A regulacao do mercado imobiliario
e politica habitacional no Rio de Janeiro

Resumo

O problema habitacional no Brasil, nas ultimas
duas décadas, tem aumentado. O déficit habitacio-
nal absoluto no Pais passou de 5,657 milhGes, em
2016, para 5,877 milhdes em 2019. A pesquisa aqui
apresentada tenta problematizar o papel do Estado
ndo somente como promotor de habitagdo de inte-
resse social, mas também como agente regulador
do mercado imobilidrio que envolve tanto o setor
de vendas quanto o setor de aluguéis. Este artigo
visa colocar em pauta que, sem o controle do Esta-
do sob mecanismos de acesso ao mercado formal
de imoveis, a producdo de novas unidades habita-
cionais para baixa renda é apenas uma medida mi-
tigadora para as restriges que o mercado impde
aos trabalhadores.
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Abstract

The housing problem in Brazil increased in the
last two decades. The absolute housing deficit
rose from 5,657 million in 2016 to 5,877 million
in 2019. The research presented here attempts to
problematize the role of the State not only as a
promoter of social housing, but also as a regulator
of the real estate market, including both rental
and sales markets. The article aims to point out
that, without State control through mechanisms
of access to the formal real estate market, the
production of new low-income housing units is
only a mitigating measure for the restrictions that
the market imposes on workers.
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No Brasil, a maior parte dos diagndsticos
sobre politicas habitacionais busca analisar os
dados o déficit habitacional em comparagao
com a produgdo habitacional publica, dando
enfoque aos aspectos quantitativos da politica.
Russo (2014) argumenta que, apesar dos estu-
dos desenvolvidos pela Fundagdo Jodo Pinheiro
realizarem uma abordagem mais complexa do
problema, levantando dimensdes qualitativas
da habitagdo e dos aspectos demograficos,
existe uma tendéncia generalizada por parte do
poder publico e dos meios de comunicagdo em
dar enfoque primordial ao aspecto quantitativo
da politica, o que impede uma compreensao
mais ampla das questdes habitacionais.

Gilbert (2001), analisando o contexto lati-
no-americano, aponta trés questOes relevantes
ao se considerar o indicador do déficit habita-
cional como parametro de avaliagdo de politi-
cas publicas habitacionais, especialmente quan-
do se observa apenas o critério quantitativo:

Primeiramente, déficits habitacionais
sdo baseados em um método de andlise
altamente dubio do problema habitacio-
nal. Para definir o déficit habitacional,
é necessario classificar todas as mora-
dias tanto as satisfatérias como as ndo
satisfatorias, usualmente com base em
critérios fisicos [...]. Em segundo lugar,
os calculos do déficit habitacional ten-
dem a negligenciar se a populagdo, ou
mesmo o governo, pode pagar pelas so-
lugBes aparentemente melhores [...]. Em
terceiro, os calculos do déficit sempre
produzem metas que poucos governos
nacionais podem atingir. (lbid., pp. 21-
22; tradugdo nossa)

Embora grande parte dos estudos sobre
o déficit habitacional seja voltada as interven-
¢Oes do Estado, o debate proposto neste arti-
go busca dar enfoque ao mercado imobiliario,
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destacando o papel mais amplo do Estado na
conducdo de agles que ultrapassam as da
produgdo publica de moradia. Considerando
a complexidade do campo habitacional, que-
remos ressaltar que o poder publico tem pre-
ponderante responsabilidade na regulagdo do
mercado imobilidrio e do uso do solo, assim
como essas estratégias podem ser até mais
relevantes do que os tradicionais programas
de provisao de Habitacdo de Interesse Social —
HIS. Nesse sentido, para mostrar os efeitos ne-
gativos da pouca regulagdo do mercado imobi-
lidrio e a limitada eficdcia dos instrumentos de
ordenamento do solo na promogao de justica
social, tomaremos o comportamento das com-
ponentes do déficit habitacional para demons-
trar lacunas da agdo do Estado em eixos rele-
vantes da politica. Somado a isto, propomos
enfatizar a importancia da desconstrugdo da
ideia de que cabe ao Estado somente prestar
assisténcia a populagdo pobre ou, recobrando
a ideologia difundida mais recentemente, de
que cabe ao poder publico “dar condi¢des” pa-
ra o mercado resolver o problema habitacional
através do aumento da demanda obtida pela
politica de crédito.

O artigo estd dividido em trés partes. Na
primeira parte serd apresentado um panorama
dos fundamentos microecondmicos sobre o
bom funcionamento dos mercados, argumen-
tos amplamente difundidos para a consolida-
¢do de uma ldégica, como vamos argumentar,
incompativel com a realidade da dinamica ur-
bana. Com isto, buscamos estabelecer as dis-
tingOes conceituais necessarias entre a racio-
nalidade microecondmica, os aspectos-chave
das politicas habitacionais e a a¢do do Estado
no setor. Assim, consideramos dispor de uma
melhor leitura dos processos que influenciam
no déficit habitacional.
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A segunda secdo discorre sobre a pro-
ducdo capitalista da habitagdo e apresenta
a hipdtese de que a predominancia da pro-
priedade da casa ndo se da somente por uma
hegemonia da ideologia da casa prépria, mas
também por condicionantes do mercado. Para
embasar a argumentagdo, apresentamos pes-
quisa sobre o acesso aos mercados de aluguel
e de vendas na cidade do Rio de Janeiro.

Por fim, a conclusdo, que se coloca mais
como provocagdo a outros debates, sugere
uma conexdo entre a baixa regulagao do mer-
cado imobilidrio e a existéncia e tolerancia aos
espacos informais como uma condigdo neces-
sdria para a manuteng¢do dos patamares de
preco das habita¢des formais. Assim, apresen-
taremos os desafios de desconstrugdo ideoldgi-
ca do papel restrito do Estado ao atendimento
daqueles que ndo conseguem sua reprodugado
social através da esfera do consumo e ressalta-
remos a importancia de tratar da complexidade
da moradia como um problema amplo que en-
volve ndo somente a provisdo de habitagdo so-
cial, o estabelecimento de crédito e a constru-
¢do da cidade, mas também, e principalmente,
a regulagdo do mercado imobilidrio a partir de
uma politica de publicizacdo de dados do mer-
cado imobiliario, modernizagdo do sistema de
calculo do IPTU e de controle dos valores e ni-
veis de crédito indexado a massa salarial local.

Bases para debate sobre
o mercado imohiliario
e a habitacao social

0 desenvolvimento do capitalismo avangado
(globalizado e financeirizado) no mundo ge-
neralizou a ideia de que os mercados ndo sdo

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 765-791, maio/ago 2022

apenas autorregulados, mas também sdo me-
canismos de otimizagdo de recursos por exce-
Iéncia. O arcabouco classico da economia que
defende essa perspectiva afirma que os pro-
cessos baseados no mercado se colocam como
padrdo eficiente para alocagdo de recursos.
Essa nocgdo é reforcada pela Lei de Say! que
anuncia que a oferta cria sua prépria deman-
da, assim como os interesses econdmicos dos
agentes constituem fator determinante para
manutengao do equilibrio dos mercados.

De acordo com a perspectiva economi-
ca classica, os processos de mercado pressu-
pdem uma perfeita competigdo entre agentes
econdmicos quando se observa a existéncia
de certas condigdes. Para que haja uma verda-
deira competicdo nas trocas, seria necessario:
(1) a auséncia de externalidades; (2) a con-
sideragdo de que cada agente é um tomador
de precos; e (3) que exista isonomia dos ato-
res, tanto produtores como consumidores, no
acesso a informagdo. Sob essas circunstancias,
0 ambiente econdmico conduz os participan-
tes, que, por sua vez, sdo orientados por um
interesse proéprio, a corrigir eventuais “erros”
que ocorram na troca, regulando o comporta-
mento entre a oferta e a demanda através da
precificagdo. Como consequéncia das agoes
conjuntas dos agentes num ambiente propicio
a competicdo, o mercado gera um étimo de
Pareto? na alocacio dos recursos, promovendo
0 bem-estar econémico.

0 modelo do equilibrio geral, como nor-
mativa para a andlise econ6mica, tem sido
associado, a partir da década de 1970, a uma
economia com pouca regulagdo, flexivel e
sem obstdculos impostos pelo Estado. Alguns
preceitos econdmicos tém assumido que o
interesse publico ja é eficientemente repre-
sentado pelos mecanismos de mercado e que
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a interferéncia de qualquer outra instituicdo
contribui para a falsa percepgdo do sistema de
precos, comprometendo a eficiéncia do mer-
cado. De acordo com essa perspectiva, o livre-
-mercado é considerado a perfeita representa-
¢do do interesse publico.

Outro arcabougo tedrico que reforga a
difusdo dos pressupostos do modelo do equi-
librio geral é a corrente tedrica walrasiana que
estabelece a necessaria relagao entre o equili-
brio e a situagdo social 6tima de mercado. Ela
assume que a Lei de Walras® converge para o
otimo de Pareto de forma a dar suporte aos
fundamentais teoremas da economia do bem-
-estar que afirma que, quando a competicdo é
imperfeita, falhas de mercado acontecem e o
governo deve corrigir essas falhas por meio de
regulacdes. Dai em diante, o mainstream eco-
noémico tem desenvolvido e adaptado a teoria
do equilibrio as mudangas ocorridas na eco-
nomia e as demandas tedricas do capitalismo
contemporaneo, apesar de outras abordagens
mais heterodoxas chamarem a atengdo para
os limites da teoria do equilibrio (Buchanan,
1975; Nozick, 1974).

Infelizmente, o contexto que permite a
competicdo perfeita é dificilmente encontra-
do no mundo real, no qual observamos uma
miriade de mercados ineficientes. Essas inefi-
ciéncias, na maior parte do dos casos, sao rela-
cionadas a restrigbes tecnoldgicas, auséncia de
informacdes e barreiras estabelecidas contra
agentes econémicos.

Na literatura, existem duas principais
correntes de pensamento que tratam do pa-
pel do Estado sob a perspectiva microeconé-
mica. Por um lado, encontramos a abordagem
normativa, que considera a construgdo e o
desenvolvimento de politicas como um pro-
blema técnico, ou mesmo como uma questdo
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de controle de engenharia (Dixit, 1996). O pen-
samento normativo coloca-se como um esque-
ma simplificado que costuma prescindir de ins-
tituigOes politicas. Adeptos dessa abordagem
acreditam que politicas produzem bons re-
sultados se implementadas de acordo com os
preceitos econdmicos por eles estabelecidos
e sem modificagGes realizadas por processos
politicos. Essa corrente é alinhada a teoria dos
interesses publicos que defende que a regula-
¢do deve ser estabelecida para proteger o in-
teresse publico contra as perdas do bem-estar
associadas estritamente as falhas de mercado.

Por outro lado, ha a abordagem positiva,
que considera elementos da ciéncia politica de
forma a avaliar a aplicabilidade limitada das so-
lugGes normativas (McCubbins e Thies, 1996).
Essa abordagem aponta para as chamadas
“falhas de governo”. Tais falhas representam a
forma passiva das a¢des do governo que evi-
tam a implantagdo de politicas que devem ser
estabelecidas — sob um angulo normativo — de
forma a resolver as falhas de mercado. Em
nossa perspectiva, tanto falhas de mercado
quanto de governo correspondem a leituras do
mesmo fendmeno, mas que continuam a valo-
rizar e a preservar o dogmatismo econdémico
da abordagem do mainstream econémico.

E importante ter em mente que, do
ponto de vista tanto normativo quanto posi-
tivista, a analise é limitada. Em geral, essas
visdes desconsideram que o Estado tem res-
ponsabilidade sobre um leque maior de atri-
buicdes governamentais. Para a perspectiva
microecondmica, medidas de redugdo das de-
sigualdades na distribui¢do de riquezas ou pa-
ra assegurar a estabilidade econémica nao sdo
consideradas atividades que justifiquem a re-
gulacdo econdmica. Considera-se que a dimi-
nuicdo da desigualdade diz respeito a politicas
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sociais, e a estabilidade econdmica refere-se
a macroeconomia. No entanto, o campo das
ciéncias sociais aplicadas, como é o caso da
gestdo publica, do planejamento urbano e re-
gional e até mesmo da macroeconomia, envol-
ve uma base tedrica distinta da microecono-
mia (Mueller, 2001).

Considerando a forc¢a das crises ciclicas
que tem impactado a economia mundial ao
longo da histdria, em especial a partir da se-
gunda metade do século XX, os pressupostos
da Teoria do Equilibrio tém sido questionados
por algumas correntes de pensamento marxis-
tas, neokeynesianas e até mesmo neo-schum-
peterianas. Essas correntes defendem que a
analise econdmica deve considerar elementos
que ndo estdo incluidos na racionalidade estri-
ta do mercado (Granovetter, 2007).

No desenvolvimento dessas criticas,
chamamos a aten¢do para o debate da Esco-
la Francesa da Regulagdo que coloca a Teoria
do Equilibrio como questdo central. Para os
pensadores dessa corrente, é necessario intro-
duzir, na analise econémica, o “sujeito” — sua
representacdo e estratégias —, assim como
considerar seus mecanismos sociais de repro-
dugdo (Boyer, 1990; Lipietz, 1988) Nesse sen-
tido, preocupa-se em elaborar uma economia
historica e institucional de onde deriva o modo
de regulacdo, caracterizado pelo o arcabougo
institucional que garante a viabilidade de um
determinado padrdo de crescimento (um regi-
me de acumulagdo) em um espaco especifico e
por um determinado periodo de tempo.

No caso da moradia, bem que ndo sé se
constitui como fator essencial para reprodugéo
social, mas que tem adquirido grande impor-
tancia como mercadoria e ativo financeiro,
o modo de regula¢do tem levado as politicas
sociais um predominio de uma racionalidade
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mercadoldgica. Isto, por si s0, j estabelece
contradigbes profundas no seio de qualquer
politica social que ja tem sido constituida como
sendo aquela direcionada para o contingente
populacional excluido da esfera do consumo.

Apesar da grande producdo académica
no campo habitacional no Brasil, existe pouca
literatura que dé conta de sistematizar fun-
damentos conceituais sobre os propdsitos, o
publico-alvo e as metas de uma politica habi-
tacional e sua relagdo com o mercado imobilia-
rio. Uma das razGes para essa lacuna esta na
propria dindmica e na definicdo do que seja
politica social e na continua redefini¢do do que
venha a ser “bem-estar” no campo das politi-
cas publicas. Outra razdo repousa no fato de
que ha uma variedade de interpretagGes sobre
o papel do Estado, uma vez que aspectos rela-
cionados a diversas correntes de pensamentos,
valores éticos e a propria filosofia permeiam o
debate. Lembramos, ainda, que todos esses
aspectos sdo historicamente dindmicos, o que
torna o conteldo, muitas vezes, ambiguo.

Kemeny (1995) afirma que existem di-
ferentes modelos de regimes de bem-estar —
consequentemente regimes de politicas habi-
tacionais — e que ha uma lista de aspectos que
precisam ser considerados. Tendo em vista as
transformagbes nas concepgbes sobre o Esta-
do ao longo do tempo, a questdo aqui aborda-
da exige que estabelecamos a distingdo entre
dois conceitos fundamentais que balizardo
nossa analise: necessidade habitacional e de-
manda habitacional.

Definimos necessidade habitacional co-
mo o conjunto de caracteristicas indispensa-
veis a moradia para que esta seja considerada
uma habitagdo adequada a populagdo. Esta-
belecemos, ainda, como aspecto da necessi-
dade habitacional, o volume de moradias para
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também contemplar o atendimento a popula-
¢do futura. Para integrar essa defini¢do, con-
ceituamos habitag¢do adequada como sendo
o0s padrdes minimos de qualidade dos domici-
lios, que sejam apropriados as necessidades da
familia em determinada sociedade.

Nessa perspectiva, a casa ndo somente
precisa ser servida de infraestrutura basica,
estar perto de servigos de transporte e equi-
pamentos sociais, mas também deve com-
preender a seguranga da posse, promover
estabilidade para os moradores e conforto
no dia a dia, além de possuir tracos identi-
tarios. Assim, o déficit habitacional, mais do
que um numero que indica a falta de estoque
imobilidrio, coloca-se como um indicador que
captura processos que influenciam nas neces-
sidades habitacionais.

De acordo com a literatura brasileira
(Azevedo, 2000; Russo, 2014), as necessidades
habitacionais podem ser compreendidas em
dois aspectos: o qualitativo e o quantitativo.
De um lado, para suprir a necessidade qualita-
tiva, a politica habitacional deve prover servi-
¢os basicos para os cidaddos, como: coleta de
lixo, drenagem, abastecimento de 4gua e es-
goto, eletricidade e pavimentagdo nas vias. Na
escala da edificagdo, os aspectos construtivos
devem ser regulados de forma a assegurar a
existéncia de banheiros, ventilagdo e ilumina-
¢do que proporcione salubridade aos ambien-
tes, assim como metragens adequadas aos co-
modos. De outro lado, o aspecto quantitativo
das necessidades habitacionais relaciona-se
com a exigéncia de novas unidades para suprir
o crescimento populacional e a reposigao de
estoques imobilidrios degradados ou atender
familias em situagdo de coabitagdo.
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Considerando que a moradia é um bem
que também ¢é sujeito a légica de mercado,
devemos distinguir a categoria denominada
demanda habitacional. Nesse sentido, enten-
demos que a demanda habitacional é caracte-
rizada pela quantidade de familias que buscam
comprar ou alugar uma habitagdo no mercado
imobilidrio formal. O pressuposto para que um
individuo ou familia seja considerado deman-
da é possuir capital necessario para se integrar
a um mercado. Como consequéncia, todos que
ndo se enquadrarem nesse parametro deixam
de ser demanda, apesar de continuar possuin-
do necessidades habitacionais.

Para qualificar melhor a reflexdo que
estamos propondo fazer no nosso estudo,
buscamos também dialogar com o conceito
de housing stress ou estresse habitacional,
que ainda ndo é tdo abordado nos estudos
habitacionais brasileiros, mas que compde fa-
tor relevante na analise das politicas publicas
do setor.

Estresse habitacional é entendido como
o potencial que leva uma familia a ficar de-
sabrigada. Os principais fatores que levam a
condigdo de desabrigo sdo a incapacidade de
pagamento do aluguel, das prestacdes do imo-
vel ou a inseguranca da posse. Burke e Ralston
(2003) ressaltam que o aumento dos gastos
com habitacdo pode colocar os moradores em
risco de nao conseguirem se sustentar no mer-
cado habitacional formal, criando um poten-
cial perigo de despejo. Os autores argumen-
tam que existe uma diferenga entre o estresse
gerado pelo desemprego (ou imprevistos na
vida econdmica da familia) e o estresse gerado
pelas oscilagdes do preco da habitagdo em re-
lagdo a renda da familia. Enquanto o primeiro
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é considerado momentaneo e friccional, o se-
gundo gera reflexos mais estruturais que po-
dem levar a disjun¢des sociais. No momento
em que o recurso gasto com a habitagdo come-
¢a a comprometer a sobrevivéncia da familia,
ela estd sujeita deixar de ser demanda para vi-
rar grupo a ser assistido pelo Estado.

A Figura 1 sistematiza os diversos as-
pectos e processos que consideram o estresse
habitacional para o dimensionamento das ne-
cessidades habitacionais. Este quadro ilustra
os principais fatores que incidem nas formas
de moradia e que ajudam a entender que o
poder publico tem papel central na geréncia
de contextos macroecondmicos que permitam

0 acesso ao mercado imobiliario, ao mesmo
tempo que este prové moradia aqueles que fi-
cam fora do mercado.

E importante notar que a necessidade
habitacional expressa pelo déficit habitacio-
nal ndo pode ser tomada como sinénimo de
demanda habitacional, apesar de o grupo que
compOe a demanda fazer parte da populagdo
que possui necessidades habitacionais. O im-
portante é compreender que, seja através de
moradias formais ou de habita¢Ges construi-
das em areas sujeitas a risco ambiental ou sem
propriedade da terra, é sobre a totalidade da
cidade que devemos nos debrugar para cons-
truir a politica habitacional.

Figura 1 — Componentes das necessidades habitacionais

Quantitativo

Crescimento
Populacional

Possui renda para

acessar o mercado
BEsmmmmmmm—— Demanda Residencial

Nao possul renda para

acessar 0 mercado — =
Déficit Social

Reposi¢do de Estoque I

Necessidades
Habitacionais

Regularizagdo Fundidria I

Percentualde familias com

—Pl Qualitativo

Onus Excessivo com o Aluguel I

necessidade de reassentamento

Urbanizagdo de Assentamentos Precdrios I

Coabitagao

Familias Coabitantes

Fonte: elaborado pelo autor.
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A producdo capitalista da casa,
a affordabilidade e o mercado
restrito do Rio de Janeiro

Na contemporaneidade, o acesso a moradia
encontra-se submetido a estrutura de uma
sociedade capitalista na qual o capital tende
a penetrar em todos os seus ramos, estabe-
lecendo limites econdmicos ao acesso a bens
para os diversos setores que compdem a so-
ciedade. Embora percebamos a generalizagao
e imersdo da légica econdmica em diversas
dimensdes das relagdes sociais (Granovetter,
2007), no que tange a producdo da moradia,
a industria da construgdo civil apresenta uma
série de peculiaridades que torna dificil a ins-
tauragdo, em seu seio, de relagdes capitalistas
plenamente desenvolvidas (Jaramillo, 1982).

Dentro do processo de construcdo de
um imével, o periodo de rotagdo do capital é
excepcionalmente longo. A producdo de uma
edificagdo acarreta investimento de grande so-
ma de capital para a manutengdo da forca de
trabalho necessaria ao processo produtivo e
para a compra de insumos. Além disso, o pe-
riodo em que o produto permanecera inacaba-
do afeta diretamente a taxa de lucro, e o tem-
po em que o capital permanece imobilizado no
ciclo produtivo faz com que investidores ten-
dam a aplicar seu capital em outras atividades
econdmicas que garantam retornos rapidos e
que se encaixem no curtaprazismo dos merca-
dos financeiros.

Externamente ao processo de constru-
¢do, a produgdo imobiliaria, em especial a da
categoria da moradia, enfrenta outro constran-
gimento: o periodo de circulagdo configura-
-se igualmente prolongado. Compreendendo
que a moradia incorpora grande quantia de
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capital, observa-se que poucos compradores
possuem condigdes de desembolsar tal volu-
me de recursos para pagar a totalidade do va-
lor do produto no mercado. Para superar esses
obstaculos, o setor necessitard da existéncia
de um capital de circulacdo independente, que
financie, de um lado, o processo de produgdo
e, de outro, o processo de circulacdo, ou seja,
0 consumo. Com o estabelecimento de um sis-
tema de crédito a ambos os agentes, reduzir-
-se-ia 0 periodo de rotagdo do capital compro-
metido no processo de produgdo e circulagdo
do produto imobiliario (ibid., 1982).

Para além dos obstaculos a industria da
construgdo civil enunciados acima, a produgao
capitalista da casa e da cidade envolvera a ar-
ticulagdo de um maior leque de agentes. Além
da atuacdo do Estado e de instituicdes banca-
rias na disponibilizagdo do capital de circulagdo
necessario, também devemos incluir na anali-
se o proprietario da terra.

O produto imobilidrio, para ser cons-
truido, necessita de um terreno. No entanto,
ndo é qualquer terreno que ird responder as
necessidades do consumidor e garantir a rea-
lizagdo do lucro por parte do promotor do em-
preendimento. A terra “urbana” necessaria a
producdo deve também estar associada aos
modos de consumo (o uso daquela edificacdo
em relagdo a outros usos no interior da cida-
de). Destaca-se, assim, que as condi¢des que
fazem “urbana” a terra necessdria a moradia
e outras fungdes que compdem a estrutura da
cidade (inter-relagdo espacial de fungdes e da
distribuicdo da populagdo no territdério) ndo
sao reproduzidas autonomamente pelos ca-
pitais individuais. A terra urbana é sintese do
acréscimo de infraestrutura urbana, servigos
publicos e de usos dados ao solo pelos pro-
prietarios. Sendo assim, o espago geografico
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coloca-se como uma resultante de processos
sociais, econdmicos e politicos que permeiam
a construgdo das cidades.

Ribeiro (1997) chama a atengdo para o
papel de outro ator que ird exercer a funcgdo
de coordenar o processo produtivo e assumir
as responsabilidades pela comercializagdo: o
incorporador. O incorporador sera definido
como “o agente que, comprando o terreno e
detendo o financiamento para a construgao e
comercializagdo, decide o processo de produ-
¢do, no que diz respeito as caracteristicas ar-
quitetdnicas, econdmico-financeiras e locacio-
nais” (ibid.). Os incorporadores serdo aqueles
que irdo articular o setor produtivo, controlar
seu ritmo e suas caracteristicas, fazendo com
que o recurso para a produgdo tome forma de
capital financeiro através de bancos, fundos
publicos ou particulares. Eles vdo atuar como
promotores do empreendimento, definindo
padrdo de construgdo, localizagdo, publico-
-alvo, etc. De uma forma geral, analisando o
campo econdmico do mercado de moradia,
as construtoras terdo sua forca de intervengao
reduzida a condicdo de prestador de servicos
dentro do processo de produgdo do espago ar-
ticulado pelos incorporadores.

No campo da disputa politica, os agentes
imobiliarios influenciam no prego da terra, dis-
putando espagos com melhores localizagdes e
pressionando o Estado por maiores financia-
mentos. Em contrapartida, a depender de ca-
da contexto, o Estado limita o avango do setor
através de seus regulamentos, favorecendo
(dentro de uma arena politica de negociagao
entre diversos atores sociais) investimentos
em determinados eixos da cidade de interes-
se do mercado ou, ainda, contribuindo para
maior ou menor segregacao residencial na de-
terminagdo da localizagdo de seus conjuntos
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habitacionais ou ao permitir o zoneamento
exclusivo para populagdo de baixa renda nas
imediag0Oes de setores ocupados predominan-
temente por classes de maior poder aquisitivo.

Dentre a miriade de interesses que or-
questram a acdo social dos agentes envolvidos
na produgdo do espacgo urbano, o papel do
consumidor se limita a avaliar, dentro de seus
limites e aspiragOes, qual opgdo habitacional
mais adequada, considerando suas disposi¢cdes
econdmicas e seu sistema de valores simbo-
licos. Esses limites e aspiragGes influencia-
rdo na construcdo do espaco social da cidade
(Bourdieu, 2011).

Recobrando o debate do mainstream
econdmico que afirma que o interesse publico
ja é eficientemente representado pelos me-
canismos de mercado e que o interesse dos
agentes ajusta os “erros” que possam estar
acontecendo numa dinamica de oferta e pro-
cura, é importante destacar que o mercado
imobiliario é um mercado artificial por exce-
Iéncia. Tanto a produgdo como o consumo sdo
pautados por uma politica de crédito. Assim,
embora principios econémicos operem na
andlise dos mercados imobilidrios, ndo pode-
mos considerar a Teoria do Equilibrio ou ou-
tro arcabougo que atribua forgas invisiveis de
ajuste de mercado como alicerce de analise do
setor imobilidrio, pois esse campo sera neces-
sariamente pautado por dindmicas politicas.

Nesses termos, propomos discutir habi-
tacdo sob a perspectiva da integragdo das fami-
lias no mercado habitacional, a partir dos mo-
dos de regulagdo estabelecidos (Boyer, 1990),
problematizando a renda familiar e a formagao
dos precos dos imdveis. Assim, defende-se que
0 mercado imobilidrio deve ser estudado sob
uma perspectiva essencialmente do consumo,
dado que é a capacidade de compra ou de
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pagamento do aluguel que vai construir a de-
manda habitacional. O Estado deve promover
politicas publicas necessarias tanto para gerar
produgdo e consumo no setor da construgdo
civil, materializada na politica de crédito, como
prestar assisténcia a parcela excluida da esfera
do consumo, expressa em programas de habi-
tacdo social.

Considerando a tendéncia de deslo-
camento do debate acerca da formagdo do
preco e dos termos de entrada do consumi-
dor no mercado formal para a discussao tri-
vial e pouco problematizada da ampliacdo
do sistema de crédito e financiamento habi-
tacional, propomos maior reflexdo sobre os
niveis de affordability da populagdo. O ter-
mo affordability, ou affordabilidade no nosso
neologismo, tem sido utilizado amplamente
nos paises do norte global desde a década de
1970. Seu uso pode ser associado a difusdo
das formas neoliberais de politica sociais que
preconizam “maior resiliéncia no mercado pri-
vado e nas organiza¢Ges ndo governamentais
para prover e gerenciar habitagdes de baixo
custo, e menor resiliéncia em subsidios para
provisdo de habita¢Oes publicas” (Yates et al.,
2005; tradugdo nossa). Essas mudancas tém
trazido algumas confusdes sobre o significado
de habitagdo social, uma vez que muitos es-
tudos comecaram a usar o termo habitacdo
acessivel (affordable house) como sindnimo de
habitacdo social.

No debate internacional, o significado de
affordabilidade é constantemente discutido.
A natureza contestada desse conceito reflete
o confronto dos pontos de vista de diferentes
perspectivas tedricas. Por um lado, autores
como Quigley e Raphael (2004) focam numa
perspectiva econdmica, ja apontada acima,
que privilegia a objetividade do mercado em
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prover o melhor uso dos recursos. Por outro
lado, socidlogos geralmente tém a preocupa-
¢do voltada a desigualdade social e as reais
razGes para o estresse habitacional (Stone,
1993). Nesse sentido, affordabilidade nédo é
uma mera questdo de compra ou aluguel de
uma moradia. Para sobreviver, o habitante pre-
cisa manter uma renda residual para a compra
de bens de consumo corrente e também para
manutengdo do imovel ao longo do tempo.
Tomando a perspectiva das politicas urbanas,
Maclennan e Williams (1990, p. 9) trazem uma
importante definicdo de affordabilidade:

Affordabilidade preocupa-se com a ga-
rantia de um determinado padrdo de
habitacdo (ou padrdes diferentes) a um
preco ou aluguel que ndo imponha, aos
olhos de terceiros (geralmente o gover-
no), uma carga excessiva sobre a renda
familiar. (p. 9; tradugdo nossa)

As diferengas na forma como o termo
tem sido conceitualizado e acionado na lite-
ratura estdo ligadas a natureza do sistema
habitacional em cada nagdo (Kemeny, 2006).
Freeman, Kiddle e Whitehead (2000) destacam
que a onipresenca da nog¢do de affordabilidade
no discurso politico indica o sucesso de lobis-
tas representes dos interesses do setor priva-
do em colocar os debates politicos de fora das
decisdes sobre os investimentos habitacionais.
Esses autores também enfatizam que a nogdo
de affordabilidade é sintomatica de uma mu-
danga da politica social que vai de uma solugdo
coletiva dos problemas, a partir da promogao
de programas sociais de habita¢do de interes-
se social, para a responsabilidade individual
na contracdo de linhas de crédito imobilidrio
e busca da moradia no mercado. Para eles, o
debate de affordabilidade é consequéncia ime-
diata da difusdo de politicas sociais que tem
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como fundamento a promog¢do do consumo
como solugdo dos problemas sociais, como é
o caso do Brasil em relagdo a politicas recentes
de habitagdo baseadas no crédito.

A base tedrica desenvolvida por Yates et
al. (2005, p. 4) reforca a nogdo de que “affor-
dabilidade significa a capacidade individual de
exercer escolha no mercado enquanto habi-
tacdo social se refere ao estoque habitacional
construido para individuos que ndo possuem
poder aquisitivo para comprar uma habitagdo
e, por isso, estdo fora do mercado” (tradugdo
nossa). Nesse sentido, affordabilidade ndo po-
de ser entendida como uma varidvel estatica.
Ela muda dependendo do contexto economi-
co, da relagdo entre prego e renda, assim como
do arcabougo institucional.

Além disso, habita¢do social compreen-
de ndo somente a utilizagdo de um sistema de
subsidios, o engajamento de iniciativas coope-
rativadas e a provisdo direta de habitagdes pe-
lo Estado, mas também incorpora as politicas
de uso do solo para facilitar a boa localizagdo
de habitagdes de baixo custo e a inclusdao de
populacdes desassistidas ao sistema de opor-
tunidades econdmicas e sociais oferecidas pe-
los espagos que propiciam postos de trabalhos,
servigos publicos e diversidade de usos. Nesta
Ultima concepgdo, a moradia é dada como um
direito que envolve fazer parte da cidade.

A politica habitacional depende do de-
sempenho do mercado em consonancia com
as massas salariais locais e da performance do
Estado em garantir o direito a moradia univer-
sal a partir de seus programas e regulagdes.

No caso brasileiro, as politicas habitacio-
nais sdo pautadas principalmente por politicas
federais. A falta de mediagdo das politicas lo-
cais as normativas federais pode estabelecer
distor¢des no alcance dos objetivos da norma.
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Tendo em vista as massas salariais, os custos
em terra e em parte dos insumos necessérios
a producdo da moradia, além do proprio esta-
belecimento do que seja adequagdo, os merca-
dos imobilidrios sdo constituidos localmente, e
o rebatimento na norma federal na realidade
local ou leva a incompatibilidade das politi-
cas as peculiaridades locais, ou abre caminho
para arbitrariedades sobre matérias que a lei
ou programas ndo versam. Em nossa recente
experiéncia, temos como exemplo o estabele-
cimento do Programa Minha Casa Minha Vida,
que, por ndo ter considerado o perfil dos mer-
cados imobiliarios locais, estabeleceu valores
nacionais de crédito ao consumo, o que deve
ter resultado em mudangas estruturais dos
precos dos imdveis em areas sem grande dina-
mica econdmica, possivelmente aumentando
os problemas de moradia.

De forma a exemplificar os argumentos
acima, apresentamos, a seguir, a andlise do
setor habitacional do municipio do Rio de Ja-
neiro, com intuito de mostrar os meios pelos
quais, em um cenario de baixa regulagdo do
setor, o préprio mercado promove a exclusdo
social. Esperamos que o exposto jogue luz so-
bre as formas institucionalizadas de exclusao e
aspectos que ndo estdo sendo estudados nem
regulados pelo Estado.

O mercado de aluguéis
do Rio de Janeiro

Uma das principais caracteristicas do mercado
residencial no Brasil é que o estoque é quase
completamente privado. Considerando os da-
dos da Pesquisa Nacional por Amostragem de
Domicilios Continua — PNADC de 2019, a forma
de moradia pelo aluguel representava 18,34%
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do estoque habitacional. No caso do Rio de
Janeiro, esse percentual alcangou 22,17% do
estoque imobiliario residencial.

0 estreito mercado de aluguéis no Brasil
é atribuido por varios autores (Bonduki, 1998;
Maricato, 1982; Gilbert, 2001) a generaliza¢do
da ideologia da casa propria. Contudo, como
queremos apresentar neste estudo, esse cena-
rio também pode ser decorrente do estreita-
mento do mercado pela influéncia de barreiras
legais e extralegais estabelecidas contra a de-
manda. Essas barreiras ndo sdo limitadas a res-
tricdes econdmicas, mas englobam condicdes
arbitrarias estabelecidas pela corretagem de
imoveis aos possiveis inquilinos para garantir
rendas extraordindrias aos proprietdrios.

A pesquisa descrita a seguir foi realizada
no ano de 2014, mas devido a descontinuida-
de de dados, como o do calculo do déficit habi-
tacional e o da pesquisa censitdria, ndo houve
oportunidade de atualizagdo das informagdes
utilizadas. Contudo, dado que ndo houve mu-
dang¢a no marco legal referente ao setor de
aluguéis e as regras de contragdo de crédito
também ndo sofreram grandes alterac¢des, os
resultados alcangados ainda sdo validos e po-
dem jogar luz sobre gargalos habitacionais ain-
da ndo muito abordados no campo os estudos
habitacionais no Brasil.

Optamos por iniciar a anélise pelo mer-
cado de aluguéis por ser este o setor que in-
dica de maneira mais imediata os efeitos do
estresse habitacional que as familias sofrem
com o aumento dos valores de locacdo. E este
o setor que reflete os potenciais de aumento
do déficit habitacional.

Buscando, primeiramente, identificar
quais as condigdes definidas pelo setor priva-
do para acesso ao mercado formal residencial,
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foi realizada pesquisa junto as imobilidrias
afiliadas a Associagdo dos Dirigentes do Mer-
cado Imobilidrio do Rio de Janeiro — Ademi-RJ
e ao Sindicato das Construgdo Civil do Rio de
Janeiro — Secovi-RJ. Foi encaminhado e-mail
para 63 imobilidrias que atuam no municipio
do Rio de Janeiro, consultando quais exigén-
cias o inquilino deveria cumprir para alugar um
imoével na cidade.* A pesquisa buscou associar
o perfil social da populagdo do municipio com
as ofertas de iméveis para alugar a partir da
base de dados do Grupo ZAP Imdveis.

De acordo com a Lei do Inquilinato
(lei n. 8.245/1991), para acessar o mercado
formal de aluguel, o candidato a inquilino
precisa preencher alguns requisitos. Estes
incluem uma avalia¢do da renda e a submis-
sdo de garantias para o proprietério, dado o
risco de inadimpléncia. Na legislagdo vigente,
ndo existe o estabelecimento de percentual
méximo de comprometimento da renda
com habita¢do. Normalmente, os padroes
de renda sdo definidos pela corretagem,
usando critérios aclamados pelo debate da
affordabilidade. Muitas instituicdes adotam o
percentual de trinta por cento da renda como
limite de comprometimento.

Buscando verificar a relagdo entre o pre-
¢o dos imoveis e perfil econdmico do inquili-
no, o formuldrio perguntou as empresas qual
o0 parametro de renda de uma familia para o
aluguel de um imovel. Nesse sentido, todas as
empresas responderam que eles requerem a
comprovagdo de renda de, no minimo, trés ve-
zes o valor do imdvel, acrescido de eventuais
taxas de condominio e parcela do IPTU.

Aqui vale a pena abrir um paréntese
para destacar o aspecto relacionado a com-
provagdo de renda. A Pnad Continua de 2020
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apresentou uma taxa de informalidade no
mercado de trabalho® de 40,6% para o Pais,
percentual este que ja indica o grau de estrei-
tamento do mercado formal habitacional.
Dentro de uma perspectiva de estabe-
lecimento de limites de comprometimento da
renda, que, ao fim e ao cabo, é um parametro
de affordabilidade; considerando que as dife-
rengas de pre¢os no mercado devem ser sen-
siveis a varia¢do nos pregos dos insumos e do
valor marginal da mercadoria; e, ainda, tendo
em vista que as cestas de consumo também di-
ferem entre os diversos estratos da sociedade,
o percentual de comprometimento com habi-
tagdo ndo pode ser aplicado linearmente para
todas as faixas de renda. Um tergo de uma ren-
da familiar que totaliza um salario-minimo tem
o efeito bem diferente do comprometimento

do mesmo percentual para uma familia com
renda de 20 saldrios-minimos.

Outro aspecto que temos que conside-
rar no mercado residencial de aluguéis é que, a
medida que ha o crescimento da renda, ha uma
diminuicdo da procura por imoveis para alugar,
dado que essas familias tendem a migrar para
o mercado de vendas, ai sim considerando a
ideologia da casa prdpria. Dessa forma, supde-
-se que os pregos dos aluguéis tendam a manter
um limite que estabelece niveis mais competi-
tivos de pregos para a modalidade de aluguel,
“democratizando” o acesso.

De forma a analisar as necessidades
habitacionais perante os anuncios de imdveis
ofertados e as condi¢Oes de renda estabele-
cidas para o inquilino pelo mercado para alu-
guéis, apresentamos o Quadro 1.

Quadro 1 - Perfil das necessidades habitacionais e da oferta de imdveis
no Rio de Janeiro entre 2010 e 2013

Limite de Participaca Participaga de NP Percentual
Renda em Renda A PR Par e
o - prego do na estrutura no déficit anuncios de S de anuncios
salario- liquida I \ d d e —— no total de faixa d
_minimol RS aluguel e renda no abitacional iméveis de 2 antincios— % | Porfaixade
RS Brasil>*- % da RMRE-% quartos* renda-%
Até1SM Até 622,00 Até 205,26 19,16 10 0,03
Faixa 1 Dela2SM 1.244,00 410,52 21,46 68,09 91 0,25 0,97
De2a3SM 1.726,05 569,60 15,71 250 0,69
De3a4SM 2.301,40 759,46 827 2,29
18,56
Faixa 2 De4a5SM 2.643,50 872,36 12,16 471 1,30 4,73
De5a6SM 2.892,30 954,46 412 1,14
15,37
Faixa 3 De6a10SM 4.509,50 1.488,14 12,25 2.880 7,96 7,93
. A partir de A partir de
Mercado Acima de 10SM 4.509,50 1.488,14 9,74 7,50 31.230 86,34 86,34

Fonte: IBGE (2011), Fipezap (2012), FJP (2010).

(1) Salario minimo vigente em 2012; (2) Censo IBGE, 2010; (3) O Déficit Habitacional ndo é desagregado por municipio.
Optamos por manter o dado da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro para oferecer uma nogdo da problemdtica

habitacional na regido; (4) Fipezap (2012).

Nota: como o objetivo de proporcionar uma analise desagregada, levando em consideragdo as fragdes que possuem
atendimento diferenciado pelas politicas publicas, adotou-se a decomposi¢do dos dados pelas faixas salariais dispos-

tas no quadro acima.

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 765-791, maio/ago 2022

777



Thémis Amorim Aragdo

0 Quadro 1 mostra que as familias que
possuem renda até trés salarios-minimos, limi-
te historicamente utilizado pelas politicas publi-
cas para beneficiar o estrato de menor renda,
encontram no mercado menos de 1 % do total
de ofertas de imdveis para aluguel, mesmo re-
presentando 56,33% da populagdo do munici-
pio e 68,09% do déficit habitacional da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ).®

Além disso, as familias que se inserem
no intervalo de renda entre 4 e 10 saldrios-mi-
nimos, consideradas como estrato do “nicho
econdmico” (Shimbo, 2010), obtiveram apenas
12,66% do total de anuncios de imdveis para
aluguel, mesmo representando 33,93% da po-
pulagdo e 24,41% do déficit habitacional da
RMRJ. Por fim, vemos que 86,34% dos anun-
cios de imoveis para o aluguel estdo direcio-
nados para familias que recebem mais de 10
salarios-minimos e que ja sdo consideradas es-
trato de entrada do mercado de vendas.

Percebe-se que o mercado de aluguel
segue uma suposta irracionalidade se tivermos
que considerar a Lei de Say e a Teoria do Equi-
librio. Estudos recentes sobre favelas no Rio de
Janeiro mostram que o descolamento entre os
precos do mercado formal de aluguéis e a mas-
sa salarial leva grande parte da populagdo a
acessar o mercado informal de aluguel em as-
sentamentos ilegais (Abramo, 2002; Baltrusis,
2000; Fernandes, 2008). Como exemplo, hoje,
ja se observa o surgimento de um mercado
imobiliario robusto, promovido pela milicia ca-
rioca, cujo objetivo pode ser a lavagem de di-
nheiro através da atividade imobilidria. No en-
tanto, estudos mais detalhados (Araujo e Cor-
tado, 2020) ainda estdo sendo desenvolvidos.

Para além das restri¢des estabelecidas
pelos limites de comprometimento da ren-
da com os gastos de habitagdo, para alugar
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um imdével no mercado formal o candidato
também tem que dispor de garantias para o
proprietario em caso de inadimpléncia. Nes-
se sentido, a Lei de Inquilinato prevé algumas
possibilidades: a submissdo de um fiador; o
deposito calgdo ou a aquisicdo de uma apdlice
de seguro.

Por defini¢do, o fiador deve ser um pro-
prietario de imdvel que aceita assumir a divida
do inquilino em caso de inadimpléncia do con-
trato de aluguel. A propriedade imobilidria do
fiador pode se tornar objeto de disputa, caso
o0 contrato entre em litigio. Em termos legais,
ndo existe nenhuma mencado na legislagao vi-
gente referente a um limite necessério de ren-
da que o fiador deve possuir ou o valor méxi-
mo que se pode exigir para o estabelecimento
de garantias por seguro ou calcdo. Na falta de
regulacdo quanto ao estabelecimento desses
valores, os limites de renda do fiador e dos
mecanismos de garantia do contrato tém sido
definidos por agente imobilidrios.

Para além das restri¢es de renda que
sdo colocadas ao locatario, baseadas em no-
¢Oes de affordabilidade, os agentes imobilia-
rios tém sistematicamente estreitado o acesso
de consumidores ao mercado de aluguéis, a
partir de restri¢des que se ddo na defini¢do de
regras referentes as garantias contratuais. De
forma a explicitar a arbitrariedade dessas bar-
reiras, a pesquisa realizada junto a imobilidrias
buscou delinear quais sdo os requisitos predo-
minantes exigidos pelos agentes imobilidrios
para o estabelecimento do contrato.

De acordo com a pesquisa realizada, to-
dos os agentes que responderam ao questio-
nario afirmaram que o fiador precisa a com-
provagdo de ter pelo menos o mesmo perfil
do candidato a locatdrio. Porém, em relagdo
ao carater do imdvel do fiador, os agentes
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imobilidrios exigiram outras condicbes para
estabelecer o contrato. De acordo com os re-
sultados, 84,21% das imobilidrias rejeitam fia-
dores que ndo possuem imoveis localizados no
municipio do Rio de Janeiro. Em alguns casos,
0s constrangimentos contratuais sdo até maio-
res, quando agentes imobilidrios solicitam que
o fiador comprove a propriedade de dois imé-
veis inseridos no territério do municipio do Rio
de Janeiro. Dentre todas as respostas, apenas
5,26% dos agentes imobilidrios ndo impuse-
ram restri¢Oes para além daquelas previstas na
Lei do Inquilinato.

E importante observar as consequéncias
econdmicas e sociais desse tipo de compor-
tamento do mercado. Implicitamente se es-
tabelece um nivel de exclusdo socioterritorial
a medida que o mercado de aluguéis selecio-
na, na maioria dos casos, familias que pos-
suem vinculos com moradores proprietdrios
formais do municipio, rejeitando, inclusive,
consumidores da RMRJ dispostos a morar no
municipio-polo.

Para aqueles possiveis consumidores
que possuem poder aquisitivo para pagar em
seguranga os valores cobrados para aluguel, no
municipio do Rio de Janeiro, mas que ndo pos-
suem tal vinculo com a elite proprietaria local,
os agentes imobilidrios sugerem a adogdo de
alternativas ao fiador. A natural op¢do tomada
pelos candidatos a inquilinos pela Lei do Inqui-
linato diz respeito ao depdsito caugdo.

O depésito caugdo é caracterizado pelo
depdsito de determinado valor no momento
da assinatura do contrato de aluguel. O pro-
prietario deve investir esse valor em uma con-
ta e devolvé-lo acrescido de possiveis rentabili-
dades, ao final do contrato, caso ndo tenha ha-
vido inadimpléncia. Caso o imdvel tenha sido
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danificado pelo locatario, o proprietdrio pode
reter esse valor parcial ou totalmente para rea-
lizar os devidos reparos.

0 aspecto positivo desse tipo de garantia
para o locatario é que o depdsito caugdo ofe-
rece maior autonomia para o inquilino exercer
escolha no mercado imobilidrio. A cada finali-
zacdo de contrato, se o inquilino quiser optar
por melhores ofertas, o depdsito caugdo serve
€Omo recurso para cobrir gastos com pinturas,
mudanga ou, até mesmo, servir como valor pa-
ra garantir o novo contrato.

E necessario notar que a mobilidade ter-
ritorial é essencial para o acesso a oportunida-
des de trabalho. O processo migratério é basi-
camente fundamentado na dindmica do merca-
do de trabalho, assim como, na escala urbana,
a escolha da localizagdo da moradia pelo indivi-
duo leva em consideragdo o trade-off feito en-
tre os custos com habitacdo e com transporte.
Consequentemente, podemos inferir que as
barreiras impostas no mercado de aluguéis se
constituem, também, como obstaculos coloca-
dos ao acesso ao mercado de trabalho.

Para apresentar o qudo dificil é ocupar
o territério formal do municipio do Rio de Ja-
neiro pelo mercado de aluguéis, o questiona-
mento sobre o depdsito caugdo desvendou
outros impedimentos colocados pelos agentes
imobilidrios. Dentre todas as empresas que
participaram da pesquisa, 68,42% afirmaram
que ndo consideram a opgdo de depdsito cau-
¢do vdlida para o estabelecimento de contrato
de aluguel. Além disso, para aquelas que con-
sideram o depdsito caugdo uma opgao, sdo es-
tabelecidos valores muito acima do total refe-
rente a trés meses de aluguel, como é aceito
tradicionalmente. Em nossa pesquisa, 10,53%
das empresas cobravam depdsitos no valor de
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12 vezes o aluguel, acrescido de taxas condo-
miniais e impostos, e outros 10,53% colocam
a opgdo para que o proprietédrio decida se ira
aceitar ou ndo o depdsito.

Considerando todas as dificuldades que
o candidato a inquilino encontra para estabe-
lecer um contrato de aluguel no municipio do
Rio de Janeiro, a ultima “alternativa” colocada
seria a aquisicdo de um titulo de seguro fianga.
Esse titulo € uma apdlice que substitui a figura
do fiador no contrato e custa, ao inquilino, trés
a quatro vezes o valor do aluguel, acrescido
das taxas condominiais e dos impostos. Esse
valor é cobrado anualmente e ndo é reembol-
savel ao final do contrato, nem mesmo se o in-
quilino cumprir com todas as suas obrigagdes.
No caso de atraso no pagamento do aluguel,
0 seguro paga os meses em débito. Contudo,
a depender do desempenho financeiro do in-
quilino no contrato, o agente financeiro pode
optar por ndo renovar a apélice, ficando o mo-
rador sujeito a despejo por falta de garantias
de contrato.

Analisando esse tipo de “solugdo” para
o estabelecimento do contrato de aluguel, te-
mos que ressaltar que o seguro fianga restrin-
ge 0 mercado de aluguéis, ao se colocar como
um custo a mais para o morador. Ao equivaler
anualmente aos custos de trés a quatro meses
em moradia, a capacidade de pagamento do
individuo diminui, pois compromete grande
parte da renda com a manutencao da apdlice.
Nesse sentido, a propria garantia pode se co-
locar como um fator de estresse habitacional.

Durante a pesquisa, um importante vin-
culo entre os agentes imobiliarios e o setor fi-
nanceiro foi observado. Quando questionados
se 0 candidato a inquilino poderia escolher, no
mercado de seguros, a apdlice de sua preferén-
cia, muitas empresas alegaram que trabalham
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com parcerias exclusivas. Na pesquisa, 60,53%
das empresas afirmaram que aceitariam so-
mente as apodlices da financeira Porto Seguros
como validas para os contratos.

Os dados encontrados a partir da pes-
quisa indicam que a propriedade imobilidria
tem sido utilizada para gerar renda ndo so-
mente aos proprietdrios, mas também para os
agentes imobilidrios que fazem a intermedia-
¢do dos contratos de aluguel. O imdvel entra
como meio de ampliar o mercado de seguros
de fianca, a partir das arbitrarias barreiras in-
terpostas pelos agentes imobilidrios aos con-
sumidores. Em contrapartida, a corretagem
passa a receber comissdes pelas vendas de
apolices, aproveitando-se do estoque imobilia-
rio de pequenos proprietarios para gerar de-
manda aos seus produtos financeiros e estran-
gulando a demanda por moradia no mercado
de aluguéis.

Importante lembrar que a década de
2000 foi marcada por um periodo de cresci-
mento econdmico sustentado. As desigual-
dades sociais cairam sensivelmente. O indice
de Gini,” que em 2001 foi de 0,596, caiu para
0,531, em 2011, e para 0,518 em 2014 (lpea-
-data). Nesse sentido, a expectativa seria de
que a moradia se tornasse mais acessivel no
mercado de aluguel, devido ao aumento da
renda da populagdo. Contudo, embora a pro-
dugdo de largo estoque imobilidrio no sub-
mercado de vendas promovido pelo Programa
Minha Casa Minha Vida tenha absorvido parte
das familias que estavam morando de aluguel
ou em coabitagdo, os pregos dos aluguéis ndo
se mantiveram estaveis. Mesmo havendo um
movimento de perda de demanda para o mer-
cado de vendas e uma possivel compensagado
desta pela entrada na esfera da locag¢do formal
de um contingente que conseguiu aumento
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de renda, os precos dos aluguéis passaram a
seguir o ritmo de aumento de pregos do mer-
cado de vendas. O Gréfico 1 mostra como os
aumentos nos valores se desvincularam da ri-
queza real expressa pela producao.

Dado que ndo ha qualquer regulacdo
quanto aos valores praticados pelo mercado,
0 aumento de renda da populagdo ndo refle-
tiu numa redugdo de déficit ou uma melhor

affordabilidade no mercado de aluguéis. Como
podemos ver no Grafico 2, dentre os quatro
componentes do déficit habitacional, apenas o
onus excessivo com o aluguel ndo apresentou
queda. A alta dos aluguéis que veio a reboque
da alta dos precos de compra de imdveis colo-
cou uma parcela importante da populagdo em
estresse habitacional, mesmo num cenario de
aumento real de renda.

Gréfico 1 —Variagdo do aluguel, venda e PIB no Rio de Janeiro 2010-2013
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Fonte: Fipezap (2012), IBGE (2011).

Grafico 2 — Comportamento dos componentes do déficit no Brasil 2007-2012
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O mercado de vendas
no Rio de Janeiro

Como ja abordado anteriormente, grande par-
te do estoque imobilidrio no Brasil é privado.
No Pais, uma populag¢do de aproximadamente
209 milhGes e meio de habitantes ocupa 72,4
milhdes de domicilios (IBGE, 2020). A Pnad
Continua de 2019 mostra que cerca de 72,5%
do estoque imobiliario do Pais é considerado
proprio, ja quitado ou em processo de quita-
¢do. No caso do Rio de Janeiro, os iméveis con-
siderados proprios, quitados ou ndo, alcancam
o percentual de 70,3% dos domicilios. Contu-
do, é importante observar que parte consi-
deravel desses imoveis se encontra em areas
informais com grande precariedade de infraes-
trutura urbana. Na pesquisa censitdria, o dado
valido aquele da resposta do entrevistado, e,
em comunidades, a “propriedade” da moradia
é atestada pelo morador, mesmo ndo havendo
regularidade fundiaria.

0 grande contingente de informalidade
da moradia nos grandes centros urbanos do
Pais é o indicador da porg¢do da populagdo que
ndo conseguiu se inserir no consumo formal
de moradias, por meio do aluguel ou da com-
pra. Sob uma perspectiva econdmica, os pre-
¢os no mercado imobilidrio deveriam ser pre-
dominantemente determinados pelos custos
de construcdo, renda per capita, taxa de juros
e crescimento populacional (Mankiw e Weil,
1989). Além disso, diferencas regionais e mu-
dancas no contexto economico local também
podem exercer papel importante no mercado
imobilidrio em nivel mais desagregado.

Dust e Maennig (2007) acrescentam que
os precos também dependem da densidade
dos aglomerados, da fungdo econémica do
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municipio na rede de cidades e da participa-
¢do das areas residenciais na economia local.
Por fim, destacamos que os pregos também
reagem as perspectivas de ganhos dos proprie-
tarios, especialmente em um cendrio de cres-
cimento econdmico sustentado e com disponi-
bilidade de crédito. Os ganhos esperados pelo
proprietdrio tornam-se sensiveis a narrativas
que circulam na midia e pelos agentes imobi-
lidrios. O teor especulativo dessas narrativas
esta relacionado a associagdo do produto imo-
bilidrio ao mercado de terras, que, por essén-
cia, € um mercado especulativo e que imputa,
no prego dos imdveis, expectativas e possibi-
lidades de transformagdes no espago urbano
circundante, mesmo que estas ndo venham a
se concretizar.

Em 2003, iniciou-se um periodo cujos
indices econdmicos remeteram para o cres-
cimento do setor residencial de imdveis. A
queda na taxa de juros, a diminuigdo do de-
semprego, 0s aumentos reais na renda do tra-
balhador e o controle da inflagdo fizeram com
que a demanda por moradia aumentasse, sina-
lizando o inicio do boom imobilidrio brasileiro
da década de 2000.

E importante considerar que & medida
que hd um crescimento econémico sustenta-
do, o mercado imobilidrio ajusta sua produgao,
considerando o ritmo da demanda medido
pela Velocidade Geral de Vendas — VGV. Man-
tendo os parametros de crescimento, o merca-
do consegue regular o ritmo da produgdo e o
estoque disponibilizado para se aproximar do
crescimento da demanda derivado das trans-
formagOes mais estruturais da economia.

Estudos como de Royer (2014) e Shimbo
(2010) descrevem como a crise do subprime
americano impactou na captura de recursos no
mercado de capitais pelas principais empresas
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de construgdo civil do Pais. Nesse sentido, O
Programa Minha Casa Minha Vida, lan¢ado
em margo de 2009, serviu ndo somente para
garantir a compra de um estoque habitacional
existente, acenando positivamente aos investi-
dores internacionais, mas também se prestou
a suprir parte do capital necessario para con-
cluir os empreendimentos que estavam em
plena produgdo no periodo da crise.

No municipio do Rio de Janeiro, 0 boom
imobilidrio foi sentido a partir do volume
de imdveis produzidos no periodo de 2003 e
2007, sofrendo impacto nos anos de 2008 e
2009. Porém, com a manutencdo do programa
de crédito em sua segunda edicdo, em 2011,
a producdo residencial manteve seu ritmo até
2015, quando do golpe de estado que deses-
truturou economicamente o Pais.

Grafico 3 — Numero de unidades residenciais licenciadas no Rio de Janeiro-RJ
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Grafico 4 — Indicadores econdmicos e do mercado imobilidrio no municipio do Rio de Janeiro
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A experiéncia recente com o Programa
Minha Casa Minha Vida pode ter impacta-
do profundamente o cendrio dos mercados
imobilidrios em todo o Pais. No caso do Rio
de Janeiro, o comportamento dos pregos de
imdveis residenciais novos que vinha manten-
do relagdo com a inflagdo e os custos da cons-
trugdo civil passaram a manter associagdo com
a renda, a partir de 2010, coincidindo com a
ampliacdo do crédito, provocada com o langa-
mento do Programa Minha Casa Minha Vida 2.

Uma conclusao que podemos tirar dessa
experiéncia é que, caso haja a decisdo politi-
ca de se estabelecer um programa de crédito,
este deve regular a circulagdo de recursos de
forma adequada para cada territério, avalian-
do a estrutura de mercado e controlando o flu-
xo de crédito de acordo com a capacidade de
producdo imobilidria do setor da construgdo
civil local.

Minsky (1974) reforga o ponto de vista
de que a excessiva ampliagdo do crédito é ca-
paz de alimentar uma euforia especulativa que
pode lentamente levar a uma crise econdmica.
Kindleberger (1978) destaca que a irracionali-
dade de certas expectativas otimistas frequen-
temente emerge entre investidores nos esta-
gios avangados do boom econémico e leva as
empresas a um superinvestimento.

Dando enfoque ao mercado residencial e
considerando que o mercado imobilidrio brasi-
leiro sofre de graves falhas de mercado (exter-
nalidades e auséncia de isonomia de informa-
¢Oes), a liberagdo de grande volume de crédito
contribui para quadros especulativos das cor-
retagens e pode gerar profecias autorrealiza-
veis que contribuem para uma crise futura.

Diferentemente do mercado de aluguéis,
o debate acerca da affordabilidade no merca-
do de vendas ndo se restringe a relagdo direta
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entre renda e pre¢o do imével. Considerando
que a compra é mediada pelo crédito, a andli-
se deve contemplar também a relagdo entre a
renda e o valor da prestagdo do financiamen-
to imobilidrio. O valor da prestagdo é a real
varidvel considerada pelo comprador. Nesse
sentido, aspectos como a taxa de juros e o pe-
riodo total para quitacdo do imdvel também
se colocam como relevantes na avaliagdo dos
niveis de affordabilidade de determinado mer-
cado imobiliario.

De forma a medir o grau de affordabi-
lidade, proponho a adoc¢do de um indice de
affordabilidade. Levando em consideragdo que
o programa Minha Casa Minha Vida adotou
parametros de crédito diferenciados para fai-
xas de renda distintas, o indice de affordabili-
dade construido nesta pesquisa é definido pela
formula a seguir:

Renda i

IAi =
Prego da Casa i X Juros i

onde Renda i é o indice da renda per capita
nominal, a taxa de juros é a taxa de juros no-
minal anual praticada para cada faixa de ren-
da definida pelo programa Minha Casa Minha
Vida e o Prego da Casa é o indice do prego do
metro quadrado dos imdveis no Rio de Janeiro.
O indice de renda per capita foi aproximado do
indice do saldrio-minimo para a faixa de renda
mais baixa (de 0 a 3 saldrios-minimos) e do in-
dice nominal do Produto Interno bruto para as
outras faixas de renda.

0 célculo do indice de Affordabilidade
para o periodo de 2009 a 2012 mostra que o
preco do imovel em escala ascendente afetou
os niveis de affordabilidade que decresceram
continuamente durante esses anos. Porém,
em 2011, o langamento do Programa Minha
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Quadro 2 — indice de Affordabilidade

indice de affordabilidade 2009 2010 2011 2012

Brasil

Affordabilidade entre 0-3 SM 9.37146627 6.20307416 3.98689644 17.70511

Affordabilidade entre 3-6 SM 7.9965435 5.29299801 3.40196399 14.6863682

Affordabilidade entre 6-10 SM 6.82367523 4.51666391 2.90299145 12.2411872

Affordabilidade acima de 10 SM 6.051055729 4.00522598 2.57429713 10.6915693
Rio de Janeiro

Affordabilidade entre 0-3 SM 8.81177312 3.63921053 3.00632146 16.1267094

Affordabilidade entre 3-6 SM 7.51896503 3.10528838 2.56525283 13.3770867

Affordabilidade entre 6-10 SM 6.4161441 2.64982982 2.18900231 11.1498923

Affordabilidade acima de 10 SM 5.68966931 2.34979999 1.94115018 9.73842187

Fonte: calculado a partir de dados do Banco Mundial (2009 a 2012) e IBGE (2009 a 2012).

Casa Minha Vida 2 alterou as taxas de juros,
impactando diretamente na affordabilidade do
mercado de vendas, mesmo que este ndo te-
nha alterado a tendéncia de alta do prego dos
imdveis como mostra o Grafico 4.

De uma forma geral, o Programa Minha
Casa Minha Vida, ao liberar crédito sem infor-
magdes sobre o estoque disponivel em cada
cidade, sobre as proje¢des de novas unidades,
sobre a massa salarial, a base econémica dos
municipios e até mesmo as necessidades habi-
tacionais baseadas nos componentes de cresci-
mento demografico, coabitacdo e reposigdo de
estoque, levou a dois tipos de impactos nega-
tivos para as politicas habitacionais. Por um la-
do, a liberagdo de crédito sem monitoramento
do estoque gerou uma procura repentina por
unidades habitacionais, influenciando no pro-
gressivo aumento do valor das habita¢des. Por
outro lado, o aumento do pre¢o no mercado
de venda levou a reboque a elevagdo de pre-
¢os do mercado de aluguel. Esses dois fatores
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por si sOs ja estabelecem outro patamar de
acesso ao mercado residencial que, associado
as diversas restrigdes adotadas pelos agentes
imobilidrios, aumentam o grau de exclusao.

Considerag0es finais

ou regulando os precos

e a terra como mecanismos
de distribuicao de riqueza
social, ou, ainda, equidade
para o direito a cidade

Em termos gerais, habitagao tem impactado
fortemente o orcamento dos brasileiros. O
déficit habitacional entre os anos 2009 e 2015
apresentou aumento mesmo em se tratando
de um periodo em que houve uma ampla pro-
dugdo imobilidria e que atingiu particularmen-
te as familias de menor renda.
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Ao observar os componentes do déficit
de maneira desagregada, percebemos que a
Unica varidvel que apresentou crescimento
e que foi capaz de manter o ritmo de cresci-
mento do déficit habitacional foi a do 6nus
excessivo com aluguel. Em termos de politi-
cas publicas, essa componente demonstra o
nivel de estresse habitacional a que a popu-
lagdo foi submetida pela alta generalizada do
valor dos imdveis.

No jargdo econdmico, o otimismo gover-
na as margens de lucro dos empresarios até o
ponto em que o consumidor rejeita o patamar
de pregos praticados e ha a redugdo da deman-
da, seguida pela queda dos pregos. Contudo,
em algumas circunstancias, como é o caso do
mercado imobiliario, em especial o mercado
brasileiro, a queda da demanda n3o represen-
ta necessariamente a redugdo dos pregos dos
imoveis, e sim o crescimento do déficit devido
ao empobrecimento relativo.

Considerando que morar é uma con-
dicdo da existéncia humana e direito social,
supOe-se que a exclusdo de grande parcela da
sociedade do mercado residencial deveria ge-
rar alguma reagdo do Estado, coibindo prati-
cas especulativas e incentivando a inserc¢do de
uma demanda solvével no mercado formal a
partir do crédito. Porém, como estamos falan-
do de mercado, sempre havera os que estardo
“de fora” da esfera de consumo e que serdo o
publico no qual as politicas de provisao habita-
cional desmercantilizada irdo incidir.

O debate sobre o estreitamento do mer-
cado imobilidrio brasileiro vai ao encontro das
reflexdes de Kowarick (1993) que apontam
que a complementaridade dos mercados resi-
denciais formal e informal pode ser entendida
a partir de dois processos interconectados.
O primeiro processo diz respeito as formas
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tradicionais de exploracdo do trabalho, mais
especificamente ao empobrecimento abso-
luto e relativo devido a regressividade dos
saldrios. O segundo processo é definido pela
espoliacdo urbana que é consequéncia do pri-
meiro processo. A espoliagdo urbana sé pode
ser entendida quando analisada sob o contra-
ditério movimento da acumulagdo do capital.
Ela é definida como a soma das extorsdes
operadas pela auséncia ou pelo precario aces-
s0 aos bens publicos em razdo da dilapidagdo
das relagdes de trabalho e da residualizagdo
das politicas sociais.

Se, por um lado, a manutencgao de baixos
niveis salariais proporciona vantagens compa-
rativas no mercado para os empresarios. Por
outro lado, a classe trabalhadora, ao se tornar
incapaz de acessar o mercado formal e os ser-
vigos urbanos basicos devido a restri¢des da
renda, assegura por si, através da constituicdo
de favelas e das préticas de autoconstrucdo da
moradia e da infraestrutura urbana, sua repro-
dugdo social. Essas praticas representam um
trabalho extra que supre as necessidades que
o salario ndo remunera.

Para Baltrusis (2005, p. 81), a incapaci-
dade de o mercado imobilidrio formal oferecer
produtos condizentes para essa populagdo,
aliada aos ineficazes programas de provisado
habitacional, que efetivamente ndo atendem
as familias de baixa renda, estimulou a criagdo
de um mercado informal de moradia. Dentro
de uma perspectiva institucional, a tolerancia
do Estado aos assentamentos informais é fun-
cional a manutengdo dos pregos dos imdveis
em patamares que ndo se relacionam com a
realidade da massa salarial. Para quem néo
consegue morar formalmente, a favela aca-
ba sendo a solugdo. Solucdo esta que ndo é
combatida de forma mais radical pelo Estado
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porque, no que diz respeito a habitacdo, ele
ndo tem capacidade para lidar com a magnitu-
de do problema.

Mas quais seriam, de fato, as a¢bes re-
gulatérias que o Estado deveria manter para
disciplinar o mercado imobilidrio? A principio,
o Estado deve estabelecer limites as arbitra-
riedades praticadas pelos agentes imobilia-
rios que induzem os inquilinos a se inserir no
mercado de seguros e pressionar os gastos
com habitagdo.

0 acesso a informagdo também se co-
loca como ponto crucial na corre¢do dos er-
ros do mercado imobiliario. E primordial a
construcdo de uma base geografica de dados
publicos indicando, mensalmente, o valor de
venda real dos imdveis, de forma a orientar,
ao comprador, o valor do metro quadrado em
cada regido da cidade. Outra atitude poderia
ser de obrigar as placas de “vende-se” ou “alu-
ga-se” nos edificios a expor o valor do imével
no anuncio, assim como o codigo do consumi-
dor exige que os produtos sejam precificados
nas vitrines das lojas de variedades. O livre e

https://orcid.org/0000-0002-7691-5894

amplo acesso a informagdo pelos comprado-
res mitiga os efeitos da especulagdo imobilia-
ria e evita que um consumidor, ao questionar,
ao corretor, o pre¢o de um imdvel, ser arguido
sobre o valor da renda.

A regulacdo de um banco de dados refe-
rente ao estoque imobilidrio, identificando da-
ta de construgdo, data da ultima venda, valor
da venda, unidades vagas, periodo de vacan-
cia, unidade com divida de IPTU e outras infor-
mag0es relevantes, poderia auxiliar o planeja-
mento das politicas de crédito, na localizagdo
das dreas para aplicagdo dos instrumentos do
Estatuto das Cidades, além de subsidiar estu-
dos urbanos por parte da comunidade acadé-
mica. Nesse sentido, regulagdo do mercado
imobilidrio ndo se trata de controle de pregos
dos imdveis, mas de estabelecimento de limi-
tes para que a oferta e a procura participem de
um mercado justo.

A estratégia de criar bases de dados pu-
blicas e com atualiza¢des rapidas tanto ajuda
no funcionamento do mercado quanto facilita
a construcdo de politicas publicas urbanas.
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Notas

(1) A Lei de Say defende que ndo existem as chamadas crises de "superproducgdo geral". Essa
perspectiva afirma que tudo o que é produzido pode ser consumido, ja que a demanda de um
bem é determinada pela oferta de outros bens. E sintetizada pela express3o "a oferta cria sua
prépria demanda".

(2) O 6timo de Pareto é um estado em que os recursos estdo alocados da forma mais eficiente
possivel. Qualquer realocag¢do dos recursos para melhorar a situagdo de um individuo ira
necessariamente piorar as condi¢gdes de outro individuo. No entanto, ao ser eficiente ndo
necessariamente significa que gere igualdade.

(3) A lei de Walras é uma teoria econdmica segundo a qual a existéncia de excesso de oferta em
um mercado deve ser igualada pelo excesso de demanda em outro mercado para que ele se
equilibre. Essa lei afirma que um mercado examinado deve estar em equilibrio se todos os
outros mercados estiverem em equilibrio.

(4) Apenas 32 responderam o formulario.

(5) Referente aos trabalhadores sem carteira assinada (empregados do setor privado e trabalhadores
domeésticos), sem CNPJ e sem contribuicdo para a previdéncia oficial (empregadores e por conta
prépria) ou sem remuneragdo (auxiliam em trabalhos para a familia).

(6) Fago ressalva ao uso do dado de déficit habitacional da RMRJ, uma vez que esse dado nédo é
desagregado por municipio, e a analise que estamos fazendo recorta apenas o municipio do Rio
de Janeiro. Contudo, consideramos que, pelo peso demografico do municipio-polo, esse dado
serve como referéncia para comparar o nivel de exclusdo do mercado imobiliario.

(7) O indice de Gini é um instrumento para medir o grau de concentracdo de renda em determinado
grupo. Ele aponta a diferenca entre os rendimentos dos mais pobres e dos mais ricos.
Numericamente, varia de zero a um (alguns apresentam de zero a cem). O valor zero representa
a situacdo de igualdade, ou seja, todos tém a mesma renda. O valor um (ou cem) esta no
extremo oposto, isto é, uma sé pessoa detém toda a riqueza.
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