
se sobrep6em em periodos subsequentes usandoxhorectified OLI/Landsat8 como referéncia.
Apés a aquisicdo de pontos de controle, uma transformacédo polinomial de primeiro grau é
aplicada para reescrever as imagens usando a interpolacdo de vizinhancaisnproxima; b) o
mosaico foi aplicado para aRMsabrangidas por mais de uma cenbandsat c) aregido de corte

de interesse usou o0s limites administrativos de cadaRM como mascara para evitar
processamento desnecessario e d) o contraste #anda espectral permite melhor visualizacao

das caracteristicas na superficie terrestre.

Processamento de imagem: o objetivo nesta etapa € descrever a informacdo de cobertura
terrestre a partir das imagens multiespectralLandsat por meio de um procedimento de
processamento digital. Para cumpriresseobjetivo, é aplicado um método binario: classificacéo
de imagem supervisionada e interpretacédo visual. A classificagdo é estruturada goatro classes:
hidrografia, vegetacao, area urbana e outros (Tabela 3.B.1).lAssificacao esta orientada para a

area minima mapeéavel de 3,5 hectares, com base nos alvos identificaveis em Oddsat5 e
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OLIl/Landsat8, também de acordo com o protocolo de referéncia de classificacdo desenvolvido

pelo projeto TeraClass (Ebrapae Inpe, 2008).

O processamento de imagem digital segue trés etapassando o distanciamento do padrdo
espacial de cada classe de cobertura: a) identificacdo derpos-d'agua; b) identificacdo de
vegetacao e areas urbana® c) interpretacdo visual das imagens. e suma, oclassificador de
distancia Bhattacharya que usa a distancia Bhattacharya para atribuir cada regido a classe

correspondente erealizar edicdo visual das classes extraidas.

Identificacdo de corpos-d'agua: a classificacdo de imagem orientada a otge requer
segmentacdo de imagem anterior. Neste trabalho, aplise o0 método decrescimento regional
para a segmentacdo. Na sequéncia, realiza a extracao de atributos espectrais usando as faixas
espectrais que correspondem aos comprimentos de onda azel infravermelho préximo,

formando o algoritmo com uma amostra de regides (classificacéo supervisionada).

Identificacdo da vegetacado e das areas urbanas: posteriormente, para a identificagéo das regides
correspondentes aoscorpos-d'agua, a imagem segmentadé classificada com as extracfes de
atributos usando as faixas espectrais correspondentes aos comprimentos de onda
infravermelhos de verde, vermelho, infravermelho e curteccomprimento. Usando amostras
selecionadas para treinar o algoritmo, destacamos a®gifes associadas a areas urbanas e

manchas de vegetacéo.

Interpretacao visual: apos o procedimento de classificagéo supervisionado, as regides isoladas de
cobertura do solo séo reunidas por meio de uma técnica de mosaiEssemosaico é entao tratado
comuma ferramenta de edicdo manual de acordo com um protocolo de interpretacéo visual, em
gue as classes incorretamente associadas a uma das trés classes de cobertura terrestre (urbano,
agua, vegetacdo) sdo atribuidas a uma nova clas@mtrad Essanova classe é mesclada com a

classe de vegetacao para o célculo dos indices de expansao.

Pésprocessamento: para validar o resultado do processo de classificagdo, utilizamos uma
plataforma de integracdo associada a imagens de alta resolugcdo do Google Earth comend
imagens para os trés periodos. A validacdo é feita usando uma colecdo de pontos de amostra
proporcionalmente distribuidos na imagem para todas as classes. A validaco usplataforma
on-line para validagd® (Adami et al., 2012) que controla as informades com as imagens

disponiveis no Google Earth. Usandessa comparagcdo como parametro, uma matriz de
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confusacs é calculada para cada imagem classificada, fornecendo o nivel de precisdo de todo o

Processo.

Tabela 4.B.3 - Lista de imagens Landsat

Satélite/Sensor Reqgido Metropolitana Data dalmagem

LC82230612015214LGNOO Belém 02/08/2015
LT52230611995191CUBO0O Belém 10/07/1995
LT52230612004248CUBO0O Belém 04/09/2004
LT52180732006026CUBOO Belo Horizonte 26/01/2006
LC82180732015243LGNOO BeloHorizonte 31/08/2015
LC82180742015243LGNOO Belo Horizonte 31/08/2015
LT52180731995252CUBO0 Belo Horizonte 09/09/1995
LT52180741995220CUBO0 Belo Horizonte 08/08/1995
LT52180742006026CUBOO Belo Horizonte 26/01/2006
LT52200712005213COA01 Brasilia_Goiania 01/08/2005
LT52210702006143CUBO0O Brasilia_Goiania 23/06/2006
LC82200712015337LGNOO Brasilia_Goiania 03/12/2015
LC82210712015264LGNOO Brasilia_Goiania 25/02/2015
LC82210722015264LGNOO Brasilia_Goiania 21/09/2015
LC82220712015191LGNOO Brasilia_Goiania 10/07/2015
LC82220722015287%-SC20160218091650 Brasilia_Goiania 14/10/2015
LT52200711995154CUBOO Brasilia_Goiania 03/06/1995
LT52200721996157CUBO Brasilia_Goiania 05/06/1996
LT52200722005213COA01 Brasilia_Goiania 01/08/2005
LT52210701995353CUBO0O Brasilia_Goiania 19/12/1995
LT52210702006143CUBOO Brasilia_Goiania 23/05/2005
LT52210711995161CUBOO Brasilia_Goiania 10/06/1995
LT52210712005124CUB02 Brasilia_Goiania 04/05/2005
LT52210721995225CUBO0O Brasilia_Goiania 13/08/1995
LT52210722005204COAQ00 Brasilia_Goiania 23/07/2005
LT52220711995296CUBO0O Brasilia_Goiania 23/10/1995
LT52220712005211CUBO1 Brasilia_Goiania 30/07/2005
LC82260722015219LGNOO Cuiaba 07/08/2015
LC82270712015242L.GNOO Cuiaba 30/08/2015
LT52270712005134CUBO1 Cuiaba 14/05/2015
LT52270711996206CUB02 Cuiaba 24/07/1996
LT52260722005175COA00 Cuiaba 24/06/2005
LT52260721995148CUBO0O Cuiaba 28/05/1995
LT52260711995148CUBO0O Cuiaba 28/05/1995
LC82260712015219LGNOO Cuiaba 07/08/2015
LT52260712005223C0OA01 Cuiaba 11/08/2005
LC82210782015280LGNOO Curitiba 07/10/2015
LT52200782005245COA00 Curitiba 02/09/2005
LT52210772004330COA0 Curitiba 25/11/2004
LC82200772015241LGNOO Curitiba 25/08/2015
LC82200782015241LGNOO Curitiba 29/08/2015
LC82210772015264SC20160218094232 Curitiba 21/09/2015
LT52200771995314CUBOO Curitiba 10/11/1995
LT52200772005053COA00 Curitiba 22/02/2005
LT52200781994199CUBO0O Curitiba 18/07/1994
LT52210771995017CUBOO Curitiba 17/01/1995
LT52210781995113CUBO0O Curitiba 23/04/1995
LT52210782006031COA00 Curitiba 31/01/2006
LT52200792005213CUBO0O Florianépolis 01/08/2005
LT52200791995138CUBO0O Florianépolis 18/05/1995
LC82200792014238LGNOO Florianépolis 26/08/2014
LC82160632015213LGNOO Fortaleza 01/08/2015
LT52170632006195CUBO0 Fortaleza 14/07/2006
LC82170632015220LGNOO Fortaleza 08/08/2015

55 Apéndice 4.G Matriz para classificacdo démagensz Avaliacdo depreciséo.

139



LT52160631993216CUB00
LT52160632006204CUB00
LT52170631995229CUB00
LC82310612015254LGNOO
LC82300612015343LGNOO
LC82300622015167LGNOO
LC82310622015254LGNOO
LC82310632015254LGNOO
LC82320622014290LGNOO
LT52300611995240CUB00
LT52300612005267CUB00
LT52300621996307CUB00
LT52300622004233CUBO1
LT52310611995215CUB01
LT52310612005274CUB00
LT52310621995279CUB00
LT52310622005210CUB00
LT52310631995215CUB01
LT52310632005210CUB00
LT52320621995238CUB00
LT52320622005217CUB00
LC82220672015335LGNOO
LC82220682015335LGNOO
LT52220681995168CUB0O0
LT52220682005163CUB00
LT52220671995136CUB00
LT52220672005307CUB00O
LT52210802005124CUB02
LT52210812005124CUB01
LC82210802015056LGNOO
LC82210812015056LGNOO
LT52210801995097CUB00O
LT52210811995097CUB00
LT52140661995112CUB00
LT52140651995192CUB0O0
LT52140662004201CUB0O0
LCO8_L1TP_214065_20150123
LT52140652005187CUB00
LT52140662005187CUB00
LT52140652006238CUB01
LT52140662006238CUB01
LCO8_L1TP_214066_20140104
LC82140662014116LGNOO
LC82140662015343LGNOO
LC82170762015284LGNOO
LT52170761994274CUB00
LT52170762005240COA00
LTO5_L1TP_215069_ 19950616
LTO5_L1TP_215069_20051102
LCO8_L1TP_215069 20160913
LT52200622004163CUB0O0
LC82200622015193LGNOO
LC82210622014245LGNOO
LT52200621995170CUB00
LT52210621994126CUB00
LT52210622006175CUB03
LC82190762015266LGNOO
LC82190772014215LGNOO
LC82200762015225LGNOO
LT52190761994032CUB00
LT52190762006257CUB01
LT52190771995179CUB00
LT52190772005126COA00
LT52200761995122CUB00
LT52200762005149CUB02
LC82190642015218LGNOO
LT52190632005302CUB00
LT52190631995259CUB00
LC82190632015298LGNOO
LT52190642006161CUB01

Fortaleza

Fortaleza

Fortaleza

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Manaus

Palmas

Palmas

Palmas

Palmas

Palmas

Palmas

Porto Alegre

Porto Alegre

Porto Alegre

Porto Alegre

Porto Alegre

Porto Alegre

Recife

Recife

Recife

Recife

Recife

Recife

Recife

Recife

Recife

Recife

Recife

Rio de Janeiro

Rio de Janeiro

Rio de Janeiro

Salvador

Salvador

Salvador

SaoLuis

Saoluis

Saoluis

Saoluis

Saoluis

SaoLuis

S&o Paulo_Santos_Campin
Sé&o Paulo_Santos_Campin
Sé&o Paulo_Santos_Campin
Sé&o Paulo_Santos_Campin
S&o Paulo_Santos_Campin.
S&o Paulo_Santos_Campin.
Sé&o Paulo_Santos_Campin
Sé&o Paulo_Santos_Campin
S&o Paulo_Santos_Campin.
Teresina

Teresina

Teresina

Teresina

Teresina
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04/08/1993
23/07/2006
17/08/1995
11/09/2015
09/12/2015
16/06/2015
11/09/2015
11/09/2015
17/10/2014
28/08/1995
24/09/2005
02/11/1996
30/08/2004
03/08/1995
01/10/2005
06/10/1995
29/07/2005
03/08/1995
29/07/2005
26/08/1995
05/08/2005
01/12/2015
01/12/2015
17/06/1995
12/06/2005
16/05/1995
03/11/2005
04/05/2005
04/05/2005
25/02/2015
25/02/2015
07/04/1995
07/04/1995
11/02/1995
19/02/1995
20/01/2004
23/01/2005
18/07/2005
18/07/2005
23/08/2006
23/08/2006
04/01/2014
26/04/2014
03/03/2015
11/10/2015
01/11/1994
28/08/2005
16/06/1995
02/11/2005
13/09/2016
11/06/2005
16/10/2015
02/09/2014
19/06/1995
06/05/1994
24/06/2004
23/09/2015
03/08/2014
13/08/2015
01/02/1994
14/09/2006
28/06/1995
06/05/2005
02/05/1995
29/05/2005
06/08/2015
29/10/2005
16/09/1995
25/10/2015
10/06/2006



LT52190641996150CUBOO Teresina 29/05/1996

LC82150742015350LGNOO Vitoria 16/12/2015
LT52150741995215CUBO0O Vitéria 03/08/1995
LT52150742005290CUB0O0O Vitéria 17/10/2005

Fonte: http:// Landsatusgs.gov/
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Apéndice 4.C Matriz para classificacdo demagensz Avaliacdo deprecisao

RM Belémz 1995

Area Urbana Outros | Vegetagéo Hidrografia
AreaUrbana 99,0 1,0 0,0 0,0
Outros 0 98,0 2,0 0,0
Vegetacgéo 0,0 1,0 99,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Belémg 2005

Area Urbana

Outros

Vegetagao

Hidrografia

Area Urbana 99,0 1,0 0,0 0,0
Outros 0,0 1,0 99,0 0,0
Vegetacgéo 0,0 99,0 1,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Belémg 2015

Area Urbana

Qutros

Vegetacao

Hidrografia

Area Urbana 91,0 8,0 1,0 0,0
Outros 0,0 100,0 0,0 0,0
Vegetacao 0,0 0,5 99,5 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Belo Horizontez 1995

Area Urbana Outros Vegetacéo Hidrografia
Area Urbana| 96,0 4,0 0,0 0,0
Outros 1,0 95,0 4,0 0,0
Vegetacdo |0,0 9,3 90,7 0,0
Hidrografia |0,0 0,0 4,0 96,0

RM Belo Horizontez 2005

Area Urbana Outros Vegetacao Hidrografia
Area Urbana| 97,4 1,3 1,3 0,0
Outros 4,0 83,0 13,0 0,0
Vegetacdo |0,0 4,6 94,8 0,6
Hidrografia | 0,0 2,0 4,0 94,0

RM Belo Horizontez 2015

Area Urbana Vegetacao Hidrografia
Area Urbana| 96,7 2,0 1,3 0,0
Outros 2,0 89,0 9,0 0,0
Vegetacdo |0,0 12,0 88,0 0,0
Hidrografia | 0,0 0,0 4,0 96,0
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RM Brasiliaz 1995

AreaUrbana |Outros |Vegetacdo |Hidrografia
Area Urbana |97,0 3,0 0,0 0,0
Outros 0,0 98,0 2,0 0,0
Vegetacgéo 0,0 25 97,5 0,0
Hidrografia 0,0 8,0 0,0 92,0

RM Brasiliaz 2005

Area Urbana

Outros

Vegetacéo

Hidrografia

Area Urbana |97,0 3,0 0,0 0,0
Outros 0,0 100,0 0,0 0,0
Vegetacgéo 0,0 0,5 99,5 0,0
Hidrografia 0,0 2,0 0,0 98,0

RM Brasiliaz 2015

Area Urbana

Outros

Vegetacéo

Hidrografia

Area Urbana |98,0 2,0 0,0 0,0
Outros 0,0 98,0 2,0 0,0
Vegetacéo 0,0 0,5 99,5 0,0
Hidrografia 0,0 6,0 0,0 94,0

RM Campinasg 1995

Area Urbana Outros | Vegetagéo Hidrografia
Area Urbana 98,0 2,0 0,0 0,0
Outros 0,0 98,0 2,0 0,0
Vegetacao 0,0 6,0 94,0 0,0
Hidrografia 0,0 6,0 0,0 94,0

RM Campinag 2005

Area Urbana

Outros

Vegetacéo

Hidrografia

Area Urbana 98,0 2,0 0,0 0,0
Outros 0,0 97,0 3,0 0,0
Vegetacao 0,0 50 95,0 0,0
Hidrografia 0,0 6,0 0,0 94,0

RM Campinag 2015

Area Urbana Outros | Vegetagéo Hidrografia
Area Urbana 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 97,0 3,0 0,0
Vegetacao 0,0 1,0 99,0 0,0
Hidrografia 0,0 4,0 0,0 96,0

143



RM Cuiab& 1995

Area Urbana Outros Vegetacdo Hidrografia
Area Urbana 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 88,4 11,6 0,0
Vegetagéo 0,0 7,0 93,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Cuiab& 2005

Area Urbana

Outros

Vegetacéo

Hidrografia

Area Urbana 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 95,8 4,2 0,0
Vegetagéo 0,0 6,0 94,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 2,5 97,5

RM Cuiab& 2015

Area Urbana Outros Vegetacao Hidrografia
Area Urbana 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 93,4 6,6 0,0
Vegetagao 0,0 7,0 93,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 5,0 95,0

RM Curitibaz 1995

Area Urbana Outros Vegetacéo Hidrografia
Area Urbana 93,4 33 33 0,0
Outros 2,0 81,0 17,0 0,0
Vegetacéo 0,0 7,0 92,0 1,0
Hidrografia 0,0 0,0 4,0 96,0

RM Curitibaz 2005

Area Urbana Outros Vegetacao Hidrografia
Area Urbana 95,4 1,3 33 0,0
Outros 2,0 80,0 15,0 3,0
Vegetagéo 0,0 6,0 93,5 0,5
Hidrografia 0,0 4,0 4,0 92,0

RM Curitibaz 2015

Area Urbana Outros | Vegetagéo Hidrografia
Area Urbana 94,1 3,3 2,6 0,0
Outros 0,0 85,0 15,0 0,0
Vegetagéo 0,0 5,0 94,5 0,5
Hidrografia 0,0 0,0 12,0 88,0
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RM Florianépolisz 1995

Area Urbana Outros Vegetacdo Hidrografia
Area Urbana 98,8 1,2 0,0 0,0
Outros 0,0 0,0 2,8 97,2
Vegetacgéo 0,0 3,0 96,0 1,0
Hidrografia 0,0 2,0 2,0 96,0

RM Florianépolisz 2005

Area Urbana Outros Vegetacéo Hidrografia
Area Urbana 95,0 2,5 2,5 0,0
Outros 0,0 95,7 4,3 0,0
Vegetacgéo 3,0 3,0 97,0 3,0
Hidrografia 0,0 0,0 2,0 98,0

RM Florianépolisz 2015

Area Urbana Outros | Vegetacéo Hidrografia
Area Urbana 97,5 2,5 0,0 0,0
Outros 0,0 94,3 5,7 0,0
Vegetacéo 0,0 3,0 96,0 1,0
Hidrografia 0,0 0,0 2,0 98,0

RM Fortalezaz 1995

AreaUrbana Outros Vegetacao Hidrografia
Area Urbana 97,0 3,0 0,0 0,0
Outros 0,0 86,0 13,0 1,0
Vegetacao 0,0 3,0 97,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 1,6 98,4

RM Fortalezaz 2005

Area Urbana Outros Vegetacao Hidrografia
Area Urbana 97,0 3,0 0,0 0,0
Outros 2,0 88,0 10,0 2,0
Vegetacao 0,0 3,5 96,0 0,5
Hidrografia 0,0 0,0 1,6 98,4

RM Fortalezaz 2015

Area Urbana Outros | Vegetacao Hidrografia
Area Urbana 92,0 5,0 3,0 0,0
Outros 3,0 81,0 14,0 2,0
Vegetacao 0,0 8,5 90,5 1,0
Hidrografia 0,0 3,3 1,6 95,1
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RM Goianiaz 1995

RM Goianiaz 2005

Area Urbana Outros Vegetacdo Hidrografia
Area Urbana 97,4 2,0 0,6 0,0
Outros 0,0 88,7 11,3 0,0
Vegetagéo 0,0 12,0 88,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 12,0 88,0

RM Goianiaz 2015

Area Urbana Outros Vegetacéo Hidrografia
Area Urbana 98,7 1,3 0,0 0,0
Outros 0,0 91,4 8,6 0,0
Vegetagéo 0,0 10,0 90,0 0,0
Hidrografia 4,0 2,0 6,0 88,0

RM Manausz 1995

Area Urbana Outros | Vegetacéo Hidrografia
Area Urbana 98,1 0,6 1,3 0,0
Outros 1,3 90,1 8,6 0,0
Vegetagao 0,0 8,0 92,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 10,0 90,0

RM Manausz 2005

Area Urbana Outros | Vegetacao Hidrografia
Area Urbana 97,0 3,0 0,0 0,0
Outros 0,0 100,0 0,0 0,0
Vegetacao 0,0 2,0 98,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Manausz 2015

Area Urbana

Outros

Vegetacgao

Hidrografia

Area Urbana 98,0 2,0 0,0 0,0
Outros 0,0 98,0 2,0 0,0
Vegetacao 0,0 0,0 100,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 0,0 100,0

AreaUrbana Outros | Vegetacao Hidrografia
Area Urbana 99,0 1,0 0,0 0,0
Outros 0,0 100,0 0,0 0,0
Vegetagéo 0,0 1,0 99,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 0,0 100,0
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RM Palmasz 1995

Outros Vegetacéo
Area 98,7 1,3 0,0 0,0
Outros 0,0 91,7 8,3 0,0
Vegetagéo| 0,0 5,0 95,0 0,0
Hidrografi | 0,0 0,0 2,0 98,0

RM Palmasg 2005

Outros Vegetacao
Area 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 95,8 4,2 0,0
Vegetagéo| 0,0 4,0 96,0 0,0
Hidrografi | 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Palmasg 2015

Outros Vegetagao Hidrografia
Area 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 97,5 2,5 0,0
Vegetagéo| 0,0 2,0 98,0 0,0
Hidrografi | 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Porto Alegrez 1995

Outros Vegetacéo Hidrografia
Area 97,0 3,0 0,0 0,0
Outros 0,0 93,0 6,0 1,0
Vegetacgéd | 0,0 5,0 94,0 1,0
Hidrograf | 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Porto Alegrez 2005

Outros Vegetacao Hidrografia
Area 96,0 2,0 2,0 0,0
Outros 0,0 80,0 20,0 0,0
Vegetacd | 1,0 5,0 93,0 1,0
Hidrograf | 0,0 1,0 1,0 98,0

RM Porto Alegrez 2015

Outros Vegetacao Hidrografia
Area 93,0 4,0 3,0 0,0
Outros 1,0 79,0 17,0 3,0
Vegetacad | 0,0 8,0 90,0 2,0
Hidrograf | 0,0 2,0 4,0 94,0

RM Recifg 1995

AreaUrbana | Outros Vegetacdo | Hidrografia
AreaUrbana |100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 100,0 0,0 0,0
Vegetacéo 0,0 0,0 100,0 0,0
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[ ] idrografia

RM Recifez 2005

0,0 3,3 0,0 96,7

AreaUrbana | Outros Vegetacdo | Hidrografia
AreaUrbana |100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 96,7 3,3 0,0
Vegetagéo 0,0 0,0 100,0 0,0
Hidrografia 0,0 3,3 0,0 96,7

RM Recifez 2015

Area Hidrogr
Urbana Outros Vegetacéo afia
Area
Urbana 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 100,0 0,0 0,0
Vegetacdo | 0,0 2,5 97,5 0,0
Hidrografi
a 0,0 3,3 0,0 96,7

RM Rio de Janeirg 1995

Outros Vegetacédo Hidrografia
Area 98,0 2,0 0,0 0,0
Outros 0,0 94,0 6,0 0,0
Vegetacédo | 0,0 1,0 99,0 0,0
Hidrografia | 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Rio de Janeirg 2005

Outros

Vegetacdo

Hidrografia

Area 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 97,0 3,0 0,0
Vegetacédo | 0,0 0,0 100,0 0,0
Hidrografia | 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Rio de Janeirqg 2015

Outros Vegetacédo Hidrografia
Area 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 98,0 2,0 0,0
Vegetacédo | 0,0 0,0 0,0 100,0
Hidrografia | 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Salvadorz 1995

Area

Urbana Outros | Vegetacéo Hidrografia
AreaUrbana | 99,0 1,0 0,0 0,0
Outros 0,0 96,7 3,3 0,0
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Vegetacao

0,0

4,6

95,4

0,0

Hidrografia

Vegetacgao

Hidrografia

AreaUrbana | 97,0 3,0 0,0 0,0
Outros 0,0 97,4 1,3 1,3
Vegetacdo |0,0 3,3 95,4 1,3
Hidrografia | 0,0 0,0 4,0 96,0

RM Salvadorz 2015

Vegetacdo

Hidrografia

AreaUrbana | 97,0 2,0 1,0 0,0
Outros 0,0 96,7 2,0 1,3
Vegetagdo |0,0 2,6 96,8 0,6
Hidrografia |0,0 0,0 0,0 100,0

RM Santog 1995

Outros Vegetacao Hidrografia
Area 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 98,0 2,0 0,0
Vegetagdo| 100,0 0,0 0,0 0,0
Hidrografi | 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Santog 2005

Outros

Vegetacéo

Hidrografia

RM Santog 2015

Area 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 98,0 2,0 0,0
Vegetagéo| 0,0 0,0 100,0 0,0
Hidrografi | 0,0 2,0 0,0 98,0

Area Outros Vegetacao Hidrografia
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Area 99,0 1,0 0,0 0,0
Outros 0,0 2,0 0,0 98,0
Vegetagéo| 0,0 0,0 100,0 0,0
Hidrografi | 0,0 2,0 0,0 98,0

RM Sad.uisz 1995

Outros Vegetacao Hidrografia
Area 94,0 3,0 3,0 0,0
Outros 2,0 83,0 10,0 5,0
Vegetacad | 0,0 6,6 90,8 2,6
Hidrograf | 0,0 0,0 1,0 99,0

RM Sad.uisz 2005

Outros Vegetacao Hidrografia
Area 95,0 3,0 2,0 0,0
Outros 0,0 83,0 6,0 11,0
Vegetacga | 0,0 3,3 93,4 3,3
Hidrograf | 0,0 0,0 2,0 98,0

RM Sad.uisz 2015

Outros Vegetacéo Hidrografia
Area 94,0 4,0 2,0 0,0
Outros 2,0 84,0 5,0 9,0
Vegetaca | 0,0 5,3 92,7 2,0
Hidrograf | 0,0 0,0 3,0 97,0

RM Sé&o Paulg 1995

Outros Vegetacao Hidrografia
Area 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 99,0 1,0 0,0
Vegetagéo| 0,0 0,0 100,0 0,0
Hidrografi | 0,0 0,0 0,0 100,0

RM S&o Paulg 2005

Outros Vegetacao Hidrografia
Area 99,0 1,0 0,0 0,0
Outros 0,0 98,0 2,0 0,0
Vegetagéo| 0,0 0,0 100,0 0,0
Hidrografi | 0,0 0,0 0,0 100,0

RM S&o Paulg 2015

Vegetacao

Hidrografia

Area 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 98,0 1,0 1,0
Vegetacéo| 0,0 0,0 100,0 0,0
Hidrografi | 0,0 0,0 0,0 100,0
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RM Teresinaz 1995

Area Urbana Outros Vegetacdo Hidrografia
Area Urbana 98,0 1,0 1,0 0,0
Outros 0,0 94,0 6,0 0,0
Vegetacgéo 0,0 6,0 94,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 4,0 96,0

RM Teresinaz 2005

Area Urbana Outros Vegetacéo Hidrografia
Area Urbana 98,0 0,0 2,0 0,0
Outros 1.3 94,1 4,6 0,0
Vegetacgéo 0,0 4,6 95,4 0,0
Hidrografia 0,0 4,0 6,0 80,0

RM Teresinaz 2015

Area Urbana Outros | Vegetacao Hidrografia
Area Urbana 98,0 0,0 2,0 0,0
Outros 0,0 94,0 6,0 0,0
Vegetacéo 0,0 8,0 92,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 4,0 96,0

RM Vitériaz 1995

Area Urbana Outros | Vegetacdo Hidrografia
Area Urbana 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 100,0 0,0 0,0
Vegetacao 0,0 1,0 99,0 0,0
Hidrografia 0,0 0,0 0,0 100,0

RM Vitériaz 2005

Area Urbana

Outros

Vegetacéo

Hidrografia

Area Urbana 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 99,0 1,0 0,0
Vegetacao 0,0 1,0 99,0 0,0
Hidrografia 0,0 2,0 0,0 98,0

RM Vitériaz 2015

Area Urbana Outros | Vegetacgdo Hidrografia
Area Urbana 100,0 0,0 0,0 0,0
Outros 0,0 99,0 1,0 0,0
Vegetacao 0,0 0,0 100,0 0,0
Hidrografia 0,0 2,0 0,0 98,0
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Apéndice 4.D Variaveis e estatisticas descritivas
O conjunto de dados final inclui as seguintes variaveis:

£ QUL QQL Qa & rpdogarittmo da tipologia municipal de novo desenvolvimento urbano
(leapfrog, extensionou infill) entre 2005 e 2015; e para as estimag6es combinaria U 6 0w é
proporc¢éo da tipologia municipal de desenvolvimento urbanmovo (leapfrog, extensionou infill )
entre 2005 e 2015, sobre o novo desenvolvimento total, que é a soma do desenvolvimento
urbano, leapfrog, extensione infill, em m2. Os dados sdo as métricas calculadas das imagens

Landsatprocessadas;

0 6 0w é a biraria de presenca municipal do PMCMV desde o seu lancame(®009) até 2015.

Fonte de dados é o Ministério das Cidades;

"O"YD 6 (w é o logaritmo do numero total de unidades habitacionais d&aixa 1do PMCMV

contratadas pelo municipio;

Nné v Qiéa proporcdo da populacdo municipal de individuos com rendimento familiar per
capita igual ou inferior a R$140,00 por més (US$ 79,60). Fonte de dados: Censo do IBGE;

i @ &é&o logaritmo da méda municipal da expectativa de anos de estudo aos 18 anos;

i'QU Q@ & o logaritmo da receita de imposto municipal per capita em R$. Fonte de dados:

Ministério das Financasz Tesouro Nacional;

¢ L @i é aproporgcdo municipal de habitantes com ais de 60 anos em relagao a populagéo total

local. Fonte de dados: Censo do IBGE;

Q'Q "B Qroporcdo do déficit habitacional urbano municipal em 2010 em relacdo ao estoque

total de domicilios urbanos. Fonte de dados: Fundacéo Jodo PinhgiFdP;

€ ) Q¢ iQnécacproporcdo do espaco aberto municipal sobre sua area total menos &rea
urbanizada, medida em i O espaco aberto € 0 espaco aberto rural municipal menos o espaco
aberto capturado municipal e o espaco aberto urbanizado. A fonte dados é a métrica calculada

das imagend_andsatprocessadas e do Censo do IBGE;

i 0 "(XBAliéologaritmo da métrica da elevacao do terreno marginal de cada municipio em
metros, medida como adesvio-padrdo da elevacao da terra em quildbmetros. Gfados sdo as

métricas calculadas das imagens SRTM processadas;

0 ¢ 0 @laitaxa anual de crescimentde eleitores entre 2006 e 2016. Fonte de dadoJiribunal
Superior Eleitoral (TSB;
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Q0 Q@ Yé o logaritmo da quantidade de Usidas Faixa 2 e 3 contratadas pelo municipip
Q"Qb'Q¢ & '@logaritmo da distancia ao centro da RM;

n Qi "Qa @akinaria de lei de perimetro urbano em 2002 e 2012;

G ¢ ¢ ¢ '©a bivaria de lei de zoneamento em 2002 e 2012;

w6 '@ ¢ B binaria de codigo de obras em 2002 e 2012;

Qe i 0 & aéadbidriade lei de parcelamento em 2002 e 2012.

Tabela 4.D.1 - Estatisticas das variaveis

Time 1 Time 2

Variable Obs Mean Std.Dev. Min  Max Obs Mean Std.Dev. Min  Max

Inleapfrog 334 9,40 6,17 0 16,84 334 10,49 5,44 0 16,82
Inextension 334 12,10 5,47 0 18,67 334 13,13 4,31 0 18,35
Ininfill 334 7,82 6,15 0 16,90 334 9,96 5,40 0 17,27
Inmcmv 334 0 0 0 0 334 4,67 3,20 0 10,45892
mcmv_HU 334 0 0 0 0 334 1665 3968 0 34854
poverty 334 0,27 0,18 0,01 0,81 334 0,13 0,11 0,01 0,55
Inschool 334 2,17 0,15 1,72 2,44 334 2,26 0,08 2,00 2,45
over_60 334 0,08 0,02 0 0,16 334 0,10 0,03 0,04 0,20
deficit 204 0,17 0,53 0 6,51 334 0,17 0,26 0,06 3,56
openspace 331 0,90 0,21 0 1,36 331 0,88 0,22 0 1,36
revenue 334 4,10 1,47 0 7,47 334 4,85 1,42 0 7,85
ruggedness 326 37,04 39,79 0 278,56 329 40,02 37,91 0 242,70
Voters 334 0,03 0,03 -0,05 0,23 334 0,02 0,01 -0,01 0,08
Infaixa23 HU 334 0,00 0,00 0 0 334 5,80 2,93 0 11,07
Indist_center 334 9,66 2,92 0 12,21 334 9,42 3,27 0 12,21
perimeter 329 0,85 0,35 0 1 329 0,75 0,43 0 1
zonning 329 0,59 0,49 0 1 329 0,78 0,42 0 1
building_code 329 0,78 0,41 0 1 329 0,79 0,41 0 1
installment 329 0,68 0,47 0 1 329 0,72 0,45 0 1

Fonte: Elaborag&oproépria.

Apéndice 4.E Estratégiaempirica

A principal questdo deste trabalho é testar se 0 PMCMV induziu mais expansdo urbana. Embora
existam muitos estudos de caso que demonstram que frequentemente as UH localizsmna
periferia (Cardoso, de Souza Araujo & Jaenisch, 2013; Pequeno, 2013; Me@@k3; e Moysés et

al., 2013), a localizagéo dos pobres nas cidades brasileiras também esta frequentemente na
periferia. Consideramos que @rograma estaria induzindo a mais expanséo se sua localizagé&o for
mais periférica do que a localizacé@o definida peloeneficiario, no caso de escolha do local sem
interferéncia do governo. Mais especificamente, o estudo testa sepmgrama induziu mais
leapfrog ou menos infill nas cidades onde foi implantado ou ndo. O fato de haver muitos
empreendimentos longe do centrala cidade ndo é fator suficiente para dizer quegrograma esta

s

realmente causando expansdo. A pergunta correta a ser feita é: se ndo houvesse nenhum
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programa de habitacdo social, os pobres escolheriam alojamento mais proximo do centro da

cidade? Abordaseessa questdo com diferentes estratégias, conforme discutido abaixo.

Inicialmente, definese a expansdogue é baseada nas métricas de novo desenvolvimento
apresentadas acima. Definimos queapfrogé um sinal de alastramento, enquantmfill € um sinal

de cidade compactaExtensioné a maneira usual como uma cidade cresce. 8&MCMV esta
induzindo a expansao, ele impactara positivamentelepfroge ou negativamente a taxa dfill e
pode ndo ter impacto naextension A segunda questédo é: como se mededesdo do municipio ao
PMCMV? Séo analisadas duas abordagens diferentes. Primeiro, compasamunicipios que tém
pelo menos um empreendimento aprovado com municipios que ndo receberam nenhum
investimento do governo federal. O problema com esta abordagengée ndo leva em conta a
intensidade doprograma. Municipios que adicionam 0,1% de UH ao estoque de domicilios, por
exemplo, sdo considerados iguais aos municipios que adicionam 10% ou mais de UH ao seu
estoque inicial de domicilios. Outra abordagem utiliza nimero de UH contratadas do PMCMV
No municipio comoproxy para a intensidade dgrogramano municipio. As primeiras estimacdes

séo variagfes da seguinte equacao:
Vi=bo+ dDi+ bixei+ bxeiC BOXGH Ui (4.E.1)

Em quey; € o logaritmo da métrica para a dinamica do uso da terrée@pfrog, infill, ouextension
para a cidadel; D; é a binaria de interesse que indica se a cidade recebeu qualquer investimento
do PMCMV ou o logaritmo do nimero de UH contratadas pelos municipios de 2009 a 2015 mais
um; xi,; até x«; sao variaveis de controle do censo de 2010 & é o erro com as proprédades

desejaveis.

O parametro dna especificacdo (1) mede a correlagéo entre a dindmica da paisagem urbana e o
PMCMV. Se&f for significativo e positivo, o programa esta correlacionado com a métrica de
interesse. No entanto, ndo se esta testando s@mgrama esta causando expanséo. Nao se sabe,
por exemplo, se 0s municipios que sdo selecionados para PMCMV sdo exatamente aqueles que
tiveram mais leapfrog por outras razdes ndo observaveis (pelo analistafNesse caso, uma
correlacd@o positiva pode ser um sinal de que o PMCMV escolhe as cidades com mais terra vaga.
Se esse for realmente o caso, espesa que o PMCMV escolha cidades com mkgapfrog, mais

extensione maisinfill, jA que todas essas variaveis seriapmoxiespara terrenos vagos na cidade.

Adota-se um modelo diferente para verificar se 0 PMCMV mudou a tendéncia na dindmica de uso
da terra na cidade. Adotsse uma abordagem de Diferenca em Diferenca (DlD)sando as
mudancasno uso da terra de 1995 a 2005 e de 2005 a 2015 para verificar sprmgrama mudou
a tendéncia da dindmica de uso da terra na cidade. Formalmente, executamos varia¢cdes da

seguinte especificacéo:
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Vit =bo+ dD + dbti + AbtiDi + DX+ X0 C 8bxGi+ Uiy (4.E.2)

Em que agora se indexa no tempo, pois se agrupam informacdes de 2000 e 2010 (incluindo a taxa
de expanséao de 1995 a 200%¢) e de 2005 a 2015 £;). Assim, todas as variaveis seguem a mesma
definicAo em anbos os periodos. A Unica nova varidvel &, uma binaria que tem valor O se a
variavel de novo desenvolvimento estéa entre 1995 e 2005 e tem valor 1 se a variavel de novo
desenvolvimento estiver entre 2005 e 2015. No tempo 0, as variaveis de controle sdoGkenso

de 2000, e no tempo 1 do Censo de 2019essaestimacao,d; representa o impacto potencial do
programa na mudangade tendéncia na dindmica do uso da terra. Esse coeficiente, em algumas

circunstancias, sera o impacto dprograma na expansao.
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Apéndice 4.F Resultados completos das estimacdes

Tabela 4.F.1: OLS Estimacéa coeficientes de |leapfrog, extension e infill X PMCMVUH

MCMV UH espec. 1 espec. 2 espec. 3 espec. 4 espec. 5 espec. 6 espec. 7 espec. 8 espec. 9 espec. 10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16 espec. 17

leapfrog  0.47%* (.49%

0.48%* 0.46%* 0.46%* 0.40%* 0.39%* 0.40%* 0.41%* 033 024%  0.22%  0.22%  0.22%%  0.22%  0.20%  0.21*
(0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.10)  (0.10)  (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.09)
extension .41x+ 0.43%% 0.43%%% 0.41%* 0.41%* 0.34%* 033 (0.33%* 033 0.15%  0.03 003  -003  -004  -004  -003  -0.04
(0.08) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.07) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05)  (0.05)
infill 0.65%* 0.69%* 0.69%* 0.62%* 0.63%* 0.59%* 059%* 059%* 059%* 026%* 015  0.15%  0.16% 016  0.16%*  0.15%*  0.16*
(0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07)  (0.07)  (0.07)

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses

Tabela 4.F.2: Dif-in-Dif z coeficientes de infill, extension e leapfrog X PMCMVUH

t2lnmemv espec. 1 espec. 2 espec. 3 espec. 4 espec. 5 espec. 6 espec. 7 espec. 8 espec. 9 espec. 10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16

leapfrog 020 020 025 025 024 024 023 018 010 0,13 0,17 0,19 0,19 0,19 0,18 0,18
(0,16) (0,16) (0,15) (0,15) (0,15) (0,16) (0,15) (0,15) (0,16) (0,16)  (0,15)  (0,15)  (0,15)  (0,15)  (0,15)  (0,15)

extension .010 -0,10 -0,08 -0,07 -008 -008 -009 -003 -022* -007 -009 -008 -008 -008 -007 -007
(0,12) (0,12) (0,12) (0,12) (0,12) (0,12) (0,10) (0,09) (0,090 (0,08) (0,08)  (0,08) (0,08)  (0,08) (0,08  (0,08)

infill 0,14 -0,13 -013 -0,10 -0,13 -0,14 -0,14 -0,15 -0,41** -026%  -0,25%* -0,25%  -0,25%  -024%  -024*  -0,24*
(0,14 (0,13) (0,13) (0,13) (0,13) (0,13) (0,12) (0,13) (0,13) (0,11) (011) (0,11) (0,11) (0,11)  (0,11)  (0,11)

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses
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Tabela 4.F.3: OLS Estimacaaz Leapfrog/novo desenvolvimento total X PMCMVbinaria

espec. 1 espec. 2 espec. 3 espec.4 espec.5 espec.6 espec.7 espec.8 espec.9 espec.10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16 espec.17

MCMV 2,36%** 2 61*** 2 B4¥rx D ATHx D ARk ] 83F* 1 76** 1 88%* ] 95%* ] 42 1,24** 1,15** 1,16**  1,17* 1,13* 1,09* 1,16**
binaria (0,68) (0,68) (0,68) (0,68) (0,68) (0,64) (0,64) (0,64) (0,62) (0,64) (0,61) (0,56) (0,56) (0,57) (0,57) (0,56) (0,57)
poverty -6,75* -10,09*** -10,10*** -12,33** -10,40*** -8,88** -559 -6,39* -3,23 -4,05 -1,94 -1,92 -1,95 -2,27 -1,13 -1,65
(2,63) (2,96) (2,96) (3,38) (3,20) (3,30) (3,54) (3,47) (3,61) (3,44) (3,13) (3,14) (3,15) (3,17) (3,17) (3,21)
school -9,61**  -9,09**  -9,08**  -10,26*** -11,44*** -9 18* -8,22** -9,37** -7,75* -1,32 -1,31 -1,38 -1,43 -0,74 -0,65
(4,04) (4,05) (4,05) (3,79) (3,84) (3,92) (3,84) (3,82) (3,65) (3,40) (3,41) (3,43) (3,44) (3,41) (3,41)
over 60 -17,16 -17,70 -23,03*  -22,63** -23,10* -6,83 2,76 3,46 4,77 4,86 5,00 4,68 5,52 5,40
(12,28) (12,26) (11,47) (11,44) (11,35) (11,89) (12,22) (11,80) (20,75) (10,84) (10,86) (10,87) (10,76) (10,76)
hab. 1,82 1,33 1,37 1,26 1,12 1,07 1,83 2,40 240**  250**  244**  273** 2,78
deficit (1,34) (1,26) (1,25) (1,24) (1,22) (1,20) (1,15) (1,05) (1,05) (1,06) (1,06) (1,05) (1,05)
open space 8,22%* 8 46***  8,87** §,19%* B 21**  §,74%r* 1,66 1,65 1,49 1,35 1,63 1,58
(1,30) (1,31) (1,31) (1,29) (1,28) (1,24) (1,29) (1,30) (1,31) (1,33) (1,32) (1,32)
revenue 0,40 *0,39* 0,26 0,26 0,12 0,08 0,08 0,08 0,09 0,11 0,09
(0,22) (0,22) (0,22) (0,22) (0,21) (0,19) (0,19) (0,19) (0,19) (0,19) (0,19)
roughness 0,80** 0,70  0,60* 0,59* 0,66*  0,67*  0,73*  0,79** 0,70~  0,71**
(0,33) (0,32) (0,32) (0,31) (0,28) (0,28) (0,29) (0,30) (0,30) (0,30)
voters 87,21** 86,20*** 101,07*** 64,11*** 63,96*** 63,97*** 62,33*** 5825*** 56,04***
(22,83) (22,57) (21,66) (20,16) (20,30) (20,45) (20,55) (20,39) (20,49)
Faixa 2&3 0,32**  -0,04 -0,11 -0,11 -0,10 -0,09 -0,08 -0,06
HU (0,11) (0,13) (0,11) (0,12) (0,12) (0,12) (0,12) (0,12)
infill 0,35*** 0,01 0,01 0,01 0,00 0,00 -0,01
(0,06) (0,07) (0,07) (0,07) (0,07) (0,07) (0,07)
extension 0,75%*  Q,75%**  (Q,76*** 0Q,77** 0,76** 0,77**
(0,09) (0,09) (0,09) (0,09) (0,09) (0,09)
dist_center -0,01 0,04 0,04 0,06 0,07
(0,12) (0,13) (0,13) (0,13) (0,13)
perimeter 0,47 0,56 0,46 0,50
(0,55) (0,56) (0,56) (0,56)
zoning -0,56 -1,02 -0,67
(0,66) (0,68) (0,75)
building_code 1,75%*  1,90%**
(0,65) (0,66)
installment -0,77
(0,72)
interc, 8,58*** Q 32%* 3] 51+ 32 07** 32,11*** 2830** 28,66*** 20,07** 16,01* 16,15* 11,82 -2,80 -2,74 -3,78 -3,50 -6,29 -6,40
(0,58) (0,64) (9,35) (9,34) (9,33) (8,74) (8,72) (9,35) (9,20) (9,10) (8,70) (8,09) (8,14) (8,28) (8,29) (8,27) (8,27)
R2 0,04 0,06 0,07 0,08 0,09 0,19 0,19 0,21 0,25 0,27 0,34 0,46 0,46 0,45 0,45 0,47 0,47
n 314,00 314,00 314,00 314,00 314,00 311,00 311,00 311,00 311,00 311,00 311,00 311,00 311,00 309,00 309,00 309,00 309,00
F test 12,05 9,44 8,27 6,71 5,75 11,62 10,48 10,05 10,96 10,90 13,80 20,88 19,21 17,38 16,25 16,03 15,16

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5%(**) e 1% (***). Desvio-padrao entre parénteses
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Tabela 4.F.4: OLS Estimacaaz Leapfrog X PMCMVUH
espec. 1 espec. 2 espec. 3 espec.4 espec.5 espec.6 espec.7 espec.8 espec.9 espec. 10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16 espec. 17
MCMV UH 0.47** 0.49** 0.48%** 0.46** 0.46** 0.40** 0.39***  0.40** 0.41** (0.33** (.24** 0.22** 0.22** 0.22** 0.22** 0.20** 0.21**
(0.10) (0.20) (0.10) (0.10) (0.10) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.10) (0.10) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09)

poverty -6.14** -9, 49** .9 BQ*** -11.93** -10.21** -8.85** -543 -6.22*  -4.10 -4.47 -2.31 -2.31 -2.33 -2.70 -1.55 -2.07
(2.56) (2.90) (2.90) (3.32) (3.13) (3.23) (3.48) (3.41) (3.58) (3.44) (3.13) (3.14) (3.15) (3.18) (3.18) (3.21)
school -9.568**  -9.30** -9.28*  -10.38** -11.44** -913* -8.19* -8.98* -7.68** -1.30 -1.30 -1.39 -1.44 -0.78 -0.70
(3.97) (3.99) (3.98) (3.72) (3.77) (3.85) (3.77) (3.78) (3.63) (3.39) (3.39) (3.42) (3.42) (3.39) (3.39)
over 60 -9.40 -9.96 -15.97 -15.82 -16.11 0.11 5.26 14.63 5.87 5.91 6.04 5.68 6.42 6.33
(12.29) (12.27) (11.46) (11.43) (11.33) (11.84) (12.12) (11.76) (10.72) (10.81) (10.84) (10.84) (10.74) (10.74)
hab. 1.97 1.45 1.49 1.38 1.25 1.19 1.89 2.45** 2.45** 2.54%** 2.47** 2.76%* 2. 81%x
deficit (1.32) (1.23) (1.23) (1.22) (1.19) (1.19) (1.15) (1.04) (1.05) (1.05) (1.05) (1.05) (1.05)
open space 8.24%%* 8 4G5¥* 8 gOxxx g%k g 24% G 9l 184 1.83 1.68 1.52 1.79 1.75
(1.27) (1.28) (1.28) (1.26) (1.26) (1.23) (1.28) (1.29) (1.30) (1.31) (1.30) (1.31)
revenue 0.36 0.35 0.22 0.23 0.11 0.07 0.07 0.07 0.08 0.10 0.08
(0.22) (0.22) (0.21) (0.21) (0.21) (0.19) (0.19) (0.19) (0.19) (0.19) (0.19)
roughness 0.82**  0.72**  0.65** 0.62** 0.68** 0.68** 0.75** 0.81***  0.72** 0.73**
(0.32) (0.32) (0.32) (0.31) (0.28) (0.28) (0.29) (0.30) (0.30) (0.30)
voters 86.79** 86.17** 99.90*** 63.20*** 63.14*** £3.30*** 61.51** 57.58** 55 35%**
(22.41) (22.33) (21.57) (20.08) (20.23) (20.38) (20.47) (20.32) (20.42)
Faixa2&3 UH 0.22* -0.08 -0.15 -0.15 -0.14 -0.13 -0.11
(0.12) (0.13) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12)
infill 0.33***  -0.01 -0.01 -0.01 -0.01 -0.02 -0.03
(0.06) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07)
extension 0.74%*  0.74**  0.76***  0.76**  0.76**  0.77**
(0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09)
dist_center -0.00 0.04 0.04 0.07 0.07
(0.12) (0.13) (0.13) (0.13) (0.13)
perimeter 0.48 0.58 0.48 0.53
(0.55) (0.56) (0.56) (0.56)
zoning -0.61 -1.06 -0.72
(0.66) (0.67) (0.75)
building_code 1.70%**
(0.64) (0.66)
installment -0.76
(0.71)
interc, 8.19*** 8.97*** 31.05%** 31.42*** 31.42*** 27.38** 27.72** 18.90** 14.90 15.23* 11.71 -2.79 -2.77 -3.66 -3.38 -6.05 -6.13
(0.52) (0.61) (9.18) (9.20) (9.18) (8.59) (8.57) (9.18) (9.03) (9.00) (8.65) (8.05) (8.10) (8.24) (8.25) (8.23) (8.23)
R2 0.07 0.09 0.11 0.11 0.11 0.21 0.22 0.24 0.27 0.28 0.34 0.46 0.46 0.46 0.46 0.47 0.47
n 314.00 314.00 314.00 314.00 314.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 309.00 309.00 309.00 309.00
F test 24.09 15.10 12.16 9.25 7.88 13.84 12.31 11.77 12.61 11.77 14.13 21.21 19.52 17.64 16.52 16.23 15.35

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses
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Tabela 4.F.5: Dif-in-Dif z Leapfrog X binaria PMCMV

spec. 1 spec. 2 spec. 3 spec.4 spec.5 spec.6 spec.7 spec.8 spec.9 spec.10 spec.ll spec.12 spec.13 spec.14 spec.15 spec. 16
t2 -0.31 -0.68 -0.09 -0.03 -0.07 -0.06 0.34 0.46 -1.21 -0.95 -0.80 -0.82 -0.69 -0.69 -0.56 -0.47
(0.88) (0.90) (0.89) (0.89) (0.92) (0.92) (0.86) (0.86) (1.00) (0.99) (0.95) (0.95) (0.97) (0.97) (0.96) (0.98)
mcmv 0.40 0.55 0.39 0.45 0.46 0.47 -0.18 -0.09 -0.15 -0.66 -0.68 -0.66 -0.54 -0.54 -0.55 -0.55
(0.73) (0.73) (0.72) (0.72) (0.72) (0.72) (0.68) (0.68) (0.67) (0.68) (0.65) (0.65) (0.66) (0.66) (0.66) (0.66)
t2memv 1.96* 1.91* 1.99** 1.89* 1.90* 1.88* 1.85* 1.88** 1.45 1.73* 1.70* 1.76* 1.61* 1.61* 1.62* 1.59*
(2.03) (1.03) (1.01) (1.02) (1.02) (1.02) (0.96) (0.95) (0.95) (0.94) (0.91) (0.92) (0.92) (0.92) (0.91) (0.92)
poverty -2.80* -1.99 -0.57 -0.56 0.13 1.45 3.78* 5.01** 6.47**  7.60**  7.63**  7.40%* 7.39%* 7.92%x g QL+
(1.51) (1.50) (1.81) (1.82) (2.30) (2.17) (2.28) (2.30) (2.30) (2.22) (2.22) (2.23) (2.25) (2.25) (2.26)
voters 50.28*** 49.80*** 50.77** 50.98*** 33.82** 34.24** 37.04*** 35.69** 26.38** 25092* 24.65* 24.63** 22.68* 22.11**
(11.23) (11.22) (12.38) (12.39) (11.70) (11.63) (1157) (11.45) (11.10)0 (11.11) (12.17) (11.18) (11a7) (11.22)
revenue 0.27 0.27 0.26 0.44** 0.42** 0.40** 0.37** 0.44** 0.43** 0.42**  0.42**  0.40** 0.40**
(0.20) (0.20) (0.20) (0.19) (0.19) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18)
over 60 2.03 1.76 -6.95 -6.64 -0.40 6.80 -1.32 -0.12 -1.17 -1.20 -0.77 -0.86
(10.80) (10.82) (10.16) (10.09) (10.20) (10.25) (9.949) (10.02) (10.06) (10.08) (10.04) (10.05)
school 1.36 -0.03 1.12 1.53 0.84 2.94 2.93 3.00 3.01 3.48 3.42
(2.80) (2.62) (2.63) (2.61) (2.59) (2.51) (2.51) (2.54) (2.55) (2.54) (2.55)
open space 9.33%* 981+ Q9 7T7¥* Q928  §.16%*  6.05*** 6.05** 6.04** 6.08***  6.09***
(2.03) (2.03) (1.02) (1.02) (1.08) (1.09) (2.09) (1.10) (1.09) (2.09)
roughness 0.74**  0.68**  0.63***  0.59** 0.62***  0.63*** (0.63*** (0.55** 0.54**
(0.24) (0.24) (0.24) (0.23) (0.23) (0.24) (0.24) (0.24) (0.24)
Faixa 2&3HU 0.36***  0.23** 0.21* 0.19* 0.19* 0.19* 0.18 0.17
(0.11) (0.12) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11)
infill 0.17**  -0.05 -0.06 -0.06 -0.06 -0.07 -0.08
(0.04) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.06) (0.06)
extension 0.43%*  0.44**  0.44**  (0.44%* (.45%*  (0.45%*
(0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06)
dist_center -0.12 -0.11 -0.11 -0.10 -0.09
(0.12) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14)
perimeter 0.03 0.03 -0.04 -0.08
(0.53) (0.54) (0.54) (0.54)
zoning -0.03 -0.36 -0.53
(0.51) (0.53) (0.61)
building_code 1.33* 1.28**
(0.55) (0.56)
installment 0.33
(0.61)
intercept 8.89** * Qb7+ *  781¥x  628%* 610 3.01 -1.80 -7.75 -9.23 -8.80 -13.56** -12.39** -12.52* -12.53* -14.25** -14.18**
(0.62) (0.72) (0.81) (1.36) (1.67) (6.56) (6.16) (6.43) (6.40) (6.33) (6.13) (6.25) (6.40) (6.41) (6.42) (6.43)
R2 0.03 0.03 0.06 0.06 0.06 0.06 0.17 0.18 0.20 0.22 0.28 0.28 0.27 0.27 0.28 0.28
n 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 618.00 618.00 618.00 618.00
test F 5.48 4.99 8.12 7.10 6.08 5.35 14.16 13.83 13.71 14.10 17.79 16.59 15.03 14.07 13.69 12.93

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses
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Tabela 4.F.6: Dif-in-Dif z Leapfrog X PMCMVUH

espec. 1 espec. 2 espec. 3 espec. 4 espec.5 espec.6 espec.7 espec.8 espec.9 espec. 10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16
t2 -0.18 -0.56 -0.07 -0.04 -0.20 -0.20 0.16 0.29 -0.76 -0.61 -0.43 -0.43 -0.30 -0.30 -0.18 -0.10
(0.80) (0.82) (0.82) (0.82) (0.85) (0.85) (0.80) (0.79) (0.91) (0.92) (0.87) (0.87) (0.89) (0.89) (0.88) (0.90)
Inmcmv 0.18* 0.19* 0.14 0.14 0.15 0.15 0.07 0.08 0.08 -0.02 -0.02 -0.02 0.00 0.00 -0.00 -0.00
(0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10)
t2lnmecmv  0.29**  0.29** 0.32** 0.31**  0.32** 0.32** 0.32** 0.32** 0.23 0.27* 0.25* 0.26* 0.24* 0.24* 0.24* 0.24*
(0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14)
poverty -2.60* -1.85 -0.58 -0.56 0.17 1.38 3.80* 4.73*%  B6.11**  7.24%*  7.28%*  7.03*** 7.01** 7.55%* 7 65%*
(1.48) (1.47) (2.79) (2.79) (2.28) (2.14) (2.26) (2.29) (2.31) (2.23) (2.23) (2.24) (2.25) (2.26) (2.27)
voters 47 .87 47.50%** 51.17** 51.40*** 34.56*** 34.98*** 36.76*** 35.92** 26.62** 26.16** 24.78** 24.77* 22.88* 22.30*
(11.19) (11.19) (12.29) (12.31) (11.63) (11.54) (121.53) (11.43) (11.09) (11.10) (11.16) (11.17) (11.16) (11.22)
revenue 0.24 0.24 0.22 0.41**  0.39**  0.38*  0.37* 0.44* 042 041 041* 0.39*  0.40*
(0.20) (0.20) (0.20) (0.19) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18)
over 60 7.83 7.56 -1.91 -1.39 221 7.64 -0.49 0.77 -0.31 -0.33 0.04 -0.06
(10.84) (10.86) (10.20) (10.12) (10.21) (10.25) (9.94) (10.02) (10.06) (10.08) (10.04) (10.05)
school 1.45 0.12 1.31 1.60 1.01 3.11 3.08 3.14 3.15 3.60 3.54
(2.77) (2.60) (2.61) (2.60) (2.58) (2.51) (2.51) (2.53) (2.54) (2.54) (2.54)
open space 9.23** Q. 74** Q. 71** Q28%* G17¥*  6.06*** 6.06*** 6.05*** 6.10*** 6.10***
(1.01) (1.02) (1.02) (1.01) (2.07) (1.08) (1.09) (1.09) (2.09) (2.09)
roughness 0.76*** 0.72*** 0.66*** 0.62*** 0.66*** 0.66*** 0.66*** 0.58*  0.57*
(0.24) (0.24) (0.24) (0.23) (0.23) (0.24) (0.24) (0.24) (0.24)
Faixa2&3 UH 0.27*  0.17 0.15 0.13 0.13 0.13 0.13 0.12
(0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12)
infill 0.16*** -0.07 -0.07 -0.08 -0.08 -0.09 -0.09
(0.05) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06)
extension 0.43**  0.43** 0.43*** 0.43** 0.45** (0.45***
(0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06)
dist_center -0.12 -0.11 -0.11 -0.10 -0.10
(0.12) (0.14) (0.14) (0.14) (0.14)
perimeter 0.05 0.05 -0.02 -0.06
(0.53) (0.54) (0.54) (0.54)
zoning -0.02 -0.35 -0.51
(0.51) (0.53) (0.61)
building_code 1.29**  1.25**
(0.55) (0.55)
installment 0.33
(0.61)
constante  8.37** * 0.08* * 751%* §18%* 547** 220 -2.75 -8.91 -9.94 -9.47 -14.26** -13.04** -13.10** -13.11** -14.78** -14.70**
(0.56) (0.69) (0.77) (1.32) (1.64) (6.47) (6.09) (6.35) (6.34) (6.29) (6.10) (6.22) (6.37) (6.38) (6.39) (6.40)
R2 0.05 0.05 0.08 0.08 0.08 0.08 0.19 0.20 0.21 0.22 0.28 0.28 0.28 0.28 0.28 0.28
n 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 618.00 618.00 618.00 618.00
test F 9.80 8.14 10.36 8.90 7.70 6.76 15.51 15.16 14.36 14.34 18.00 16.78 15.23 14.26 13.85 13.08

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrao entre parénteses
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Tabela 4.F.7: OLSEstimacao z Extension/novo desenvolvimento total X PMCMVbinéria

spec.1 spec.2 spec.3 spec.4 spec.5 spec.6 spec.7 spec.8 spec.9 spec.l10 spec.1l spec.12 spec.13 spec.14 spec.15 spec. 16 spec. 17

MCMV 1,70%*  2,07**  2,01**  1,92%* ] Q5*** 1,30%%*  1,24%*  126%** 1,28%* 0,35 0,12 -0,18 -0,23 -0,29 -0,24 -0,24 -0,30
dummy (0,54) (0,53) (0,53) (0,53) (0,53) (0,45) (0,45) (0,45) (0,45) (0,44) (0,35) (0,32) (0,32) (0,32) (0,32) (0,32) (0,32)
poverty _-9,62%% -12,40% -12,41%* -11,15%*  -8,69**  -7,56™*  -7,03%* -7,32%* -1,75 -2,83 -1,85 -1,94 -1,85 -1,44 -1,64 -1,20
C -2,05 (2,31) (2,30) (2,63) (2,26) (2,33) (2,53) (2,52) (2,44) (1,96) (1,78) (1,78) (1,76) 1,77) (1,78) (1,80)

school -8,00** -7,40%* -7,40%*  -8,54*** .9 42*** .9 05** -870** -10,73** -8,59** -6,72%* -6, 77*** -6,77** -6,62*** -6,73** -6,75%**
(3,15) (3,15) (3,15) (2,68) (2,71) (2,80) (2,79) (2,58) (2,08) (1,90) (1,90) (1,88) (1,87) (1,88) (1,87)

over 60 -19,84**  -19,54** -2545%* .25 15%** .25 23%* _19 31** -2,41 11,64 8,38 7,58 6,86 7,16 6,96 6,99
(9,53) (9,54) (8,12) (8,09) (8,10) (8,63) (8,27) (6,71) (6,10) (6,14) (6,06) (6,04) (6,05) (6,03)

hab. -1,03 -1,63* -1,60* -1,62* -1,67%  -1,77* -0,76  -1,20** -1,22**  -1,34** -1,26* -1,32* -1,36**
deficit (1,04) (0,89) (0,89) (0,89) (0,88) (0,81) (0,66) (0,60) (0,60) (0,59) (0,59) (0,59) (0,59)
open space 8,70***  8,88**  8,95%* 8 70**  8,73%* §,81** 5 17** 5 24%* 57 5 37** §30%** 5 30%*
(0,92) (0,92) (0,93) (0,94) (0,86) (0,71) (0,67) (0,67) (0,67) (0,67) (0,67) (0,67)

revenue 0,29* 0,29* 0,25 0,24* 0,06 0,03 0,04 -0,02 -0,03 -0,04 -0,03
(0,16) (0,16) (0,16) (0,15) (0,12) (0,11) (0,11) (0,11) (0,11) (0,11) (0,11)

roughness 0,13 0,09 -0,08 -0,09 -0,23 -0,27 -0,35** -0,42** -0,40** -0,41**
(0,24) (0,24) (0,22) (0,17) (0,16) (0,16) (0,16) (0,17) (0,17) (0,17)

voters 31,72* 29,94* 49,46*** 25,00** 26,20** 25,25* 26,75** 27,16** 28,52**
(16,58) (15,27) (12,33) (11,57) (11,62) (11,53) (11,51) (11,53) (11,54

Faixa 2&3HU 0,57*** 0,09 0,10 0,11* 0,10 0,08 0,08 0,06
(0,08) (0,07) (0,06) (0,07) (0,06) (0,07) (0,07) (0,07)

infill 0,46*** 0,38** 0,38*** 0,37*** (0,37** 0,37*** 0,37***
(0,04) (0,03) (0,03) (0,03) (0,03) (0,03) (0,03)

leapfrog 0,24%*  0,24***  0,24***  0,24***  0,24*** (0,24***
(0,03) (0,03) (0,03) (0,03) (0,03) (0,03)

dist_center 0,07 -0,01 -0,01 -0,01 -0,02
(0,07) (0,07) (0,07) (0,07) (0,07)

perimeter 0,05 -0,07 -0,05 -0,09
(0,31) (0,31) (0,31) (0,31)

zoning 0,67* 0,76** 0,47
(0,37) (0,38) (0,42)

building_code -0,33 -0,45
(0,37) (0,38)

installment 0,61
(0,40)

interc. 11,70*** 12,76*** 31,23** 31,87** 31,85%* 27 59** 27 86** 26,47** 24,99%* 2525%* 19 56** 16,70*** 16,16*** 17,78*** 17,25** 17,74** 17,71***
(0,46) (0,50) (7,29) (7,25) (7,25) (6,19) (6,16) (6,67) (6,68) (6,16) (4,95) (4,50) (4,53) (4,52) (4,51) (4,54) (4,53)

R2 0,03 0,09 0,11 0,13 0,13 0,32 0,33 0,33 0,34 0,44 0,64 0,71 0,71 0,71 0,71 0,71 0,72
n 314,00 314,00 314,00 314,00 314,00 311,00 311,00 311,00 311,00 311,00 311,00 311,00 311,00 309,00 309,00 309,00 309,00
F test 9,85 16,28 13,19 11,09 9,06 24,07 21,29 18,63 17,11 23,66 48,82 59,93 55,45 51,32 48,50 45,48 43,14

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses

161



Tabela 4.F.8: OLS Estimacaaz Extension X PMCMVUH
espec. 1 espec.2 espec.3 espec.4 espec.5 espec.6 espec.7 espec.8 espec.9 espec. 10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16 espec. 17

MCMV UH 0.41%* 0.43** 0.43** 0.41** 041**  0.34** (0.33** (0.33** (0.33*** (0.15* 0.03 -0.03 -0.03 -0.04 -0.04 -0.03 -0.04
(0.08) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.07) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05)
poverty -9.22%xx  .17.98** -11.99%** -10.87*** -8.63** -7.66*** -7.00%* -7.28*** -2.39 -2.90 -1.82 -1.92 -1.85 -1.41 -1.61 -1.18
(2.97) (2.23) (2.23) (2.56) (2.19) (2.26) (2.45) (2.44) (2.43) (1.96) (1.79) (1.79) a.77) (1.78) (2.79) (2.81)

school -7.90**  -7.53*  -7.54%  -8509%* .9 35%* .8 Q9Q** -856%* -10.38** -8.57%* -6 71%* -6.75%* -6 73** -659%* -6.69%* -6.70%**
(3.06) (3.07) (3.07) (2.60) (2.63) (2.71) (2.70) (2.56) (2.07) (1.89) (1.89) (1.88) (1.87) (1.88) (1.87)
over 60 -12.69 -12.44 -19.13* -19.02** -19.07** -13.15 -1.26 11.78*  8.23 7.43 6.71 7.01 6.83 6.83
(9.44) (9.45) (8.00) (7.98) (7.98) (8.49) (8.23) (6.72) (6.11) (6.15) (6.07) (6.05) (6.06) (6.04)

hab. -0.91 -1.55*  -152*  -154* -159* -1.73* -0.75 -1.21*  -1.23** -1.36**  -1.27**  -1.33*  -1.37*
deficit (1.02) (0.86) (0.86) (0.86) (0.86) (0.81) (0.66) (0.60) (0.60) (0.59) (0.59) (0.59) (0.59)

openspace 8.65%**  8.80*** 8.88*** 8.64** 8.67**  6.82** 5 14%* 520%* 52]%* 5 33%* 5 26%* 525k
(0.89) (0.89) (0.90) (0.91) (0.85) (0.70) (0.67) (0.67) (0.67) (0.67) (0.67) (0.67)
revenue 0.25* 0.25 0.21 0.22 0.06 0.03 0.04 -0.02 -0.03 -0.04 -0.03
(0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.12) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11)

roughness 0.16 0.12 -0.04 -0.09 -0.24 -0.27 -0.35*  -0.42**  -0.40** -0.41**
(0.23) (0.23) (0.22) (0.17) (0.16) (0.16) (0.16) (0.17) (0.17) (0.17)

voters 31.68* 30.24**  49.34** 2510%* 26.32* 2543* 26.91* 27.31** 28.69*

(16.08) (15.16) (12.32) (11.56) (11.62) (11.53) (11.51) (11.52) (11.53)
Faixa2&3 UH 0.51**  0.09 0.11 0.11* 0.10 0.08 0.08 0.06
(0.08) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07)

infill 0.46**  0.38**  (0.38***  (0.38** (0.37** 0.37¥* (.38***
(0.04) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03)

leapfrog 0.24%*  0.24%*  (0.24***  0.24**  0.24%*  (0.24%**
(0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03)
dist_center 0.07 -0.01 -0.01 -0.02 -0.02
(0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07)
perimeter 0.04 -0.07 -0.06 -0.09
(0.31) (0.31) (0.31) (0.31)
zoning 0.68* 0.77** 0.49
(0.37) (0.38) (0.42)
building_code -0,32 -0.44
(0.37) (0.38)
installment 0.60
(0.40)

interc, 11.12%* 12.28** 30.51** 30.99*** 30.99*** 26.56*** 26.81** 25.09*** 23.63*** 24.40** 19.50*** 16.66*** 16.12** 17.68** 17.17** 17.64** 17.58%**
(0.41) (0.47) (7.07) (7.07) (7.07) (6.00) (5.98) (6.47) (6.48) (6.11) (4.94) (4.50) (4.52) (4.51) (4.50) (4.54) (4.53)
R2 0.09 0.15 0.16 0.17 0.17 0.36 0.37 0.37 0.38 0.45 0.64 0.71 0.71 0.71 0.71 0.71 0.72
n 314.00 314.00 314.00 314.00 314.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 309.00 309.00 309.00 309.00
F test 29.11 26.43 20.17 15.62 12.64 28.82 25.24 22.11 20.27 24.45 48.87 59.94 55.44 51.26 48.48 45.46 43.10

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses
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Tabela 4.F.9: Dif-in-Dif z Extension X binaria UH
espec. 1 espec.2 espec.3 espec.4 espec.5 espec.6 espec.7 espec.8 espec.9 espec. 10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16

t2 1.25* 0.05 0.51 0.46 0.52 0.50 0.92 0.97 -1.13 -0.35 -0.19 -0.17 -0.02 -0.03 -0.09 -0.16
(0.74) (0.73) (0.73) (0.73) (0.75) (0.75) (0.68) (0.68) (0.78) (0.62) (0.60) (0.60) (0.60) (0.60) (0.60) (0.61)
mcmyv 1.94%xx 2. 43%+*  2.31%*  226%*  2.25%*  222%*  1.63*** 1.66*** 1.60*** 0.04 0.15 0.13 0.02 0.02 0.02 0.03
(0.62) (0.59) (0.59) (0.59) (0.59) (0.59) (0.54) (0.54) (0.53) (0.43) (0.41) (0.41) (0.41) (0.41) (0.41) (0.41)
t2memv -0.24 -0.38 -0.32 -0.23 -0.24 -0.21 -0.25 -0.24 -0.78 0.09 -0.21 -0.28 -0.19 -0.18 -0.20 -0.18
(0.87) (0.84) (0.82) (0.82) (0.83) (0.83) (0.75) (0.75) (0.74) (0.59) (0.57) (0.57) (0.57) (0.57) (0.57) (0.57)
poverty -0.14*+* .8, 50*** -9.72** .973** .11.00*** -9.60*** -8.59** -7.04*** -2.60* S3.71Fx 374 371 J3.65% 3,99+ 4,06
(1.23) (1.22) (1.47) (1.47) (1.87) (1.70) (1.80) (1.79) (1.45) (1.41) (1.40) (1.39) (1.40) (1.40) (1.40)
voters 39.90*** 40.32*** 38.82*** 38.43** 21.90** 22.08** 25.60*** 21.50*** 15.37** 15.74** 1535* 1542* 16.31** 16.71*
(9.12) (9.12) (10.05) (10.06) (9.20) (9.18) (9.02) (7.21) (7.00) (6.99) (6.91) (6.92) (6.90) (6.94)
revenue -0.24 -0.23 -0.21 -0.04 -0.05 -0.06 -0.17 -0.23**  -0.22* -0.25**  -0.26**  -0.24**  -0.25**
(0.16) (0.16) (0.16) (0.15) (0.15) (0.149) (0.12) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11)
over 60 -3.11 -2.62 -11.06  -10.93 -3.09 18.76*** 17.59** 16.28** 15.82** 15.92* 1552*  15.58**
(8.77) (8.78) (7.98) (7.97) (7.95) (6.46) (6.22) (6.27) (6.19) (6.20) (6.18) (6.19)
school -2.51 -3.78*  -3.28 -2.77 -4.85%*  _5,00%** -4.96*** -540%* 543%* _568*** -5 63**
(2.27) (2.06) (2.08) (2.04) (1.63) (1.57) (1.57) (1.56) (1.56) (1.56) (1.56)
open space 8.54x** g 75¥** B 7O¥*  7.22%* 5 E3F* 571 563 5.64%* [ E3Fx 5 52k
(0.81) (0.82) (0.80) (0.64) (0.66) (0.66) (0.66) (0.66) (0.66) (0.66)
ruggedness 0.32* 0.25 0.08 -0.02 -0.06 -0.16 -0.17 -0.12 -0.11
(0.19) (0.19) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15)
Faixa2&3 UH 0.45***  0.05 0.02 0.03 0.01 0.01 0.01 0.02
(0.09) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07)
infill 0.52***  0.49***  0.50**  0.49**  0.49***  (0.49%**  (0.49***
(0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03)
leapfrog 0.17**  0.17**  0.17**  0.17**  0.17**  0.17**
(0.02) (0.02) (0.02) (0.02) (0.02) (0.02)
dist_center 0.12 -0.04 -0.05 -0.05 -0.05
(0.08) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08)
perimeter 0.59* 0.56* 0.60* 0.63*
(0.33) (0.33) (0.33) (0.33)
zoning 0.12 0.32 0.44
(0.32) (0.33) (0.38)
building_code -0.80**  -0.77*
(0.34) (0.34)
installment -0.24
(0.38)

constante  10.45** 12.66** 11.27** 12.50%* 12 87+* 18554+ 1415%* 1156* 0.70%  11.00%* 1251%% 1127%% 14.24%* 1427+ 15265 15 20%*
(0.52) (0.58) (0.66) (1.11) (1.36) (5.32) (4.84) (5.08) (4.99) (3.98) (3.84) (3.92) (3.93) (3.94) (3.94) (3.95)

R2 0.04 0.12 0.14 0.15 0.15 0.15 0.27 0.27 0.30 0.56 0.59 0.59 0.59 0.59 0.60 0.60
n 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 618.00 618.00 618.00 618.00
test F 8.41 20.72 20.88 17.80 15.25 13.50 24.97 22.82  24.08 63.48 66.96 62.51 58.26 54.55 52.06 49.14

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses
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Tabela 4.F.10: Dif-in-Dif z Extension X PMCMVUH
espec. 1 espec. 2 espec.3 espec.4 espec.5 espec.6 espec.7 espec.8 espec.9 espec. 10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16
t2 1.13* -0.12 025 0.22 0.14 0.14 0.51 0.57 -094 -043 -032 -031 -015 -015 -0.23  -0.28
(0.66) (0.66) (0.66) (0.66) (0.68) (0.68)  (0.62) (0.62) (0.71) (0.57) (0.55) (0.55) (0.55) (0.55)  (0.55)  (0.56)
Inmemv  0.42%%  0.44%% 0410  0.41%*  0.41%* 0.41%*  0.34%* 034 034" .001 -001 -001 -002 -002 -002 -0.02
(0.09) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08)  (0.08) (0.08) (0.07) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06) (0.06)  (0.06)

t2lnmecmv  -0.01  -0.01 0.01 0.02 0.02 0.03 0.02 0.03 -0.11 0.04 -0.00 -0.01 -0.00 -0.00 -0.00 0.00
(0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.11) (0.11) (0.11) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09)
poverty -8.66*** -8.10*** -9.65*** -9.64*** -10.98** -9.69*** -8.58** -725%* _263*  -3.68** -3.71** -3.69** -3.62** -3.96** -4.03***
(1.19) (1.19) (1.44) (1.44) (1.83) (1.66) @77 @77 (1.46) (1.41) (1.41) (1.39) (1.40) (1.40) (1.41)
voters 36.01*** 36.47** 38.35** 37.93** 21.65* 21.84** 24.40*** 21.60*** 15.44** 15.79** 15.43** 1551** 16.39** 16.80**
(9.01) (8.99) (9.89) (9.89) (9.03) (9.01) (8.91) (7.21) (7.00) (7.00) (6.92) (6.93) (6.92) (6.94)
revenue -0.30*  -0.30* -0.27* -0.09 -0.10 -0.11 -0.17 -0.23**  -0.22* -0.25**  -0.26** -0.24** -0.25**
(0.16) (0.16) (0.16) (0.14) (0.14) (0.19) (0.12) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11) (0.11)
over 60 4.01 4.52 -4.71 -4.47 0.71 18.87*** 17.56*** 16.23** 15.75** 15.85** 15.48* 15.54**
(8.72) (8.73) (7.92) (7.90) (7.89) (6.47) (6.23) (6.28) (6.20) (6.21) (6.19) (6.20)
school -2.64 -3.86* -3.31 -2.90 -4.87%*  -5,05%** -5,01** -543%* _546%* 571%* 5 66***
(2.23) (2.02) (2.03) (2.01) (1.63) (1.57) (1.57) (1.56) (1.56) (1.56) (1.56)
open space 8.47**  8.70** 8.66*** 7.23** 5.64** L571** 562** 5.64%* 5 53rx 5 52kkx
(0.79) (0.80) (0.78) (0.64) (0.66) (0.66) (0.65) (0.65) (0.65) (0.65)
ruggedness 0.35* 0.29 0.08 -0.03 -0.06 -0.16 -0.17 -0.12 -0.11
(0.19) (0.19) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15)
Faixa2&3 UH 0.39*** 0.04 0.02 0.03 0.01 0.01 0.01 0.01
(0.09) (0.08) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07)
infill 0.52**  0.50*** 0.50*** 0.49*** (0.49** (0.49** (.49***
(0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03)
leapfrog 0.17**  Q.17** 0.17** 0.17** 0.17** 0.17***
(0.02) (0.02) (0.02) (0.02) (0.02) (0.02)
dist_center 0.12 -0.05 -0.05 -0.05 -0.05
(0.08) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08)
perimeter 0.59* 0.56* 0.60* 0.63*
(0.33) (0.33) (0.33) (0.33)
zoning 0.13 0.33 0.45
(0.32) (0.33) (0.38)
building_code -0.80**  -0.76**
(0.34) (0.34)
installment -0.25
(0.38)

constante  9.98% 12.33%% 11.15%% 12 76%% 12.40%* 1837+ 13.85%* 11.02% 9.53%  11.11%* 12.74%% 11.48%* 14.41%% 1445+ 1542k 15 36k
(047) (056) (0.62) (1.06) (1.32) (5.20) (4.73) (4.96) (4.90) (3.97) (3.83) (3.91) (3.92) (3.92) (3.93) (3.99)

Rz 0.08 0.15 0.17 0.18 0.18 0.18 0.30 0.30 0.32 0.56 0.59 0.59 0.59 0.59 0.60 0.60
n 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 618.00 618.00 618.00 618.00
test F 17.95 27.74 25.92 22.28 19.10 16.90 28.77 26.35 26.29 63.52 66.94 62.49 58.26 54.55 52.05 49.14

Nota: Nivelde significancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrao entre parénteses
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Tabela 4.F.11: OLS Estimacaaoz Infill/novo desenvolvimento total X PMCMVbinaria

spec. 1 spec.2 spec.3 spec.4 spec.5 spec.6 spec.7 spec.8 spec.9 spec.10 spec.1l spec.12 spec.13 spec.14 spec.15 spec.16 spec. 17

MCMV 2,17%* 2,70%** 2,69%** 2,45%** 2,49%** 2,23%** 2,17%* 2,22%*% 2,19%** 0,49 0,22 0,21 0,30 0,31 0,31 0,31 0,38
dummy (0,67) (0,65) (0,65) (0,63) (0,63) (0,63) (0,63) (0,63) (0,63) (0,57) (0,45) (0,46) (0,46) (0,46) (0,47) (0,47) (0,47)
poverty -13,70%*%*  -14,21%* -14,24*** 12 17** -10,63***  -9,33*** -8,12** -7,76** 2,33 3,69 3,70 3,86 4,00 3,98 4,26 3,70
(2,50) (2,84) (2,76) (3,15) (3,14) (3,24) (3,51) (3,51) (3,17) (2,54) (2,55) (2,55) (2,55) (2,57) (2,59) (2,62)

school -1,47 0,10 0,09 -0,34 -1,36 -0,52 -0,95 -4,61 3,75 3,76 3,87 4,34 4,34 4,50 4,57
(3,88) (3,78) (3,78) (3,72) 3,77) (3,88) (3,88) (3,36) (2,76) 2,77) (2,77) (2,78) (2,78) (2,79) (2,79)

over 60 -51,50*** -51,00*** -53,86*** -53,52** -53,69** -60,97*** -30,40*** -2852** .28 54** .27 06%* -26,44*** -2647** -26,15%* -26,09***
(11,46) (11,45) (11,26) (11,24) (11,24) (12,00) (10,74) (8,61) (8,62) (8,69) (8,68) (8,70) (8,72) (8,70)

hab. -1,69 -2,05* -2,02 -2,06* -2.00 -2,18* -0,80 -0,81 -0,78 -0,69 -0,70 -0,60 -0,54
deficit (1,25) (1,23) (1,23) (1,23) (1,23) (1,06) (0,85) (0,86) (0,86) (0,86) (0,87) (0,88) (0,88)
open space 3,44%*= 3,65%** 3,80%**  4,11%* 4 17%* -2,64** -2,65% -2 78%* -2,72%* -2,73* -2,64% 2,67
(1,28) (1,28) (1,30) (1,30) (1,12) (1,04) (1,05) (1,05) (1,06) (1,07) (1,07) (1,07)

revenue 0,34 0,34 0,39* 0,39** 0,20 0,20 0,19 0,24 0,24 0,24 0,23
(0,22) (0,22) (0,22) (0,19) (0,15) (0,15) (0,15) (0,16) (0,16) (0,16) (0,16)

roughness 0,29 0,34 0,03 0,09 0,08 0,14 0,21 0,22 0,20 0,21
(0,33) (0,33) (0,28) (0,23) (0,23) (0,23) (0,24) (0,25) (0,25) (0,25)

voters -39,01*  -42,24** -65,58*** -65,86*** -67,73*** -69,32** -69,44*** -69,04*** _7] 5]x+*
(23,05) (19,83)  (15,99)  (16,30) (16,34)  (16,38) (16,47) (16,49) (16,51)

Faixa23 1,03**  0,59**  0,59** 0,57**  0,58** 0,568**  0,58**  (0,59***
(0,10) (0,09) (0,09) (0,09) (0,09) (0,09) (0,09) (0,09)

extension 0,78*=*  0,78** 0,78%*  0,79** 0,79%*  0,79**  0,80***
(0,06) (0,07) (0,07) (0,07) (0,07) (0,07) (0,07)

leapfrog 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -0,01
(0,05) (0,05) (0,05) (0,05) (0,05) (0,05)

dist_center -0,12 -0,07 -0,07 -0,06 -0,06
(0,10) (0,10) (0,10) (0,10) (0,10)

perimeter -0,63 0,62 0,65 0,60
(0,45) (0,46) (0,46) (0,46)

zoning -0,05 -0,17 0,17
(0,54) (0,56) (0,62)

building_code 0,47 0,62
(0,54) (0,55)

installment -0,76
(0,59)

interc. 8,05%** 9,55%** 12,94 14,61* 14,57 12,88 13,19 10,03 11,84 12,31 -7,37 -7,36 -6,51 -8,49 -8,46 -9,21 -9,29
(0,57) (0,61) (8,98) (8,72) (8,71) (8,58) (8,56) (9,26) (9,29) (7,99) (6,58) (6,59) (6,62) (6,71) (6,73) (6,78) (6,78)

R2 0,03 0,12 0,12 0,17 0,18 0,19 0,20 0,20 0,21 0,42 0,63 0,63 0,63 0,63 0,63 0,63 0,63
n 314 314 314 314 314 311 311 311 311 311 311 311 311 309 309 309 309
F test 10,53 20,77 13,85 16,09 13,27 12,16 10,80 19,56 8,87 21,45 45,69 41,75 38,76 35,64 33,15 31,10 29,44

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses
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Tabela 4.F.12: OLS Estimacaaz Infill X PMCMVUH

espec. 1 espec. 2 espec.3 espec.4 espec.5 espec.6 espec.7 espec.8 espec.9 espec.10 espec.1l espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16 espec. 17

MCMV UH 0.65"* 0.69**  0.69*  0.62***  0.63"*  0.50%* 050 050" 059" 026 0.15 0.5  0.16™  0.16®  0.16™  0.15%  0.16*
(0.09) (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.09)  (0.07)  (0.07)  (0.07)  (0.07)  (0.07)  (0.07)  (0.07)

poverty -13.39%** -13.80*** -13.83*** -11.91** -10.56*** -9.54**  -8.07* -7.72% 1.12 2.94 2.92 3.12 3.27 3.25 3.51 291
(2.32) (2.65) (2.60) (2.98) (2.97) (3.07) (3.33) (3.32) (3.14) (2.54) (2.54) (2.54) (2.54) (2.57) (2.59) (2.62)
school -1.16 0.01 -0.01 -0.42 -1.21 -0.22 -0.65 -3.95 3.99 3.98 4.08 4.52 4.52 4.66* 4.71*
(3.64) (3.58) (3.58) (3.53) (3.58) (3.68) (3.67) (3.31) (2.74) (2.75) (2.74) (2.75) (2.76) (2.76) (2.76)
over 60 -39.81%**  -39.37%** -42.54%%* 42 A3*** 42 B5** .49 .83**  -28.37***  -27.41%*  -27.36** -25.69*** -25.12%* 25 15%* .24.88%* -24.78%*
(11.04) (11.03) (10.85) (10.84) (10.84) (11.55) (10.61) (8.56) (8.58) (8.65) (8.64) (8.66) (8.68) (8.66)
hab. -1.55 -1.91 -1.88 -1.93* -1.87 -2.13* -0.80 -0.78 -0.74 -0.66 -0.66 -0.58 -0.50
deficit (1.19) (1.17) (1.17) (1.17) (1.16) (1.04) (0.85) (0.86) (0.86) (0.86) (0.86) (0.87) (0.87)
open space 3.33%** 3.49%** 3.67%* 3.97%*= 4.02%* -2.61* -2.59** S2.72%%% D 67 -2.68** -2.60** -2.62*%*
(1.21) (1.21) (1.22) (1.23) (1.10) (1.03) (1.03) (1.04) (1.04) (1.05) (1.06) (1.06)
revenue 0.27 0.26 0.32 0.35* 0.18 0.18 0.17 0.22 0.22 0.23 0.21
(0.21) (0.21) (0.21) (0.19) (0.15) (0.15) (0.15) (0.15) (0.16) (0.16) (0.16)
ruggedness 0.35 0.40 0.10 0.13 0.14 0.19 0.26 0.26 0.24 0.26
(0.31) (0.31) (0.28) (0.23) (0.23) (0.23) (0.24) (0.24) (0.25) (0.25)
voters -38.98*  -41.57** -64.69%** -64.21** -66.29*** -67.78** -67.90** -68.38*** -70.10***
(21.86) (19.55) (15.88) (16.19) (16.22) (16.27) (16.36) (16.38) (16.39)
Faixa2&3 UH 0.91%*=* 0.53%* 0.53%* 0.51%** 0.52%** 0.52%* 0.52%** 0.54%**
(0.10) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09)
extension 0.76*** 0.77%* 0.77%* 0.78** 0.78%* 0.78*** 0.79%**
(0.06) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07)
leapfrog -0.01 -0.01 -0.01 -0.01 -0.01 -0.02
(0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05) (0.05)
dist_center -0.14 -0.08 -0.08 -0.07 -0.07
(0.09) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10)
perimeter -0.61 -0.60 -0.62 -0.57
(0.44) (0.45) (0.45) (0.46)
zoning -0.05 -0.16 0.21
(0.53) (0.55) (0.61)
building_code 0.42 0.58
(0.53) (0.54)
installment -0.83
(0.58)
interc, 6.73%*  8.42%* 11.10 12.63 12.63 10.99 11.25 7.47 9.27 10.66 -7.99 -8.01 -7.03 -8.89 -8.87 -9.54 -9.57
(0.49) (0.55) (8.41) (8.26) (8.25) (8.14) (8.13) (8.78) (8.81) (7.88) (6.52) (6.54) (6.56) (6.65) (6.66) (6.72) (6.71)
R2 0.14 0.22 0.22 0.26 0.26 0.27 0.28 0.28 0.29 0.43 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.64 0.64
n 314.00 314.00 314.00 314.00 314.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 311.00 309.00 309.00 309.00 309.00
F test 51.36 44.94 29.91 26.55 21.63 19.15 16.69 14.78 13.58 22.92 46.73 42.70 39.72 36.48 33.93 31.81 30.16

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses
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Tabela 4.F.13: Dif-in-Dif z Infill X binaria UH
espec. 1 espec. 2 espec.3 espec.4 espec.5 espec.6 espec.7 espec.8 espec.9 espec.10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16

t2 2.44%* 0.37 0.75 0.79 1.75** 1.77* 1.97* 2.04** -1.48* -0.70 -0.72 -0.75 -0.84 -0.88 -0.77 -0.69
(0.85) (0.79) (0.80) (0.80) (0.80) (0.80) (0.80) (0.80) (0.89) (0.72) (0.72) (0.72) (0.72) (0.72) (0.71) (0.72)
mcmv 2.49%*  3.34%*  3.24*%* 3277 3.18%r  322%*  3.05%*  3.09%*  2,99%* 188  1.85%*  1.87%*  1.94¥*  1.90%**  1.87**  1.87**
(0.71) (0.65) (0.64) (0.64) (0.63) (0.63) (0.63) (0.63) (0.61) (0.49) (0.49) (0.49) (0.49) (0.48) (0.48) (0.48)
t2memv -0.32 -0.56 -0.51 -0.57 -0.72 -0.75 -0.77 -0.75 -1.66* -1.12 -1.06 -0.97 -1.03 -0.86 -0.82 -0.85
(1.01) (0.91) (0.90) (0.91) (0.89) (0.89) (0.89) (0.88) (0.85) (0.68) (0.68) (0.69) (0.69) (0.68) (0.68) (0.68)
poverty -15.72%* -1520%** -14.33** -14.48** -13.10*** -12.48** -11.08*** -8.49** .3.60* -3.36* -3.30* -3.25* -2.43 -1.90 -1.81
(1.34) (1.34) (1.62) (1.58) (2.01) (2.01) (2.13) (2.06) (1.67) (1.69) (1.68) (1.69) (1.68) (1.68) (1.69)
voters 32.48*** 32.19*** 7.65 8.07 1.69 1.93 7.85 -9.91 -9.08 -9.60 -10.20 -9.03 -10.34 -10.84
(10.01) (10.02) (10.79) (10.80) (10.85) (10.83) (10.39) (8.35) (8.39) (8.38) (8.41) (8.32) (8.29) (8.32)
revenue 0.17 0.21 0.18 0.24 0.22 0.20 0.24* 0.25* 0.24* 0.27** 0.22 0.20 0.21
(0.18) (0.17) (0.17) (0.17) (0.17) (0.17) (0.13) (0.13) (0.13) (0.14) (0.13) (0.13) (0.13)
over 60 -51.02*** 51 .56*** -55.13*** -54.94*** .41 77** -39.63*** -39.60*** -37.81*** -37.89*** -35.66*** -34.88*** -34.94***
(9.42) (9.43) (9.41) (9.39) (9.15) (7.31) (7.31) (7.38) (7.40) (7.33) (7.30) (7.30)
school 2.72 2.43 3.12 3.97* 5.90%*  5098**  5Q3** G 19%*  562%*  596**  591%*
(2.44) (2.43) (2.45) (2.35) (1.88) (1.88) (1.88) (1.89) (1.88) (1.87) (1.87)
open space 2.63**  2.91%*  283¥*  _321%* 301 3130 _3.12%* -2.81%* -2.69%* -2.68%**
(0.95) (0.96) (0.92) (0.80) (0.83) (0.83) (0.83) (0.83) (0.82) (0.82)
ruggedness 0.44* 0.33 0.15 0.17 0.22 0.26 0.19 0.12 0.11
(0.23) (0.22) (0.17) (0.17) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18) (0.18)
Faixa2&3 UH 0.76***  0.45***  0.45%*  0.43***  0.44** 040  0.39%*  (0.39***
(0.10) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08) (0.08)
extension 0.69***  0.71¥*  0.71®*  0.72**  0.70***  0.70***  0.70***
(0.04) (0.04) (0.04) (0.04) (0.04) (0.04) (0.04)
leapfrog -0.03 -0.03 -0.03 -0.03 -0.04 -0.04
(0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03)
dist_center -0.15* -0.08 -0.09 -0.08 -0.08
(0.09) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10)
perimeter -0.40 -0.68* -0.73* -0.76*
(0.40) (0.40) (0.40) (0.40)
zoning 1.50***  1.21**  1.06**
(0.38) (0.39) (0.45)
building_code 1,10***  1.06***
(0.41) (0.41)
installment 0.30
(0.45)
constante  5.60*** Q9.40**  8.27**  7.34**  11.91%* 574 4.19 0.63 -2.49 -9.22*  .9.62**  -8.04* -9.49*  -8.79* -10.22**  -10.15**
(0.60) (0.64) (0.72) (1.22) (1.46) (5.71) (5.71) (5.99) (5.74) (4.60) (4.62) (4.70) (4.81) (4.75) (4.76) (4.76)
R2 0.07 0.24 0.25 0.25 0.29 0.29 0.29 0.29 0.36 0.59 0.59 0.59 0.59 0.60 0.61 0.61
n 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 618.00 618.00 618.00 618.00
test F 15.26  48.49 41.49 34.72 35.31 31.06 27.76 25.48 30.52 72.74 67.22 62.82 57.71 56.43 54.11 51.08

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses
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Tabela 4.F.14: Dif-in-Dif z Infill X PMCMVUH
espec. 1 espec. 2 espec.3 espec.4 espec.5 espec.6 espec.7 espec.8 espec.9 espec.10 espec. 11 espec. 12 espec. 13 espec. 14 espec. 15 espec. 16

t2 2.44** 0.24 0.50 0.51 1.30* 1.30* 1.50** 1.58** -0.98 -0.36 -0.37 -0.38 -0.45 -0.50 -0.41 -0.35
(0.74) (0.69) (0.69) (0.70) (0.71) (0.71) (0.71) (0.71) (0.79) (0.64) (0.64) (0.64) (0.65) (0.64) (0.64) (0.65)
mcmyv 0.70*** 0.74**  0.71**  0.71**  0.68***  0.68*** 0.66***  0.67**  0.67***  0.45** 045  0.44**  0.46** 0.44***  (0.43**  (0.43**
(0.10) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.08) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07) (0.07)
t2memv -0.05 -0.05 -0.03 -0.03 -0.06 -0.06 -0.07 -0.06 -0.29**  -0.22*  -0.21*  -0.20*  -0.21*  -0.18* -0.18* -0.18*
(0.14) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.12) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10)
poverty -15.19%%*% 14 79%* 14 41%*  -14 49%* -13.19** -12.65** -11.07** -8.82*** -4.04*  -3.76**  -3.69* -3.67** -2.91* -2.42 -2.35
(1.25) (1.25) (1.52) (1.50) (1.90) (1.91) (2.02) (1.98) (1.63) (1.64) (1.64) (1.65) (1.64) (1.65) (1.65)
voters 25.01%*  24.89** 6.32 6.73 0.76 1.03 5.36 -10.73 -9.71 -10.15 -10.93 -9.82 -10.98 -11.36
(9.48) (9.49) (10.27)  (10.28) (10.33) (10.30) (9.99) (8.14) (8.18) (8.17) (8.20) (8.12) (8.10) (8.14)
revenue 0.07 0.11 0.08 0.14 0.12 0.12 0.19 0.21 0.19 0.22* 0.18 0.17 0.17
(0.17) (0.16) (0.17) (0.16) (0.16) (0.16) (0.13) (0.13) (0.13) (0.13) (0.13) (0.13) (0.13)
over 60 -39.58*** -40.07*** -43.77** -43.43*** -34.67** -35.14** -35.06*** -33.49** -33.69*** -31.85%* -31.25** .31 .30***
(9.06) (9.07) (9.06) (9.03) (8.85) (7.17) (7.16) (7.23) (7.24) (7.19) (7.16) (7.17)
school 2.56 2.30 3.07 3.76* 5.68**  578%* L5 73%*  595¥* 5 ALRk 575k 57 xrx
(2.31) (2.31) (2.32) (2.25) (1.83) (1.83) (1.83) (1.84) (1.83) (1.83) (1.83)
open space 2.47xx  2.80%* 2. 73%*  2.08%* D 7HRx D 4%k D B2¥rk D BAXKR D AL¥RF D AJErx
(0.90) (0.92) (0.88) (0.78) (0.80) (0.80) (0.81) (0.80) (0.80) (0.80)
ruggedness 0.49** 0.39* 0.20 0.22 0.26 0.30* 0.23 0.17 0.16
(0.22) (0.22) (0.17) (0.17) (0.17) (0.18) (0.17) (0.18) (0.18)
Faixa2&3 UH 0.66***  0.40**  0.41***  0.39***  0.40*** 0.36** 0.36***  0.35***
(0.10) (0.08) (0.08) (0.08) (0.09) (0.09) (0.08) (0.09)
extension 0.66***  0.67***  0.68***  0.69***  0.67*** 0.67** 0.67***
(0.04) (0.04) (0.04) (0.04) (0.04) (0.04) (0.04)
leapfrog -0.04 -0.04 -0.04 -0.04 -0.05 -0.05
(0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03) (0.03)
dist_center -0.14 -0.07 -0.07 -0.06 -0.06
(0.09) (0.10) (0.10) (0.10) (0.10)
perimeter -0.37 -0.61 -0.66* -0.69*
(0.39) (0.39) (0.39) (0.39)
zoning 1.33***  1.07**  0.95*
(0.37) (0.38) (0.44)
building_code 0.99** 0.96**
(0.40) (0.40)
installment 0.23
(0.44)
constante  4.29*** 8.40**  7.58%*  7.18%*  10.77** 4.99 3.50 -0.50 -3.02 -9.30**  -9.81**  -8.40* -9.69**  -9.03* -10.30** -10.25**
(0.52) (0.58) (0.66) (1.12) (2.37) (5.41) (5.41) (5.66) (5.50) (4.47) (4.48) (4.57) (4.67) (4.63) (4.63) (4.64)
R2 0.17 0.33 0.33 0.33 0.35 0.36 0.36 0.36 0.40 0.61 0.61 0.61 0.61 0.62 0.62 0.62
n 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 628.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 622.00 618.00 618.00 618.00 618.00
test F 41.58 75.66 62.50 52.05 48.64 42.73 37.92 34.90 37.60 79.34 73.43 68.51 63.07 61.13 58.40 55.10

Nota: Nivel designificancia: 10% (*), 5% (**) e 1% (***). Desvio-padrdo entre parénteses
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Capitulo 5: Programa Minha Casa Minha Vida (PMCM\V)

visto do céu

Como discutido na introducdo deste projeto, uma das principais preocupacdes com o
PMCMV ¢é a sua localizagdo dentro do municipio. Em principiopmgrama pode estar
gerando maior espalhamento das manchas urbanas das cidades do que seria causado se as
habitagBes fossem produzidas diretamente pelo mercado. Uma maneira de verificar isso é
comparar 0s municipios que produziram mais unidades dBMCM\Vcom os que produziram
menos unidades e ver se € possivel notar alguma diferenca na dindmica da mancha urbana
ao longo dos anos como fizemos na se¢do anterior. Uma outra maneira, explorada nesta
secdo, é observar onde de fato foram produzidos os conjuntos habitacionais. Esse é o

primeiro objetivo desta segéo.

Para isso utilizamos a classificacao da mancha urbana atrade fotos de satélites utilizada

na secao anterior. Em outras palavras, observamos se os conjuntos foram localizados em
areas internas a mancha urbanairfill ), em areas de extensadesta(vis a vis,sua mancha
urbana no periodo anterior) ou sea (altoud (leapfrog), dando origem a uma expanséo
descontinua. Nesta secdq procuramos dar uma perspectiva espacial para cada
empreendimento del2 regides metropolitanas (RM) selecionadas (Belém, Belo Horizonte,
Curitiba, Distrito Federal, Manaus, Porto Alegr&ecife, Rio de Janeiro, Salvador, Sao Paulo,
Sao Luis e Vitéria). A quantidade restrita de RMsnferior as 18 RMs do capitulo anteriog

se da em decorréncia da disponibilidade de empreendimentos geolocalizados, os quais
temos dados apenas para as 12 RMgadas. Esses dados foram disponibilizados pelo IPEA
e contemplam empreendimentos com contratos firmados desde inicio darograma até
margo de 2013.

Outro ponto de atencéo, relacionado com o anterior, € a oferta de servi¢cos de utilidade
publica nos conjuntos do PMCMV. A preocupacéao € que o PMCMV acabe por gerar habitacédo
sem servigos publicosque € um dos grandes defeitos dos assentamentos informais que o
programa pretende substituir. Uma maneira de verificar se esse processo esta ocorrendo é
comparar programas com muitas unidades com programas com poucas unidades e
observar, ao longo do tempo, a oferta de servicos como realizamos na primeira secdo desse
capitulo. Nesta secdo adotamos outra estratégia observando se os empreendimentos do
PMCMV se localizam em setores censitarios com oferta de servi¢cos abaixo da média da

RMpara as mesmafMs citadas no paragrafo anterior.
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O setor censitario € a menor unidade de andlise disponivel no Censo e, por issmais
adequada paraverificar as condi¢des deferta de infraestrutura na area de implantacéo dos
conjuntos habitacionais. O problema € que 0s setores censitarios se tornam maiores na
periferia, pois o critério de definicdo do setor € demograficee ndo segue um critério de
extensdo em area. Ocorre @y COmo ja antecipamos na sec¢do anterior, os empreendimentos
do PMCMYV de fato se localizam primordialmente na periferia. Assim, é possivel que o setor
censitario tenha um bom fornecimento, mas a localizacdo do empreendimento dentro do
setor esteja a, digarmns, 2km da primeira conexdo ao esgoto e a rede viaria. Esse é
exatamente 0 caso que estudamos em S&o Padlcalizado em um setor censitario

relativamente bem servido.

Esta secdo confirma em grande parte o resultado encontrado nas sec¢fes anteriores. Na
maioria dos casos o0s empreendimentos do PMCMV se localizaram em novos
desenvolvimentos, mas com uma distribuicdo entrmfill , extensione leapfrog parecida com

a regido metropolitana onde se localizavam. Como néo analisamos aqui a tendéncia prévia,
como na secdo anterior, ndo podemos dizer se os empreendimentos tiveram um
comportamento diferente da tendéncia anterior ou ndo. Também confirmamos que na
maioria dos casos os empreendimentos se localizaram em setores com oferta de servigos

publicos abaixo da méda da regido metropolitana onde se localizaram.

A grande novidade deste capitulo é que, aws debrucar na escala de&RM, mostramos
diferencas regionais na implantacdo da politica. A situacdo é claramente pior no Norte e
Nordeste. Na realidade, aparentemepto Sul e S&o Paulo estdo melhorando a localizagéo
dos assentamentos em relacdo a média, ja mais elevada da sua regido metropolitana. Essa
gualificacdo ndo era possivel na escala adotada no capitulo antefforAo descermos na
escala do empreendimento o prblema parece particularmente grave no Norte e no

Nordeste.

A andlise mostra que os dois servigos observaveis que fazem a diferenca sdo esgotamento
sanitéario e pavimentacdo. Ainda que os problemas com a coleta de lixo ndo sejam
irrelevantes esse ndo é um seico estrutural como os outros dois. O seu custo deve aparecer
nas despesas operacionais, ndo de investimentoEste capitulo se concentrou

essencialmente na necessidade de investimento e suas consequéncias sobre o beneficiario

56 Nas analises anterioresa escala era 0 municipio, mas as analises eram sempre realizadas para a
amostra como um todgnédo permitindo a separagao por regido, por emplo.
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se ndo executado. Em princip, se ndo houve aumento de populacdo esse aumento em uma
determinada &rea da cidade compensaria a perda em outra parte. No entanto, o estudo de
caso mostra que isso € um pouco mais complicado, pois a realoca¢do na oferta de servicos
publicos exige uma comdenacao que acaba tendo impacto inclusive orcamentario sobre o
municipio. Mesmo assim, o pesad®fere-sea extensdo da rede de servigcosm particular

esgoto e transportes.

Nesse sentido, fica claro que, para os casos analisados, ja em 2010 o fornediondmenergia
elétrica estava essencialmente universalizagnado tendo impacto na decisédo de localizagédo

do PMCMV. Esse resultado reforca a hipotese de que o equilibrio politicgpdogramainduz

a buscar o terreno mais barato possivelima vez que a enerlig estandouniversalizada ndo
deve ter impacto no preco da terraentdo ndo seria um fator de atratividade do PMCMV.
Esse achado nos leva a discusséo se o relevante é fornecer habitagdo ou terra servida. O
PMCMV se concentrou bem mais na oferta de titulesconstru¢cao de unidades do que em
servir a terra, que tecnicamente nem faz parte de suas responsabilidades como discutido no

terceiro capitulo.

Em certa medidaneste capitulo juntamos as duas analises anteriores ligadas ao custo de
morar longe: o fato deocupar um local remoto contribuindo para o espalhamento da cidade

que por sua vez gera externalidades negativas e a auséncia de infraestrutura urbana.
$AEETEITO 11T ETpAET AAOOA OAI AOGEOET NOA AT OAT A
desses dois fators. Ainda que esses fatores estejam correlacionados ndo séo
necessariamente dois lados da mesma moeda. Nesta se¢cdo focamos em cada assentamento
e tentamos entender sede fato, 0s assentamentos encontranrse em locais remotos e sem
infraestrutura. Ou seja, equanto a unidade de analise das sec¢fes anteriores era o
municipio, a unidade de analiseestasecado € o conjunto habitacional. Na analise anterior
consideravamos o conjunto de municipios para obter um resultado para o pais ou p&isis.
Nesta se¢do consigramos 0 conjunto dos assentamentos para buscar compreender o

comportamento de cadeRM.

5.1. Detalhe da localizacdo poregidometropolitana (RM)

A analise a seguir considera em detalhe cada uma di#5RMs selecionadas, verificando a
localizacdo dos empreendimetos sobre a classificacdo do novo desenvolvimento urbano
de 2005 a 2015 e suas caracteristicas de infraestrutura urbana com base no Censo 2010. E
importante citar que a base de dadoslesta analise contempla empreendimentos com
contratos até 2013, ou sejaa presente analise com dados do Censo de 2010 apenas sinaliza

a presenca de empreendimentos em locais com provisdo deficiente de infraestrutura
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urbana até a dada do Censo. Apesar tiatar-se de investimentos que demoram a ser
instalados, ndo se pode gardir que essas localidades ndo estavam servidas no momento
da entrega das unidades. De qualquer forma, o custo do investimento em infraestrutura

urbana n&o tem sido comtemplado no custo dos empreendimentos geograma.

5.1.1. Regiao Metropolitana de Manaus (RMM)

A RM de Manaus tem oito empreendimentos geolocalizados, quatro deles em area Hiral
segundo o IBGE, sendo que dois deles estdo em area ndo urbaniz&aum deles (MAO_5)
ainda nao foi entregue e, portanto, sem registro de novo desenvolvimento em sua aega
2015. Um empreendimento em area rural (MAO_8) esta localizado em area de extenséo
urbanag?, assim como outros trés empreendimentos localizados em area urbana segundo o
y "t wn A 1060601 Ai DOAAT AEI AT O1 AA UOAA ODBOAT AOGOL
empreendimentos localizamse em &rea de salto urbano e nenhum em &rea de
preenchimento urbano (Figura 5.1). ATabela 5.1lilustra esse cenario em que, do total de
unidades contratadas na RM, 92% estdo em areas de novo desenvolvimento, 8% em area
ndo urbanizada e nenhuma em é&rea j& urbanizada em 20@3essaparcela localizada em
area de novo desenvolvimento, 83% das unidades contratadas estdo em area de extensao
urbana e 17% das unidades estdo em area de salto urbano, ndo havendo assim ocorréncia
de preenchimento urbano. Notase que o PMCMV ndo ocupou espagos vezimas sim
predominantemente, espacos na franja urbana da RM de Manaus, o que pode ter gerado a
expansao urbana verificada pela informacédo de que apenas 75% da area urbanizaeéa
2015 ja era urbanizada em 2005. No entanto, ndo se pode afirmar que deofatprograma
gerou expansdo urbana, pois tratse de uma analise descritiva sem validade estatistipara

essa informagao.

57 A classificacdo de &rea urbana e rural segue as informag¢6es do Censo 2010, os dados do PMCMV

sdo desde o seu langcamento até 2013, ou seja, a classificacdo de &rea rural para urbana pode ter sido

alterado pelo municipio no decorrer do periodo.

87 A OOOAT OACOT AT 1T )Y"' % Opl AT i EApIEI O OOCEOOAAT 1
distrito, composta por setores nas seguintes situacdes de setor (V1005):-4ural, de extenséo

urbana, 5 - rural, povoado, 6- rural, ndcleo, 7 - rural, outros aglomerados, 8- rural, exclusive

ACl 11 AQApehdioesa

59 Area no urbanizada é a regido onde o mapeamento por imagem de satélite néo registrou mancha

urbana.

o< OAA OOAAT A OACOT AT 1T )"'" % i A OUOAA ET OAOT A Al DA
setores nas seguintes situagdes (V1005): 1 area urbanizada de vila ou cidade, 2 area ndo

urbanizada de vila ou cidade, 3UOA A OOA Ak ApénBic@5A. AAA S

61 Area urbanizada é a regido onde o mapeamento por imagem de satélite registrou mancha urbana
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Tabela 5.1: Proporcao de UHs por area de novo desenvolvimento z RMM

Propor¢céo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,00
extension/novo desenvolvimento 0,83
leapfrog/novo desenvolvimento 0,17

novo desenvolvimento/total da RM 0,92

nao urbanizada/total da RM 0,08
urbanizada/total da RM 0,00
area urbanizada 2005/2015 0,75

Fonte: Censo 2010 e Ministério d€idades

A maioria dos empreendimentos da RMMstdem area de novo desenvolvimento urbano, o
gue replica o comportamento predominante dos empreendimentos deMCMMocalizados

em regides distantes dos centros urbanos. Seus indicadores sdo muito inferiores a média da
regido (Tabela 5.3, com excecgado de energiaé&kica, uma vez mais, com caracteristicas de
universalizacdo. Destacae o indicador de zero cobertura de esgoto para todos os
empreendimentos desta RM. E verdade que o indicador de esgoto para a RMM é bem ruim,
mas a totalidade dos empreendimentos em setes censitarios sem nenhuma cobertura
indica que os municipios dessa RM certamente deverao aplicar recursos para fornecer esse

servico aos moradores.

Tabela 5.2: 7 Média de indicador de infraestrutura por setor censitario  z RMM

Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,69 0,35 0,89 0,77 0,96
Média com novo desenvolvimentc 0,63 0,26 0,93 0,76 0,97
Média comPMCMV 0,24 0,00 0,31 0,10 0,91
Desvio-padrdo 0,36 0,33 0,27 0,36 0,15

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Oempreendimento pior servido ndo se localiza em area rural (MAO_2), fica em Itacoatiara
no extremo oeste da RM, onde houve registro de salto de desenvolvimento urbano. Os
indicadores de cobertura de rede de agua, esgoto e pavimentacdo sao iguais a zetetaco
de lixo 14% e energia 99%, o que pode ser notado nkigura 5.2 em que 0s
empreendimentos dessa regido estdo todos localizados em setores com or muintil da
combinacdo de cobertura de esgoto e pavimentacdo. Esse é um tipico aasoqueou o
municipio, ou o beneficiario arou com o fornecimento de infraestrutura. Na realidade em

Manaus essa informacdo indireta via setor censitario indica que para maioria dos
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empreendimentos houve necessidade de investimento em infraestrutura urbana. Se os
municipios da RMM nao conseguiram financiar esse investimento custo foi repassado
para os beneficiarios. Dada a cobertura tdo precéria de esg@dificil crer que esse servico

foi de fato implementado.

5.1.2. Regiao Metropolitana de Belém (RMB)

Inicialmente para a RMB, verificase que dosl9 empreendimentos daFaixa llocalizados
nela, sete estdo em regides onde houve preenchimento urbanaf{ll), oito estdoem zona

de extensao urbana, um em area onde houve salto urbanegpfrog) (Figura 5.3 e trés em
area ndo urbanizada. Usando a classificacdo censitariaatio desses empreendimentos
estavam localizados em éarea rural: BEL 2, BEL 4, BEL_18 e BEL _19. O BEL_4 esta em éarea
de preenchimento urbano e BEL_2 em &rea de extensdo. Esse dado ilustra como a
classificagdo censitaria urbano/rural é discutivel para uma arn&e de contexto urbano
(Garcia, 2010), ou seja, apesar de estarem em éarea classificada como rural, 0 mapeamento
por imagem de satélite identificou estas duas areas como regides no meio de éarea
urbanizada z no caso do preenchimentaz e na borda da area urhnizadaz no caso de

extensao.

Verifica-se pelaTabela 5.3que 18% do total de UI4 contratadas estd em &rea nédo
urbanizada, 82% do total de Udda RMem &rea de novo desenvolvimento do total de UH
da regido. Assim como em Manaus, henhum empreendimento locale® em éarea ja
urbanizada em 2005. Porémpessecaso, a maior parte das Uslocalizam-se em areas de
preenchimento (41% do total de UIs de novo desenvolvimento) ou de extensdo urbana
(46%), apenas 14% em area de salto urbano. TambénessaRM, notase um percentual
elevado de crescimento da area urbanizada em 2015, em que apenas 81% da area ja era

urbanizada em 2005.

Tabela 5.3: Proporcao de UHs por area de novo desenvolvimento z RMB

Proporcéo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,41
extension/novo desenvolvimento 0,46
leapfrog/novo desenvolvimento 0,14

novo desenvolvimento/total da RM 0,82

nao urbanizada/total da RM 0,18
urbanizada/total da RM 0,00
area urbanizada 2005/2015 0,81

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades
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O fato de todos os empreendimentos se localizarem em area de novo desenvolvimento ou

ndo urbanizada, se reflete nogdicadores de infraestrutura urbana [Tabela 5.9, os quais

tém meédias muito inferiores a média da RM. Localidades de nogesenvolvimento tendem

a ser pior servidas de infraestrutura urbana, e consequentemente tém o preco da terra
OAAOUEATh T RNOA AAAAA PiI O OAOOAEGaxal Comdi POAAT A
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Tabela 5.4: Média de indicador de infraestrutura por setor censitario 7 RMB

Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,64 0,28 0,94 0,60 0,99
Média com novo desenvolvimentc 0,51 0,17 0,90 0,44 0,99
Média comPMCMV 0,29 0,11 0,71 0,33 0,96
Desvio-padréo 0,36 0,31 0,17 0,39 0,06

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

A Figura 5.4confirma que os empreendimentos do PMCMV da RB\Mstdo em sua maioria
localizados em setores com pior infraestrutura de rede de esgoto e pavimentagéo e, apesar
de inferior a média, a provisdode energia elétrica nessas localidades é de 96%. Como
veremos adiante, ndo se nota diferenca significativa na cobertura de energia em nenhuma
2-8 | AOAAEOAI T O NOA AOOA OAOOI OAAT AOOU 1 ECAAI
federal que essencialmenteniversalizou o0 acesso a energia no pais.

Os empreendimentos pior servidos de infraestrutura urbana sdo o BEL_18 e BEL19, ambos
com contratos firmados em 2012 e entregues em 2013, localizados em Santa Isabel do Para
em area rural segundo o IBGE, no oestta RM, com 926 UH contratadas. Este setor
censitario tem indicador zero para cobertura de rede de agua, esgoto e pavimentacgao,
apenas 2% de indicador de coleta de lixo, mas com 96% de atendimento de energia elétrica.
O segundo pior servido é o BEL_4, carontrato firmando em 2013 e entregue em 2013, na
area rural de Marituba, a leste da mancha urbana, com indicadores proximos de zero de
rede de 4gua, esgoto, pavimentacao e coleta lixo. Como veremos no estudo de caso, € muito
provavel que o investimento neessario para dotar esses empreendimentos de
infraestrutura seja brutal. N&o seria nenhuma surpresa ver que esses empreendimentos ndo

estao cobertos por servicos de utilidade publica basicos.

5.1.3. Regido Metropolitana de Sao Luis (RMSL)

A RMSL tem 70 empreendimaos geolocalizados, sendo 53 em &rea rural segundo o IBGE,

apenas dois deles ndo foram entregues (SLU_8 e SLU_39), apeinas estdo em regido de
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preenchimento urbano, 33 estdo em area de extensdo de mancha urbana e 16 em regido de

salto urbano de novo @senvolvimento e 16 em area ndo urbanizaddigura 5.5.

A Tabela 5.5lustra esse cenério, 21% do total de Ustontratadas na RMestéolocalizados
em é&rea ndo urbanizadaz de acordo com a mancha urbana das imagens de satélite,
novamente nenhum empreendimentodi localizado em &rea ja urbanizada em 2005 e 79%
do total RM de UH da RM localizee em &area de novo desenvolvimento urbanedesta
parcela a maior parte em area de extensdo urbana (63% UH do total de novo
desenvolvimento). Assim, como nos casos anteries notase a predominante localizagéo
da UH na franja urbana de Sabuis, esse fato pode também ter contribuido pelo intenso
crescimento da area urbanizada, onde notse que essa mais que dobrou de tamanho de
2005 para 2015.

Tabela 5.5: Proporcdo de UHs por area de novo desenvolvimento z RMSL
Proporgéo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,06
extension/novo desenvolvimento 0,63
leapfrog/novo desenvolvimento 0,31

novo desenvolvimento/total da RM 0,79

nao urbanizada/total da RM 0,21
urbanizada/total da RM 0,00
area urbanizada 2005/2015 0,45

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Dada a grande quantidade de Wm éarea rural, é de se esperar que os indicadores dos
setores com empreendimentos sejam inferiores a média da RM de S&o Luis, que ja tem

indicadores abaixo das demais RMg @bela 5.§.

Tabela 5.6: Média de indicador de infraestrutura por setor censitario  z RMSL

Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,71 0,38 0,80 0,60 0,99
Média com novo desenvolvimentc 0,62 0,25 0,68 0,45 0,99
Média comPMCMV 0,30 0,05 0,56 0,12 0,99
Desvio-padréo 0,35 0,40 0,32 0,40 0,06

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Os 18 empreendimentos pior servidos ficam em area rural de S&o Luis e S&o José do
Ribamar, totalizando 5.672 unidades contratadas, tem indicadores zerados de rede de

esgoto e pavimentac¢do, bem com indicador de rede de 4gua e coleta de lixo abaixo de 18%,
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ja a coberturadarede de energia elétriceestaacima de 97%. As médias para RM de Sao Luis
sao realmente muito baixas. Os empreendimentos ®’MCMVforam instalados em setores
censitarios com uma meédia de 5% de cobertura de esgoto e de 12% pavimentacBig(ra
5.6), muito abaixo da média dos set@s onde houve novo desenvolvimento. Também nesse

caso os empreendimentos devem exigir altos investimentos em infraestrutura urbana.

5.1.4. Regido Metropolitana de Salvador (RMSa)

A RMSa conta com 80 empreendimentos geolocalizados, sentd deles em area rural
segundo o IBGE. Seis empreendimentos estdo em area de preenchimento urbd&@®em
area de extensao urbana, dos quais cinco em area rural. Nove empreendimentos estdo em
area com registro de salto urbano, sendo que trés deles ocorreu em &rea rural. Oito
empreendimentos estdo em area nao urbanizada, mas sem registro de novo
desenvolvimento (Figura 5.7). Sete empreendimentos ndo foram entregues, sendo que um
deles (SAL_52), com contrato firmado em dezembro 2009, localiga em regido ja
urbanizada. ATabela 5.7mostra a predominancia de UH localizadas em &se de novo
desenvolvimento (86%), porém diferente dos casos anteriores, notse um pequeno
percentual de UH localizados em area ja urbanizada em 2005 (4%). Porém, também nesta
RM notase intenso crescimento da mancha urbana em 2015, a qual, apenas 70%xjatia

em 2005, eventualmente provocado pela localizacdo marginal das quase 34 mil UH

contratadas na RM.

Tabela 5.7: Proporcao de UHs por area de novo desenvolvimento z RMSa

Proporcédo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,07
extension/novo desenvolvimento 0,80
leapfrog/novo desenvolvimento 0,13

novo desenvolvimento/total da RM 0,86

nao urbanizada/total da RM 0,10
urbanizada/total da RM 0,04
area urbanizada 2005/2015 0,70

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

A RM deSalvador também tem os empreendimentos localizados em setores pior servidos
de infraestrutura urbana, onde seus indicadores séo significativamente inferiores a média
da RM (Tabela 5.14, no caso de cobertura de esgoto 0s municipios com contratos do

PMCMVtém em média cobertura 32 pontos inferiores, e os demais indicadores 10 pontos
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inferiores, com excec¢do da cobertura de energia, que como dito antericente atingiu quase

a universalidade.

Dos dez empreendimentos com pior cobertura de infraestrutura, oito localizarse em area
rural; e os demais em area urbana segundo o IBGEestdo em locais com registro de
expansao urbana. Apenad8 empreendimentos estdo em localidades com cobertura de

esgoto superior a 80%, todos em area urbana (

Figura’5.8), sendo seis endrea urbanacom registro de preenchimento, quatro em area de
expansao urbana e os demais em &rea jA urbanizada. Em termos de pavimentagao,

empreendimentos localizamse em area sem essa infraestrutura, send@ em éarea rural.

Tambémnessecaso, a média dos indicadores de infraestrutura dos setores ctMICM\s&o
inferiores & média da RM Tabela 5.8, sendo critica acobertura de rede de agua e esgoto,
com média de apenas 85% e 46% respectivamente, 0 que exigira investimentos publicos

para a provisdo dessa infraestrutura basica.

Tabela 5.8: Média de indicador de infraestrutura por setor censitario 7z RMSa

Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,96 0,78 0,94 0,61 0,99
Média com novo desenvolvimentc 0,93 0,55 0,91 0,48 0,99
Média comPMCMV 0,85 0,46 0,84 0,52 0,97
Desvio-padréo 0,15 0,34 0,16 0,44 0,07

Fonte: Censo 2010 Ministério da Cidades

5.1.5. Regido Metropolitana de Recife (RMR)

A RMR tem 12 empreendimentos geolocalizados, todos em area urbana segundo o IBGE.
Dois deles ainda ndo foram entregues (REC_1 e REC_11), sendo que um deles lesalera

area ja urbanizada, assim ndo ha registro de novo desenvolvimento urbano em suas
localidades. Outros dois dos empreendimentos estdo em regides ja desenvolvidas (REC_8 e
REC_12), cinco estdo em area de extensao urbana e dois empreendimentos em area de salto
de desevolvimento urbano (REC_7 e REC_1®igura 5.9.

Diferente das RM anteriores em regides Norte e Nordeste do pais, Recife tem apenas 3.924
UHs contratadas, 18% delas em area ja urbanizada em 2005, porém também se ndtbela

5.9) que 79% do novo desenvolvimento da regido foi de expanséo e 21% detsairbano,

sem ocorréncia de preenchimento urbano. Esse comportamento de localizacdo mais
diversificada reflete-se no grau de crescimento urbano, em que 86% a area urbanizada de
2015 ja existia em 2005.
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Tabela 5.9: Proporcao de UHs por area de novo desenv olvimento z RMR

Propor¢céo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,00
extension/novo desenvolvimento 0,79
leapfrog/novo desenvolvimento 0,21

novo desenvolvimento/total da RM 0,67

nao urbanizada/total da RM 0,15
urbanizada/total da RM 0,18
area urbanizada 2005/2015 0,86

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

No entanto, a RM de Recife também tem os empreendimentos localizados em setores pior
servidos de infraestrutura urbana, onde seus indicadores apesar de inferiores a média da
RM (Tabela 5.10 ndo sdo muito distantes: em médidez pontos inferiores, com excec¢éo do

indicador de energia elétrica.

Tabela 5.10: Média de indicador de infraestrutura por setor censitario  z RMR

Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,83 0,40 0,92 0,49 0,98
Média com novo desenvolvimentc 0,81 0,24 0,89 0,37 0,98
Média comPMCMV 0,67 0,23 0,84 0,40 0,97
Desvio-padréo 0,26 0,37 0,20 0,41 0,10

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

O municipio de Igarassu tem os empreendimentos pior servidos de infraestrutura urbana,
dois localizamse em area de salto urbano (REC_7 e REC_10), um em areaxgansao
urbana (REC_9) e um em area nédo urbanizada (REC_12), com indicadores inferiores a 6%

de cobertura de rede de esgoto e 35% de pavimentacdeidura 5.10.

5.1.6. Regido Metropolitana de Vitéria (RMV)

Na RM de Vitéria apenas sete empreendimentos sdo geolocalizados, todos em area urbana
segundo o IBGE, trés empreendimentos (VIT_1, VIT_3 e VIT_7) localiz@nem é&rea de
extensdo urbana, os demais estdo ente@ ja urbanizada em 2005 Figura 5.11). Muito
diferente dos empreendimentos das regides Norte e Nordeste, a RM de Vitéria tem a maioria
dos seus empeendimentos, 77%, localizados em &rea ja urbanizadadbela 511), o que

também se reflete no percentual de area ja urbanizada em 2005, 81%.
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Tabela 5.11 z Proporcao de UH por area de novo desenvolvimento z RMV
Proporcéo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,00
extension/novo desenvolvimento 1,00
leapfrog/novo desenvolvimento 0,00

novo desenvolvimento/total da RM 0,23

nao urbanizada/total da RM 0,00
urbanizada/total da RM 0,77
area urbanizada 2005/2015 0,81

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Apesar de poucos, trés dos sete empreendimentos da RM de Vitéria estéimarea de novo
desenvolvimento urbana Essedado se reflete nos indicadores de infraestrutura, em que
suas médias sdo inferiores as médias da RMTapela 5.13. Regibes de novo
desenvolvimento tendem a ser pior providas de infraestrutura goor essarazao, tém o preco

reduzido da terra.

Tabela 5.12 z Média de indicador de infraestrutura por setor censitario  zZ RMV

Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,94 0,77 0,94 0,73 0,98
Média com novo desenvolvimentc 0,93 0,60 0,91 0,53 0,97
Média comPMCMV 0,71 0,52 0,77 0,41 0,87
Desvio-padréo 0,20 0,33 0,17 0,38 0,13

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Os empreendimentos pior servidos de infraestruturanessaregiao (VIT_4, VIT_5 e VIT_6),
em Vila Velhaao sul do centro urbano, com 1.488 Wontratadas. Seus indicadores de
rede de 4gua, esgoto e pavimentacdo estdo abaixo de 10%, coleta de lixo em 58% e rede de

energia elétrica 83% Figura 5.12).

5.1.7. Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ)

A RM do Rio de Janeiro tem 162 empreendimentos geolocalizados, o maior volume das
regides Sul e Sudeste, sendo apenas sete em na area rural segundo o IBGE, onde hovo
desenvolvimento de expanséo e salto urbano. Dos empreendimentos localizados em area
urbana segundo o IBGE, 46 sdo em setores com preenchimento urbgzri#8% do total de
UHs contratadas, 75 em setores com extensdo de mancha urbapa7% do total de UHs

contratadas e cinco em regido onde houve salto de desenvolvimento urbap®%. Os 29
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empreendimentos localizamse em area ja urbanizadaKigura 5.13), ou seja 13% do total
de UH contratadas Tabela 5.13. O grande volume de Usicontratadas (12.506), pode estar
refletindo o intenso crescimento urbano da regido, o qual cresceu mais de 60% de 2005
para 2015.

Tabela 5.13 z Propor¢édo de UHs por area de novo desenvolvimento z RMRJ

Proporcédo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,38
extension/novo desenvolvimento 0,57
leapfrog/novo desenvolvimento 0,05

novo desenvolvimento/total da RM 0,87

nao urbanizada/total da RM 0,00
urbanizada/total da RM 0,13
area urbanizada 2005/2015 0,68

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Com relagéo a cobertura de infraestrutura urbana, na RM do Rio de Janeiro verdseaque
os indicadores de setores com empreendimentos do PMCMV sé&o similares as médias da RM
(Tabela 5.14), apesar de mais da metade dos empreendimentos se localizarem enidegy
de extensdo de mancha urbana e salto de desenvolvimento urbano. Provavelmente, por se
tratar de uma RM compacta, a provisdo de infraestrutura € mais ampiessaregiao,

equilibrando os seus indicadores.

Tabela 5.14 z Média de indicador de infraestrutu ra por setor censitario zZ RMRJ

Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,85 0,80 0,95 0,71 0,98
Média com novo desenvolvimentc 0,76 0,68 0,92 0,57 0,98
Média comPMCMV 0,72 0,63 0,86 0,53 0,99
Desvio-padréo 0,29 0,31 0,16 0,40 0,11

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Os 17 empreendimentos pior servidos localizarse na capital, em Magé, Niter6i, Marica e
Queimados somam 6.601 unidades contratadgse estdo em setores com situacao critica,

pois apresentam todos oseus indicadores quase zeradoskigura 5.14).

5.1.8. Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH)

Com relagdo a RMBH, sdo 38 empreendimentos geolocalizadesndo nove deles em &rea

rural segundo o IBGE. Seis dos empreendimentos em area rural localizaenem regido de
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extensdo de mancha urbana, um (BHZ_35) localiza em area de salto de desenvolvimento
urbano e dois (BHZ_37 e BHZ_38) em area nao urbanizddas empreendimentos em area
urbana, verificase que apenas um deles esta em area ja urbanizaga% do total de UH
contratas, trés onde ndo houve novo desenvolvimento urbano no periodo de 2005 a 215
12% do total de Uk contratadas. Dentre os empreendirantos localizados em area de novo
desenvolvimento urbano, seis deles estdo em regides onde houve preenchimento urbgno
22% do total de UK em novo desenvolvimento, dez em zona de extensao urbai382% do
total de UHs em novo desenvolvimentgnove em &rea ade houve salto urbang e 38% do

total de UHs em novo desenvolvimento Tabela 5.15 (Figura 5.15.

A maior parcela das UH contratadas localizamse em setores com registro de novo
desenvolvimento urbano, o que pode explicar o grande crescimento da area urbanizada de
2005 para 2015, 53%de crescimento.

Tabela 5.15 z Proporcédo de UHs por area de novo desenvolvimento z RMBH

Proporgéo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,22
extension/novo desenvolvimento 0,39
leapfrog/novo desenvolvimento 0,38

novo desenvolvimento/total da RM 0,86

nao urbanizada/total da RM 0,12
urbanizada/total da RM 0,01
area urbanizada 2005/2015 0,65

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Na RMBH os empreendimentos do PMCM¥ Faixa 1, também estdo em suamaioria
localizados em areas de novo desenvolvimento urbano, o que se reflete nos indicadores de
infraestrutura. A média dos indicadores dos setores censitarios com empreendimentos do
PMCMV tém médias inferiores a média da RMdbela 5.1§ para infraestrutura de
saneamento, coleta de lixo e pavimentacdo, apenas para o caso de energia elétrica, os

empreendimentos estéo localizados em setores com melhardice de cobertura.
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Tabela 5.16 z Média de indicador de infraestrutura por setor censitario 7z RMBH
Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,91 0,80 0,93 0,81 0,97
Média com novo desenvolvimentc 0,86 0,62 0,89 0,67 0,95
Média comPMCMV 0,70 0,44 0,72 0,39 0,98
Desvio-padréo 0,25 0,34 0,21 0,34 0,15

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Os empreendimentos pior servidos de infraestrutura urbana desta RM estdo em Sarzedo
(BHZ_17), Ribeirdo das Neves (BHZ_24), Bdhwrizonte (BHZ_33) e Betim (BHZ_38),
totalizando 2.265 UK contratadas, onde tém indicadores zerados de esgoto e
pavimentacdo, além de cobertura de coleta de rede de &gua abaixo de 33%, mas com

cobertura de 98% de energia elétrica.Higura 5.16

5.1.9. Regiao Metropolitana de Sao Paulo (RMSP)

Na RMSP sdo 94 empreendimentos geolocalizados, sendo apenas dois em area rural
segundo o IBGE, um (SAO_36) em regido de preenchimento urbano e o@($AO_37) com
entrega em junho de 2015, ndo foi possivel classificar o tipo de novo desenvolvimento
urbano nas imagens de satélite de 2015. Dos 92 empreendimentos localizados em area
urbana, segundo o IBGE, apenas dois (SAO_64 e SAO_71) estdo em arepales@o urbana,
seis em area de salto de desenvolvimento urbano e trés em area néo urbanizada. Por fim,
81 empreendimentos estdo localizados em regides jA urbanizadaslestes, 15
empreendimentos ndo foram entregues, assim nao foi possivel verificar seu iaqto sobre

0 novo desenvolvimento urbanaFigura 5.17). Essecenario indica a baixa disponibilidade

de vazios urbanos na REP O que também pode ser viicado pelo baixo crescimento da
area urbanizada de 2005 a 2015, apenas 5,9%. Muito diferente das outrassfRVRMSRem
85% das U dos seus empreendimentosgocalizadosem area urbanizada, e apenas 6% em

area de novo desenvolvimento urbano.

Tabela 5.17 z Proporcédo de UHs por area de novo desenvolvimento z RMSP
Proporcéo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,16
extension/novo desenvolvimento 0,47
leapfrog/novo desenvolvimento 0,37

novo desenvolvimento/total da RM 0,06

nao urbanizada/total da RM 0,09
urbanizada/total da RM 0,85
area urbanizada 2005/2015 0,94

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades
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Tabela 5.18 z Média de indicador de infraestrutura por setor censitario 7 RMSP

Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,95 0,85 0,98 0,84 0,98
Média com novo desenvolvimentc 0,83 0,53 0,95 0,62 0,97
Média comPMCMV 0,94 0,81 0,99 0,79 0,99
Desvio-padréo 0,19 0,29 0,12 0,33 0,11

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Como é de se esperar, dada a grande quantidade de empreendimentos em &areas ja
urbanizadas, os indicadores dos setores coPMCMVs&o muito proximos a meédia da RM
(Tabela 5.18 e superiores a média dos setores censitdrios com ocorréncia de novo
desenvolvimento urbano. Os empreeatimento pior servidos dessaRM, séo os localizados

na area rural de S&o Paulo (SAO_37) e Guarulhos (SAO_36) e somam apenas 356 unidades

contratadas, com todos os indicadoresHgura 5.18).

O caso da RMSP ilustra como a aproximagdo do setor censitario ainda ndo é pregisa
suficiente para fins da nossa analise. Sabemos de um caso, que foi estudado em detalhes,
gue necessitou gandes investimentos municipais para fornecer servicos de utilidade
publica em Guararema. Dado o tamanho desse setor censitargde aparece com uma
porcentagem razoavel de servico. Sem ter feito o estudo a fundo néo classificariamos esse
empreendimento cano um assentamento que requisitou de fato grande investimento

municipal. Assim, provavelmente estamos subestimando o tamanho do problema.

5.1.10.Regido Metropolitana de Brasilia (RMDF)

Dos oito empreendimentos geolocalizados na RMDF, apenas um (DFE_7) esta faxdi em
area rural segundo o IBGE segundo o Censo de 2010. Dois estdo em regidao de
preenchimento urbano, dois em localidade de extensdo urbana, dois em local de area
previamente urbanizada e dois ndo entregues em &rea ndo urbanizadadura 5.19. A
maioria das Uk 75% do total contratado na RM localizase em area ndo urbanizada e 18%

em area de novo desenvolvimento urbano.
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Tabela 5.19 z Propor¢édo de UHs por area de novo desenvolvimento z RMDF

Propor¢céo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,33
extension/novo desenvolvimento 0,67
leapfrog/novo desenvolvimento 0,00

novo desenvolvimento/total da RM 0,18

nao urbanizada/total da RM 0,75
urbanizada/total da RM 0,07
area urbanizada 2005/2015 0,75

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Novamentenessecaso, a maioria dos empreendimentos se localiza em area néo urbanizada
ou de novo desenvolvimento urbano, o que se reflete maédia de todos os indicadores de
infraestrutura urbana dos setores censitario com empreendimentos, 0s quais sao inferiores

a média da RMDF, indicando que os empreendimentos desta RM também séo localizados

em regides pior servidas Tabela 5.20.

Tabela 5.20 z Média de indicador de infraestrutura por setor censitario ~ z RM Distrito

Federal
Agua Esgoto Lixo Pavimentacéo Energia
Média da RM 0,84 0,61 0,90 0,75 0,98
Média com novo desenvolvimentc 0,79 0,38 0,88 0,59 0,96
Média comPMCMV 0,73 0,16 0,74 0,47 0,99
Desvio-padréo 0,33 0,46 0,27 0,40 0,13

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

O empreendimento pior servidonessecaso, é o DFE_7, localizado na area ruralldéziania,
ao sul da RM, com 499 unidades contratadaBigura 5.20. Nesse empreendimento os seus
indicadores sao préximos de zero. Masomo usual, o Unico indicador razoavel é o indicador

de energia com cobertura de 99% dos domicilios.

5.1.11.Regido Metropolitana de Curitiba (RMC)

A RMC tem caracteristicas um pouco diferentegie as anteriores, sdo 35 empreendimentos

na RM e apenas dois em area urbana segundo o IBGE onde houve expansao urbana em Cerro
Azul (CUR_35) e area ndo urbanizada em Curitiba (CUR_16). Dos empreendimentos
localizados em &rea urbana, dois estdo em locaisde ndo houve novo desenvolvimentg

area ja urbanizadaz e dois em &rea ndo urbanizada. Seis empreendimentos estdo

localizados em regido de preenchimento interno a uma area urbanizadgigura 5.21), 20
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empreendimentos em zona de extensdao da mancha urbana e apenas trés em regido de salto

urbano de desenvolvimento.

A Tabela 5.21mostra que a maioria da UHs contratadas na RM esté localizada em regido
com novo desenvolvimento, 91% sendo que desta parcela 74% em &rea de extensao
urbana.Essedado se reflete no percentual de area ja urbanizada em 20@®% em relacéo

a 2015, com crescimento de 25%.

Tabela 5.21: Proporcdo de UHs por area de novo desenvolvimento z RMC
Proporgéo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,12
extension/novo desenvolvimento 0,74
leapfrog/novo desenvolvimento 0,14

novo desenvolvimento/total da RM 0,91

nao urbanizada/total da RM 0,06
urbanizada/total da RM 0,03
area urbanizada 2005/2015 0,80

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

No entanto, para a RM de Curitiba, os empreendimentos BMCMWforam, em geral, melhor
localizados que nas RM anteriormente analisadas. Os dados de infraestrutura urbana
reforcam esta hipétese, pois se nota que a média de indicadores de infraestrutura dos
setores censitarios com empreendimentos dd®MCMV(Tabela 5.23 sdo superiores as
médias em setores sem empreendimentos, ou seja, 0s empreendimentos estdo em

localidades melhor servidas de infraestrutura mais proximas de regides ja desenvolvidas.

Um fatoque precisa ser levado em conta e que fica razoavelmente claroFigura 5.22¢é que

a RMC é uma das regides metropolitanas mais compactas entre aalisadas. Com excec¢ao

de quatro empreendimentos (RMC_32 a RMC_35) os projetosRIMCMVestédo localizados

no extremo dessa area circular compacta que caracteriza o grosso da RMC. Na verdade, esse
tipo de localizagdo é mais usual do que o salto que ddo ospeendimentos RMC_32 a
RMC_34 (o RMC_35 esta fora da area compacta estritamente, mas é expansao de uma area
isolada). A novidade em Curitiba é que essas areas eram também servidas. Portanto, os
municipios dessa regido metropolitana adotaram em certa medidama estratégia mais
sustentavel aparentemente colocando os conjuntos distantes do centro de negdcios, porém

em locais ja servidos de infraestrutura.

Curiosamente, o empreendimento pior servido de infraestrutura urbana da RMC é o

CUR_16, localizado na arearal segundo o IBGE do Municipio de Curitiba, com 48 unidades
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contratadas. Os dois indicadores mais sensiveis desse empreendimento sdo muito ruins:
nenhuma via pavimentada, apenas 1% dos domicilios com esgotamento e 11% de rede de
adgua. Os demais indicamtes superam 85% de cobertura. ATabela 5.22 apresenta os
indicadores para os setores censitarios onde houve empreendimentos deMCMV
mostrando como amédia desses setores é similab da RMC e de &reas com novo

desenvolvimento.

Tabela 5.22 z Média de indicador de infraestrutura por setor censitario ~ Z RM Curitiba

Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,90 0,70 0,94 0,66 0,98
Média comnovo desenvolvimento 0,91 0,57 0,96 0,56 0,98
Média comPMCMV 0,90 0,56 0,98 0,35 0,99
Desvio-padréo 0,25 0,38 0,19 0,39 0,10

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

5.1.12.Regido Metropolitana de Porto Alegre (RMPo0A)

A RM de Porto Alegre tem untomportamento similar a RM de Curitiba. Conta com 74
empreendimentos geolocalizados, apenas dois localizados em area rural segundo o IBGE em
area de expansao urbana (PoA 69 e PoA 70). Do total de empreendimentos, 22 estdo em
regido de preenchimento urbano 29% do total de UH em &rea de novo desenvolvimento,

32 empreendimentos em area de expansao urbana 49% do total de UH em novo
desenvolvimento e dez em area de registro de salto urbazad22% do total de UH em area

de novo desenvolvimento. Oito em area j@rbanizadaz 10% do total de UH da RM e apenas
dois em area néo urbanizada 3% do total de UH da RMTabela 5.23e Figura 5.23.

Tabela 5.23 z Proporcao de UH por area de novo desenvolvimento z RMPoA
Proporcédo de UH
infill/novo desenvolvimento 0,29
extension/novo desenvolvimento 0,49
leapfrog/novo desenvolvimento 0,22

novo desenvolvimento/total da RM 0,87

nao urbanizada/total da RM 0,03
urbanizada/total da RM 0,10
area urbanizada 2005/2015 0,76

Fonte: Censo 2010 e Ministério d&€idades

Apesar de grande parte das Uske localizarem em area de novo desenvolvimento (87%) e
do crescimento urbano de 31% de 2005 para 2015, os indicadores de infraestrutura urbana

da RM nos setores censitarios com empreendimentos do PMCMV tém, em gémdicadores
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similares a média da RM e da média de setores com novo desenvolvimento, ou seja, sdo bem
localizados e por consequéncia bem servidos de infraestrutura urbana. Apenas o indicador
de esgoto é inferior & média, e ainda assim, ndo distante, déate do que ocorre em RMs

onde os empreendimentos tém localizagdo mais distante e sdo mal serviddslfela 5.29.

Tabela 5.24 z Média de indicador de i nfraestrutura por setor censitario 7 RMPoA
Agua Esgoto Lixo Pavimentacio Energia

Média da RM 0,83 0,65 0,96 0,72 0,97
Média com novo desenvolvimentc 0,78 0,54 0,95 0,60 0,97
Média comPMCMV 0,79 0,46 0,92 0,62 0,99
Desvio-padréo 0,29 0,36 0,15 0,37 0,13

Fonte: Censo 2010 e Ministério da Cidades

Os empreendimentos com pior localizados em termos de infraestrutura urbana desta RM,
sao os dois localizado em area rural, em Sapiranga, com 512 UH. Na area rural os piores
servidos ficam emCanoas (PoA_7 e PoA 8) proximo ao cento urbano, tem 560 unidades
contratadas. Seus indicadores de esgoto e pavimentagdo sdo zero, mas os indicadores de
coleta e lixo e rede de energia elétrica superam 98%, na area urbanizaBig(ra 5.24). Esses

S&0 0s casos que certamente vao requerer investimento do municipio, mas, assim como em
Curitiba.

Porém como em Curitiba, a expanséo se da, em geral, préxima anaha urbana, locais que
apesar de marginais a mancha ndo sao tdo carentes de infraestrutura como pode ser

verificado pelaFigura 5.24

5.2. Conclusao

Entender a localizag&o periférica e a necessidade de investimento em servi¢os de utilidade
publica a partir dos dados censitarios de 2010 é uma oportunidade, mas ainda assim com
precisao relativa. Ha dois tipos de problema. Em primeiro lugar, qoto mais periférico o
assentamento, maior o tamanho do setor censitario e, portanto, menos precisa a analise. No
caso de Sdo Paulo, sendo conservadores, indicariamos que a necessidade de investimento
provavelmente foi baixa em praticamente todos os empreeéiimentos. No entanto, no

estudo de caso apresentado a seguir o investimento do municipio foi brutal.

De todo modo, temos um padrdo razoavelmente consistente. Os empreendimentos de
Curitiba, Porto Alegre e Sdo Paukiorelativamente melhor localizados. O elativamente é
relevante, pois € preciso levar em conta a mancha urbana proporcional a populacaoRlsl.

O que chama a atencéo é que, em média, os empreendimentos se localizaram em setores

censitdrios com cobertura de servicos por vezes acima da média daasuregido
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Metropolitana. Uma localizacdo superior explicaria uma média parecida com a da Regiao
Metropolitana, mas acima da média deve indicar que estéo localizando os empreendimentos

em areas relativamente boas.

No Rio de Janeiro os setores censitarios @aos quais se direcionou o investimento do
PMCMV tém média essencialmente igual a da RMRJ. Todos os demais casos analisados
apresentam média consideravelmente inferior a regido metropolitana em que se localizam.
Entdo, a preocupacao original do estudo estgeneralizada nos casos estudados no Norte,
Nordeste eCentro-Oeste. Brasilia € um caso inesperado pois as regides metropolitanas com
decisdo de localizagdo mais apropriada sédo também as mais ricas, como seria de se esperar.
Evidentemente essa € ainda umgisdo aproximada que ndo cobre todo o universo, mas
sugere fortemente que o problema é mais grave no Norte e Nordeste justamente onde se
empreendeu o maior nimero de unidades dBaixa 1 O que precisamos é entender por que

0 processo no Sul e Sudeste deser consideravelmente melhor do que no Norte e Nordeste.

Os servicos que marcam a diferenca entre os empreendimentos sdo o esgotamento e a

pavimentacdo. A universalizacdo da energia atinge todos as regides do pais e, como

comentamos, é provavelmente de€®®@Od 1 AEA Al O, BU DAOA 41 Al O06 €

universalizado, mas sabemos que com a vinda do esgoto 0 acesso ao servico de agua é trivial.
Claro que néo estamos levando em conta a oferta do bem agua que estd comprometida em
diversas das regifes metropolitanasnalisadas nessa se¢éo. Estamos falando do acesso ao

servigo.

A teoria econdmica tem bem claro que se algo é universalizado seu valor marginal deve ser
zero e, portanto, seu preco (implicito na terra) deveria ser zero. Esse resultado é, na
verdade, intuitivo. Imagine que houvesse quantidades infinitas de um determinado bem que
cai do céu. Esse bem deveria ser gratuito. O Unico motivo pelo qual se opta por localizar o
PMCMV em um terreno sem servi¢o publico previamente instalado € para economizar no
valor do terreno. O problema aqui é no fornecimento de servigos de utilidade publica e ndo
no fornecimento de casas construidas. Essa é uma das principais dificuldades do PMCMV
gue temos apontado nos diversos capitulos. Foi desenhado como um programa de titulacdo
e de construgdo civilignorando o ativo mais relevante nesse processo, qual seja, a terra

servida.
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Figura 5.1 z Novo Desenvolvimento Urbano z RM Manaus
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Figura 5.2 z Quintil de infraestrutura de esgoto e pavimentagdo 7 RM Manaus

Legenda

© centro de Manaus
4 Aeroporto Eduardo Gomes
MCMV
A MCMV em setor do 50 quintil esgoto/pavimentacao (pior servido)
novo desenvolvimento
infill
Bl extension

B |eapfrog
urbanizado em 2005

urbanizado
circulos de 5km
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Figura 5.3 z Novo Desenvolvimento Urbano z RM Belém
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Legenda

® centro de Belém

‘ Aeroporto Van-de-Cans

MCMV
A infill
A extension
A leapfrog
A ndo urbanizado
novo desenvolvimento
infill
Il extension
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urbanizado em 2005
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circulos de 5km



Figura 5.4 z Quintil de infraestrutura de esgoto e pavimentagao
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Legenda

® centro de Belém
‘ Aeroporto Van-de-Cans
MCMV

A MCMV em setor do 20 quintil esgoto/pavimentacado
A  MCMV em setor do 30 quintil esgoto/pavimentagao

A MCMV em setor do 40 quintil esgoto/pavimentacdo
A MCMV em setor do 50 quintil esgoto/pavimentacdo (pior servido)

novo desenvolvimento

infill
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Figura 5.5 z Novo Desenvolvimento Urbano z RM SaoLuis

Legenda
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Figura 5.6 z Quintil de infraestrutura de esgoto e pavimentacdo

Legenda
@ Centro de Sao Luis
4p Aeroporto Mal. Cunha Machado
nd_codop
MCMV
A MCMV em setor do 4o quintil esgoto/pavimentagao
A MCMV em setor do 50 quintil esgoto/pawmenta:;ao (pior servido)
novo desenvolvimento
infill
Il extension
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urbanizado em 2005
urbanizado
circulos de 5km
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Figura 5.7 z Novo Desenvolvimento Urbano z RM Salvador

e Legenda

@ centro de Salvador
* Aeroporto Eduardo Magalhaes
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Figura 5.8 z Quintil de infraestrutura de esgoto e pavimentacdo 7 RM Salvador

Legenda
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Figura 5.9 z Novo desenvolvimento

urbano z RM Recife

Legenda

©® centro de Recife

‘ Aeroporto Guararapes
MCMV

urbanizado 2005

infill

extension

leapfrog
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Figura 5.10 z Quintil de infraestrutura de esgoto e pavimentacdo z RM Recife
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@ centro de Recife

* Aeroporto Guararapes
MCMV
MCMV em setor do 1o quintil esgoto/pavimentacao (melhor servido)
MCMV em setor do 2o quintil esgoto/pavimentacao
MCMV em setor do 3o quintil esgoto/pavimentacao
MCMV em setor do 4o quintil esgoto/pavimentacao

MCMV em setor do 50 quintil esgoto/pavimentacéo (pior servido)
novo desenvolvimento
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circulos de 5km

199



Figura 5.11 z Novo Desenvolvimento Urbano z RM Vitoria
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Legenda

® Centro de Vitoria
‘ Aeroporto Eurico de Aguiar Salles
MCMV
A urbanizado 2005
A extension
urbanizado em 2005
urbanizado
Novo desenvolvimento
infill
Il extension

Il leapfrog
circulos de 5 km
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Figura 5.12 z Quintil de infraestrutura de esgoto e pavimentacdo z RM Vitoéria
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Legenda

@ Centro de Vitoria
4 Aeroporto Eurico de Aguiar Salles
MCMV
A MCMV em setor do 40 quintil esgoto/pavimentacdo
A MCMV em setor do 50 quintil esgoto/pavimentacdo (pior servido)
urbanizado em 2005
urbanizado
Novo desenvolvimento
infill
B extension

Il leapfrog
circulos de 5 km
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Figura 5.13 z Novo Desenvolvimento Urbano z RM Rio de Janeiro
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