U

UNIVERSIDADE FEDERAL DE LAVRAS

LEANDRO JUNIO GUIMARAES

ECONOMIA INFORMAL E O CREDITO HABITACIONAL:
POSSIVEIS IMPACTOS NO ESTADO DE MINAS GERAIS

LAVRAS - MG
2026



LEANDRO JUNIO GUIMARAES

ECONOMIA INFORMAL E O CREDITO HABITACIONAL: POSSIVEIS IMPACTOS
NO ESTADO DE MINAS GERAIS

Dissertagdo apresentada a  Universidade
Federal de Lavras, como parte das exigéncias
do Programa de Po6s-Graduagdo do Mestrado
Profissional em Administragdao Publica, area de
concentragdo em Administragdo Publica, para a
obtencao do titulo de Mestre.

Dr. Marcos de Oliveira Garcias
Orientador

LAVRAS - MG
2026



Ficha catalografica elaborada pelo Sistema de Geracio
de Ficha Catalografica da Biblioteca Universitaria da UFLA, com
dados informados pelo(a) proprio(a) autor(a).

Guimaries, Leandro Junio.

Economia informal e o crédito habitacional: possiveis impactos no estado de
Minas Gerais / Leandro Junio Guimaraes. - 2026.

85p. il

Orientador: Marcos de Oliveira Garcias

Disserta¢ao (Mestrado Profissional) - Universidade Federal de Lavras, 2026.
Bibliografia.

1. Crédito habitacional. 2. Economia informal. 3. Renda informal . I. Garcias,
Marcos de Oliveira. II. Universidade Federal de Lavras. I11. Titulo.




LEANDRO JUNIO GUIMARAES

ECONOMIA INFORMAL E O CREDITO HABITACIONAL:
POSSIVEIS IMPACTOS NO ESTADO DE MINAS GERAIS

INFORMAL ECONOMY AND HOUSING CREDIT:
POSSIBLE IMPACTS IN THE STATE OF MINAS GERAIS

Dissertagdo apresentada a  Universidade
Federal de Lavras, como parte das exigéncias
do Programa de Po6s-Graduagdo do Mestrado
Profissional em Administracdo Publica, area de
concentracdo em Administragdo Publica, para a
obtencao do titulo de Mestre.

APROVADA em 25 de margo de 2026.

Dra. Jaqueline Severino da Costa ~ UFLA
Dr. Daniel Brito Alves UNIMONTES

Documento assinado digitalmente

b MARCOS DE OLIVEIRA GARCIAS
g ! Data: 06/05/2026 07:40:34-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Dr. Marcos de Oliveira Garcias
Orientador

LAVRAS - MG
2026



AGRADECIMENTOS

A Deus, pela vida, for¢a e sabedoria em todos os momentos desta jornada.

A minha esposa, pelo amor, compreensio e apoio incondicional, fundamentais para que
eu chegasse até aqui.

Aos meus pais, pelo exemplo, incentivos constantes e por sempre acreditarem em mim.

Aos meus irmaos, pela amizade, companheirismo e palavras de encorajamento ao longo
deste caminho.

Ao meu orientador, Prof. Dr. Marcos Oliveira Garcias, pela orientagdo segura,
dedicacao e contribui¢des essenciais, que foram cruciais para a realizacao desta dissertacao.

Aos meus amigos, pelo apoio, pela compreensdo nos momentos de auséncia e pelas
palavras de incentivo.

A Universidade Federal de Lavras (UFLA), pela oportunidade de formagio e pela
exceléncia académica e infraestrutura, que foram fundamentais para o desenvolvimento deste
trabalho.

A todos, minha sincera gratidao.



RESUMO

Esta dissertacdo analisa a relagdo entre a economia informal e o crédito habitacional,
examinando os possiveis impactos da renda informal sobre o acesso ao financiamento
imobiliario no estado de Minas Gerais. Parte-se da constatacao de que a politica habitacional
brasileira, historicamente estruturada em torno do BNH, do SFH e, mais recentemente, do
Programa Minha Casa Minha Vida, condiciona o acesso ao crédito a comprovacgao de renda
formal, em um contexto de mercado de trabalho marcado por elevada informalidade. O objetivo
geral ¢ compreender de que forma a exigéncia de renda formal atua como barreira condicional
limitante ao crédito habitacional, ¢ em que medida a renda informal € incorporada, de forma
complementar, na analise de crédito. Metodologicamente, trata-se de um estudo quantitativo e
descritivo-analitico, baseado em revisdo bibliografica sobre politicas habitacionais, déficit
habitacional e informalidade do trabalho, e na andlise de uma base de dados do maior agente
de financiamento habitacional do pais, referente aos contratos firmados em Minas Gerais entre
2019 e 2023. Constréi-se uma métrica de renda total, composta pela soma dos tetos das faixas
de renda formal e informal declaradas, permitindo examinar a distribui¢ao dos financiamentos
por mesorregido, faixa de valor do imdvel, faixa etdria e sexo. Os resultados indicam forte
concentragdo dos contratos em imoveis de até R$ 200.000, crescimento expressivo do volume
de financiamentos no periodo e estabilidade do perfil médio de renda dos mutudrios.
Evidenciam-se ainda importantes desigualdades territoriais, etarias e de género, bem como o
uso frequente da renda informal como complemento a renda formal, especialmente nas faixas
de menor valor, sem, contudo, eliminar a centralidade da renda formal como critério de
elegibilidade. Conclui-se que a informalidade € parcialmente incorporada pelo sistema de
crédito, permitindo a inclusdo de familias de baixa renda em segmentos especificos do mercado

financiado, mas mantendo a segmentacao por renda, territorio e perfil socioecondmico.

Palavras-chave: crédito habitacional; economia informal; renda informal; politica habitacional;

Minas Gerais.



ABSTRACT

This dissertation analyzes the relationship between the informal economy and housing
credit, examining the possible impacts of informal income on access to mortgage financing in
the state of Minas Gerais, Brazil. It departs from the observation that Brazilian housing policy—
historically structured around the National Housing Bank (BNH), the Housing Finance System
(SFH) and, more recently, the Minha Casa Minha Vida program—conditions access to credit
on proof of formal income, in a labor market characterized by high levels of informality. The
main objective is to understand how the requirement of formal income operates as a conditional
barrier to housing credit and to what extent informal income is incorporated, as a
complementary component, into credit analysis. Methodologically, this is a quantitative,
descriptive-analytical study based on a literature review on housing policies, housing deficit
and labor market informality, and on the analysis of an administrative database from the largest
housing finance agent in the country, covering contracts signed in Minas Gerais between 2019
and 2023. A continuous measure of total income is constructed by adding the upper limits of
formal and informal income brackets declared by borrowers, which allows the examination of
loan distribution by mesoregion, property value range, age group and sex. The results show a
strong concentration of contracts in properties up to R$ 200,000, a significant increase in the
volume of loans over the period and a remarkable stability in the average income profile of
borrowers. The findings also reveal substantial territorial, life-cycle and gender inequalities, as
well as the frequent use of informal income as a complement to formal income, especially in
the lower property-value ranges, without eliminating the centrality of formal income as an
eligibility criterion. The study concludes that informality is only partially incorporated by the
credit system: it enables the inclusion of low-income families in specific segments of the
financed housing market, while preserving the segmentation by income, territory and

socio-economic profile.

Keywords: housing credit; informal economy; informal income; housing policy; Minas Gerais.



INDICADORES DE IMPACTO

Os indicadores de impacto propostos ajudam a enxergar, de forma mais préxima do
cotidiano, como o crédito habitacional em Minas Gerais se relaciona com renda, classe social,
género e territorio. Um primeiro aspecto tem a ver com a maneira como a renda informal entra
na analise dos financiamentos. Trata se de observar se a renda de trabalhadoras e trabalhadores
que vivem de bicos, pequenos negocios, servicos por conta propria ou combinacio de emprego
com carteira e atividades informais estd sendo realmente levada em conta pelos bancos. Isso
permite perceber se o sistema financeiro continua olhando quase sé para a renda formal ou se
comega a reconhecer as formas concretas de sobrevivéncia das familias. No campo académico,
essa dimensao ajuda a qualificar o debate sobre informalidade, inclusdo financeira e direito a
moradia, trazendo evidéncias de como o crédito lida com um mercado de trabalho cada vez
mais marcado pela precariza¢do. Outro ponto importante ¢ o lugar que as familias de baixa e
média baixa renda ocupam no conjunto de imoveis financiados, especialmente nas faixas de
menor valor. Esse olhar permite responder, de forma simples, se o crédito habitacional tem
funcionado como um instrumento de politica social, aproximando a moradia digna de quem
mais precisa, ou se continua atendendo principalmente quem j& tem renda mais alta. Para o
mundo académico, esse tipo de medida oferece um pardmetro direto para comparar o que as
politicas publicas prometem, muitas vezes apresentadas como voltadas as camadas populares,
com o perfil real das pessoas que de fato conseguem financiar um imovel. A dimensdo de género
aparece quando observamos como mulheres e homens acessam imoveis de valores diferentes.
De modo geral, as mulheres t€ém uma participagdo parecida com a dos homens nos imoveis
mais baratos, mas vao perdendo espago conforme o valor do imovel aumenta. Esse padrao
revela barreiras econdmicas e institucionais que dificultam que elas cheguem a moradias de
padrdo mais elevado, limitando sua autonomia e sua seguranga habitacional. Do ponto de vista
académico, esse indicador aproxima os estudos de género do campo das finangas habitacionais,
mostrando, com dados concretos, como a desigualdade entre mulheres € homens também se
expressa na forma de acesso ao crédito e ao espago urbano. Por fim, a desigualdade territorial
no acesso ao crédito habitacional busca mostrar quanto do financiamento chega as regides
historicamente mais pobres do estado, como o Jequitinhonha, o Vale do Mucuri e partes do
Norte de Minas, em comparacdo com areas mais ricas e dindmicas, como a Regido
Metropolitana de Belo Horizonte, o Tridngulo, o Sul e o Sudoeste de Minas. Essa perspectiva
ajuda a ver se a expansdo do crédito contribui para reduzir as desigualdades regionais ou se

reforga uma geografia seletiva, em que o dinheiro se concentra justamente onde a renda, o



mercado imobilidrio e a infraestrutura ja sdo mais fortes. No campo académico, esse olhar
territorial fortalece o didlogo entre estudos urbanos, geografia econdmica e analise de politicas
publicas, oferecendo uma forma clara de avaliar em que medida o crédito habitacional participa

da construcao de um territorio mais justo ou mais desigual.



IMPACT INDICATORS

The proposed impact indicators help us see, in a way that is closer to everyday life, how
housing credit in Minas Gerais relates to income, social class, gender, and territory. A first
aspect has to do with how informal income is considered in the analysis of financing. It is about
observing whether the income of workers who live from odd jobs, small businesses, self
employment, or a combination of formal jobs and informal activities is really taken into account
by banks. This makes it possible to see whether the financial system still looks almost only at
formal income or whether it begins to recognize the concrete ways families manage to survive.
In academic debates, this dimension helps qualify discussions on informality, financial
inclusion, and the right to housing, bringing evidence of how credit deals with a labor market
that is increasingly marked by precariousness. Another important point is the place that low and
lower middle income families occupy within the set of financed housing units, especially in the
lower price ranges. This perspective allows us to answer, in a simple way, whether housing
credit has worked as a tool of social policy, bringing decent housing closer to those who need
it most, or whether it continues to serve mainly those who already have higher incomes. For the
academic world, this type of measure offers a direct parameter to compare what public policies
promise, often presented as targeted at poorer groups, with the actual profile of the people who
manage to finance a home. The gender dimension appears when we observe how women and
men access homes of different values. In general, women have a similar participation to that of
men in cheaper properties, but they lose ground as the value of the property increases. This
pattern reveals economic and institutional barriers that make it harder for them to access higher
standard housing, limiting their autonomy and housing security. From an academic point of
view, this indicator brings gender studies closer to the field of housing finance, showing, with
concrete data, how inequality between women and men is also expressed in the way they access
credit and urban space. Finally, territorial inequality in access to housing credit seeks to show
how much financing reaches the historically poorer regions of the state, such as Jequitinhonha,
the Mucuri Valley, and parts of Northern Minas, in comparison with richer and more dynamic
areas, such as the Metropolitan Region of Belo Horizonte, the Triangulo, and the South and
Southwest of Minas. This perspective helps us see whether the expansion of credit contributes
to reducing regional inequalities or reinforces a selective geography in which money is
concentrated precisely where income, the real estate market, and infrastructure are already

stronger. In academic terms, this territorial lens strengthens the dialogue between urban studies,



economic geography, and public policy analysis, offering a clear way to assess to what extent

housing credit takes part in building a territory that is more just or more unequal.
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1 INTRODUCAO

A moradia ¢ um direito fundamental estabelecido pela Constituicdo Federal do Brasil
de 1988, que reconhece a habitagdo como um componente essencial para a dignidade humana.
O artigo 6° da Constituigdo define que “a educagdo, a satde, a alimentacdo, a moradia, o
transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a
assisténcia aos desamparados, sao direitos sociais”, reforcando a importancia da moradia como
um direito fundamental. O artigo 182 enfatiza a fun¢ado social da propriedade, destacando que
a politica urbana deve garantir o direito a cidade, incluindo o direito a moradia (Brasil, 1988).
De acordo com Rolnik (1995), a moradia ¢ um direito, ¢ a cidade deve ser um espago de
inclusdo; sem a garantia desse direito, a desigualdade se perpetua e o acesso a dignidade ¢
comprometido.

De acordo com o relatério “Déficit Habitacional' no Brasil 2019, da Fundacdo Jodo
Pinheiro, o pais apresentava cerca de 5,9 milhdes de domicilios em condigdo de déficit
habitacional (Funda¢do Jodo Pinheiro, 2019). Para dimensionar a gravidade desse ntimero,
estimativas internacionais indicam que, em muitos paises desenvolvidos, o déficit gira em torno
de 1% a 3% do total de domicilios, enquanto, no caso brasileiro, esse volume representa uma
parcela significativamente maior do estoque de moradias, evidenciando a profundidade do
problema no pais.

Programas habitacionais como o Minha Casa Minha Vida (MCVM) e o Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE) sdo cruciais para o desenvolvimento urbano,
econOmico e social do pais. Esses programas nao apenas atendem as necessidades bésicas de
moradia, mas também estimulam a economia através da geracdo de empregos e aumento na
arrecadacdo de impostos (Teixeira; Carvalho, 2005). Projetos habitacionais promovem
desenvolvimento sustentavel, melhorando infraestrutura e incorporando areas ao tecido urbano
formal, além de regularizar possessoes fundiarias, fortalecendo a cidadania.

Entretanto, o setor habitacional enfrenta desafios complexos, especialmente devido a
exigéncia de comprovagdo de renda formal como pré-requisito para acesso ao crédito. Essa
condicdo atua como uma barreira condicional limitante, pois restringe o acesso ao
financiamento habitacional aqueles que possuem renda formal reconhecida, excluindo uma

parcela significativa da populacao que depende da economia informal. Em 2023, 39,1% dos

! Déficit habitacional é a quantidade de moradias que faltam ou estio em condi¢des inadequadas

(como falta de infraestrutura basica, casa muito precaria ou excesso de pessoas por cdmodo) para
atender, de forma digna, as necessidades de moradia da populagao.
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trabalhadores brasileiros estdo inseridos nesse setor informal (Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica - IBGE, 2023), o que dificulta o acesso ao crédito para muitas pessoas. Este estudo
busca analisar os impactos dessa exigéncia em Minas Gerais, uma regido cuja diversidade
socioeconOmica ressalta a relevancia da questao. A pesquisa pretende explorar de que forma a
informalidade no mercado de trabalho afeta a possibilidade de obtencdo de financiamento
habitacional, considerando a condicdo de que a exigéncia de renda formal funciona como uma
barreira condicional limitante ao acesso.

A inclusao da populagdo de renda informal nos financiamentos habitacionais ¢ crucial
para varias frentes: redugdo do déficit habitacional, melhoria das condi¢des de vida, combate a
moradias precarias e ocupacdes irregulares. Sem ajustes para as realidades do trabalho informal,
essas politicas falham em alcangar plenamente suas metas, comprometendo o compromisso
com a Agenda 2030 dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) (Organizagao das
Nagoes Unidas - ONU, 2016).

Este estudo propde analisar a relacdo entre renda informal e acesso ao crédito
habitacional em Minas Gerais, utilizando dados de um dos principais agentes de crédito
habitacional do pais. O objetivo ¢ compreender de que forma a informalidade da renda impacta
diretamente a concessao desse crédito.

Nesse contexto, a década de 1960 marca um ponto de inflexdo na politica habitacional
brasileira, com a criacao do Banco Nacional de Habitacao (BNH). A institui¢ao representou o
primeiro esforgo sistematico do governo federal em estruturar um modelo de financiamento e
producdo habitacional em larga escala. A partir desse momento, a habitacdo passou a ocupar
um lugar central nas politicas publicas, configurando um marco inicial para a consolidacao de
um sistema nacional voltado ao setor. No capitulo 3, serd analisada a evolugdo dessas politicas,

desde a atuagdo do BNH até a transicao de suas atribui¢des para a Caixa Econdmica Federal.
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2 OBJETIVOS

2.1 Objetivo geral

Analisar de que forma a exigéncia de comprovacao de renda formal atua como barreira

condicional limitante ao acesso ao crédito habitacional em Minas Gerais, a luz da trajetoria das

politicas habitacionais brasileiras e da estrutura recente do mercado de trabalho formal e

informal.

2.2 Objetivos especificos

a)

b)

d)

Reconstruir a evolucdo da politica habitacional no Brasil, do BNH a Caixa Economica
Federal e ao programa Minha Casa Minha Vida, destacando o lugar da renda formal
como critério de elegibilidade ao financiamento.

Caracterizar o déficit habitacional brasileiro recente e discutir o papel do crédito
habitacional, especialmente via MCMV/FGTS e SBPE?, na sua reduc¢do, com énfase no
contexto mineiro.

Descrever a estrutura do mercado de trabalho em Minas Gerais entre 2019 € 2023, com
foco na informalidade, nos diferenciais por idade e género, e em suas implicagdes para
a comprovacao de renda junto ao sistema financeiro habitacional.

Analisar, a partir da base de dados do maior agente de financiamento habitacional do
Brasil, a evolucdo do crédito habitacional em Minas Gerais (2019-2023) por
mesorregido e faixa de valor do imovel, identificando padrdes de interiorizagao,
segmentagdo de mercado e concentragdo em faixas de menor valor.

Investigar, com base nessa base de dados, o perfil de renda (formal, informal e total)
dos mutuarios, por faixa etdria, sexo e faixa de valor do imovel, avaliando em que
medida a presenga de renda informal condiciona o acesso e o tipo de financiamento
contratado.

Comparar, utilizando a base de dados do maior agente de financiamento habitacional do
pais, o comportamento do crédito concedido a mutuérios com renda formal e com renda

informal em Minas Gerais (2019-2023), evidenciando desigualdades territoriais, etarias

2 MCMYV: Minha Casa Minha Vida; FGTS: Fundo de Garantia do Tempo de Servi¢o; SBPE: Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo.
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e de género e discutindo seus efeitos sobre a efetividade das politicas habitacionais

voltadas a populacdo de baixa renda.
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3 POLITICAS HABITACIONAIS NO BRASIL

A rapida urbaniza¢ao no Brasil durante o século XX ¢ uma questao social importante
do pais. Em 1960, 44,7% da populacdo vivia em areas urbanas e 55,3% em areas rurais. Dez
anos depois, isso mudou para 55,9% de pessoas morando em cidades. Em 1996, essa propor¢ao
aumentou para 78,4% e hoje ultrapassa 80%. Esse crescimento ndo foi apenas proporcional,
mas também absoluto, passando de 31 milhdes de habitantes urbanos em 1960 para 137 milhdes
em 2000, ou seja, um aumento de 106 milhdes de pessoas nas cidades (IBGE, 1960/1963, 1973,
2003).

De acordo com Cymbalista e Moreira (2006), a urbanizagao acelerada, ocorrendo apds
um periodo de crescimento econdmico rapido, trouxe novas realidades para as cidades, que
passaram a simbolizar ndo s6 o progresso, mas também a desigualdade social. Um dos
principais problemas a partir da década de 1980 foi a moradia precéria, exacerbada pela
estagnagdo econdmica. Essa situacdo se manifesta nas favelas localizadas em morros e margens
de corregos, especialmente nas grandes cidades, nos cortigos superlotados no centro e nos
loteamentos irregulares afastados que carecem de infraestrutura basica.

No final do século XIX, a presenca do Estado brasileiro nas questdes de habitacao
comegou com uma preocupagdo basicamente de saude publica. O objetivo era evitar a
propagacao de doencgas nas cidades, que estavam crescendo rapidamente. Uma das principais
acoes foi enviar médicos para fiscalizar as condigdes das casas das pessoas de baixa renda,
principalmente nas areas centrais. Essa medida tinha como foco garantir que as moradias
fossem mais seguras e limpas. Além disso, foram criados regulamentos, como os Cddigos
Sanitarios e de Posturas, que estabeleciam regras para construir casas para os trabalhadores,
incluindo critérios de higiene e seguranca (Bonduki, 1998).

Durante muitos anos, essas agoes sO tratavam a moradia popular como um espago que
precisava de melhorias em relagao a saude, sem pensar em politicas para promover a moradia
de forma ampla. Nesse periodo, nunca se pensou nos moradores como “beneficiarios” de uma
politica de habitagdo que buscasse melhorar suas condigdes de vida.

Foi durante o Estado Novo, no governo Vargas, de 1937 a 1945, que a questdo da
moradia passou a receber maior atencao nas discussdes publicas e institucionais. O governo e
os especialistas passaram a falar sobre melhorar as condi¢des das casas alugadas, com o
objetivo de ajudar as pessoas a conquistarem a casa propria. Na maior parte do tempo, as
propostas eram focadas na constru¢do de moradias populares em casas independentes, e poucas

vezes se apoiou a ideia de o Estado atuar oferecendo moradia por aluguel (Bonduki, 1998).
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Essas propostas também traziam a ideia de que o morador deveria se tornar proprietario,
enquanto a moradia em conjuntos de casas alugadas era vista de forma negativa, associada a
promiscuidade e a desvios de comportamento. Essa perspectiva dificultou o reconhecimento
dos moradores como sujeitos capazes de participar ou influenciar as politicas habitacionais.

De acordo com Cymbalista ¢ Moreira (2006), do ponto de vista do financiamento da
habitacdo, um dos principais mecanismos criados foi o dos Institutos de Aposentadoria e Pensao
(IAP). Esses fundos eram gerenciados pelo governo, empregadores e trabalhadores, embora as
contribui¢des dos empregadores e trabalhadores as vezes fossem feitas de forma irregular. Nos
primeiros anos, esses fundos tiveram um saldo positivo, pois os gastos com beneficios eram
baixos. O governo federal administrava esses fundos e, em alguns casos, usava parte do dinheiro
para construir moradias para familias de baixa renda (Brasil, 1930).

Na década de 1960, foram criados dois mecanismos importantes para arrecadar
recursos: o Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS (Brasil, 1966) e o Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimos — SBPE, que juntos formaram o Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH). Esse sistema pegava uma porcentagem da poupanga dos trabalhadores, que
era transferida para o Banco Nacional de Habitacdo (BNH). Embora esses recursos também
tenham vindo de poupangas voluntarias, a maior parte foi usada para beneficiar classes médias
e altas, além de financiar obras de infraestrutura e saneamento.

Mesmo com muitas familias continuando a construir suas proprias casas ou alugando, o
sistema do SFH teve um grande impacto nas cidades brasileiras. Ele ajudou a transformar a
forma de morar, passando de um modelo baseado em aluguel e producdo familiar para uma
cultura de aquisi¢do da casa propria e desenvolvimento imobiliario. Por outro lado, em um
momento de alta inflagdo, muita concentragdo de poder e ma gestao dos recursos, o FGTS
acabou sendo administrado de forma pouco transparente. Os trabalhadores, cujas poupancas
eram garantidas pelo Estado, ndo receberam o retorno financeiro justo de suas economias. Além
disso, grande parte do dinheiro do FGTS serviu para financiar moradias para as classes mais
altas, que tinham condig¢des de pagar e devolver esses valores ao fundo, dificultando o acesso
as moradias para quem tinha menor renda.

Em 1985, devido a crise econdmica e a reducao dos recursos do BNH, o governo federal
desfez o sistema do SFH/BNH, o que deixou a politica de habitacdo do pais sem dire¢do clara
por um tempo. A crise dos anos 80 fez o sistema do BNH parar de funcionar, e, em 1986, ele
foi fechado, com seus contratos e fundos transferidos para a Caixa Econdmica Federal (CEF).
A economia em crise também paralisou o setor de habitacdo, e o Banco Central limitou bastante

as novas operacdes de financiamento para familias de baixa renda (Cymbalista; Moreira, 2006).
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Ao avaliar a atuagdo do BNH, observa-se que seu impacto social foi limitado. Apenas
33,6% das moradias financiadas foram para familias de baixa renda, e menos de 6% dessas
unidades foram destinadas a quem ganhava entre um e trés salarios minimos (Ribeiro; Azevedo,
1996). Essa politica parecia ajudar a concentrar ainda mais a renda, aprofundando as
desigualdades sociais. Apesar de ser bastante criticada, ela também ¢ vista por alguns como a
unica politica de habitagdo bem estruturada no Brasil até entdo (Bonduki, 1998). Entre 1964 ¢
1985, foram financiadas cerca de 4,5 milhdes de casas, um niumero importante na historia do
pais. No entanto, ao olhar para quem recebeu esses financiamentos, percebe-se que a maior
parte foi para familias com renda acima de cinco saldrios minimos, enquanto apenas 1,2 milhao
de unidades foram para familias com renda menor, até esse limite (Taschner, 2000).

Vale destacar que o SFH financiou apenas um ter¢o das moradias construidas, incluindo
tanto as vendidas pelo mercado formal quanto as construidas informalmente. Ainda pior, menos
de 13% do dinheiro do sistema foi usado para ajudar familias que ganhavam até cinco salarios
minimos, que ¢ exatamente a maioria das familias brasileiras.

Ap6s a extingdo do SFH, a politica habitacional no ambito do governo federal passou a
apresentar maior instabilidade. Inicialmente, ela era controlada pelo Ministério do Interior, mas,
em 1985, passou a ficar sob o Ministério do Desenvolvimento Urbano. Em 1987, esse
ministério virou Ministério da Habitagdao, Urbanismo e Desenvolvimento Urbano, e, em 1988,
mudou de nome para Ministério da Habitacdo e Bem-Estar Social, que foi fechado em 1989,
voltando a ficar sob o controle do Ministério do Interior. Em 1990, foi criado o Ministério da
Acao Social (que depois virou Ministério do Bem-Estar Social), com uma Secretaria Nacional
de Habitagdo. Durante o governo de FHC, essa secretaria passou a ficar ligada ao Ministério do
Planejamento. Nesse periodo, a Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano (SEDU),
subordinada a presidéncia, também foi criada. Em 2003, foi criado o Ministério das Cidades,
que passou a ter a Secretaria Nacional de Habitacao.

Toda essa instabilidade dificultou a criagdo de uma politica de habitacdo consistente e
eficiente. Isso aconteceu porque foi dificil reformar as bases financeiras do antigo sistema e
criar programas de longo prazo. Nesse cenario, a Caixa Economica Federal, que tinha herdado
o brago financeiro do BNH na década de 1980, acabou sendo o principal agente das politicas
de habitagao.

O enfraquecimento do FGTS também reduziu bastante os recursos disponiveis para
financiar moradias. Apesar de o governo gastar mais com habita¢cdo em alguns momentos, em
1990 os gastos representavam apenas 22% do que haviam sido em 1980 (Arretche, 1996).

Depois que o BNH acabou e a gestdo do FGTS foi transferida para a Caixa, a arrecadagdo caiu
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durante os anos 1980 por causa da crise econdmica. Assim, novos projetos de habitacdo mais
solidos e duradouros ndo foram criados nos governos de Collor, Itamar Franco ou FHC. Em
resumo, a politica habitacional ficou bastante dispersa e sem um projeto claro durante esse
periodo (Cymbalista; Moreira, 2006).

Entre 1986 e¢ 1998, o SFH construiu cerca de dois milhdes de moradias, um nimero
importante, mas pequeno se comparado ao grande volume de casas produzidas em areas urbanas
no mesmo periodo (Brasil, 1999). Arretche (1996) afirma que a politica de habitagdo foi um
dos maiores fracassos entre as reformas realizadas apos o fim do regime militar.

Desde o final dos anos 1970 e inicio dos anos 1980, o Brasil passou por mudancgas
importantes na politica, na economia e na sociedade. O fim de um periodo de forte crescimento
econdmico dificultou o acesso das camadas mais pobres a moradia. Com a queda da ditadura
militar, surgiram movimentos sociais mais organizados, que passaram a lutar contra o regime
autoritario. No campo da habitagdo, as lutas por infraestrutura e servigos publicos nas areas
mais pobres estimularam uma reflexdo mais politizada sobre os problemas urbanos. Esses
setores populares passaram a defender a moradia como um direito de todos (Cymbalista;
Moreira, 2006).

Com a chegada dos governos civis, iniciou-se um processo dificil de recuperagdo das
finangas do FGTS e de maior transparéncia em suas contas. A Lei n.° 5.107, de 1966, que criou
0 FGTS, também instituiu um Conselho Curador com representantes dos trabalhadores, que, na
década de 1990, contribuiram para melhorar a situagdo do Fundo (Cymbalista; Moreira, 2006).
Essa participagdo foi uma novidade, pois incorporou representagdes populares as decisdes sobre
as politicas de moradia. No entanto, o foco dessas representacdes era a protecdo dos recursos
do Fundo, evidenciando que essa fonte de financiamento, por si sO, ndo era suficiente para
enfrentar o déficit habitacional, que demanda também recursos or¢gamentérios do governo.

Ainda segundo Cymbalista e Moreira (2006), durante o governo do final dos anos 1990
e inicio dos anos 2000, tornou-se ainda mais dificil para estados e municipios acessarem os
recursos do FGTS. Os recursos orcamentarios também eram escassos e frequentemente
contingenciados, o que dificultava a oferta de moradias em quantidade suficiente para a
populagdo. Além disso, a redemocratizagdo trouxe novos grupos sociais para o cenario politico,
possibilitando uma participag¢do mais ativa da populagdo na formulagao de politicas, nao apenas
como beneficiaria, mas também como agente na defini¢cdo das demandas e prioridades.

Os movimentos de moradia comecaram a crescer, desde agdes locais até organizacdes
maiores nacionais, como a Unido Nacional de Movimentos de Moradia (UNMM) ¢ o

Movimento Nacional de Luta por Moradia (MNLM). Essas organizacdes fazem parte da
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Central de Movimentos Populares (CMP). Também existe a Confederacdo Nacional de
Associagoes de Moradores (CONAM), criada no final dos anos 1970, que se renovou na década
de 1990 ao participar de foruns nacionais de discussao de politicas (PAZ, 1996).

Antes de 1988, esses movimentos se uniram a ONGs, profissionais e técnicos ligados
ao setor publico para formar o "Movimento Nacional pela Reforma Urbana". Esse movimento
criou o "Férum Nacional pela Reforma Urbana", que serve para coordenar agdes e manter
contato com as autoridades e o publico (Cymbalista; Moreira, 2006).

Um avan¢o importante foi a inclusdo do tema de politica urbana na Constituicao de
1988, gragas as Emendas Populares, que permitiram ao povo participar mais das decisdes. A
proposta de Emenda pela Reforma Urbana recolheu 250 mil assinaturas e levou a criacdo de
um capitulo na Constituicdo que reconhece a cidade e a propriedade social como direitos de
todos (Brasil, 1988).

Embora o direito a moradia tenha sido reconhecido internacionalmente em 1992, ele s6
foi incorporado oficialmente na Constituicdo brasileira em 2000. A Constituicdo de 1988
estabelece competéncias compartilhadas entre Unido, estados e municipios no planejamento e
na organizacdo das cidades e das politicas habitacionais: a Unido cabem, sobretudo, a
formulagdo das diretrizes gerais, o financiamento ¢ a coordenacdo nacional; aos estados, a
articulagdo regional e o apoio técnico e financeiro aos municipios; € a estes, a execugado direta
da politica urbana e habitacional em seu territorio, incluindo o uso e ocupagado do solo (Brasil,
1988). Esse arranjo federativo repercute na atuagdo da Caixa, que opera majoritariamente
recursos federais e do FGTS, mediando a relagdo entre as diretrizes nacionais e a capacidade

de implementagao dos entes subnacionais nas politicas de moradia.

3.1 A evolucio da politica habitacional no Brasil: do BNH a transiciao para a Caixa

Economica Federal

A historia das politicas de habitagdo no Brasil mostra um caminho marcado por avancos,
desafios e grandes mudangcas sociais. Segundo Azevedo e Andrade (2011), desde o século XIX,
quando o foco do governo era principalmente a saude publica, até a criagdo de sistemas mais
completos a partir dos anos 1960, o setor de moradia sempre refletiu as mudangas na economia
e nas necessidades da sociedade.

No século XX, o crescimento rapido das cidades e o aumento das desigualdades sociais
aumentaram a demanda por politicas que garantissem o direito a moradia, especialmente para

os mais pobres. Nesse periodo, foram criados diversos programas e formas de financiamento,
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incluindo um sistema implementado na década de 1960, que tentou ampliar o acesso a casa
propria, mesmo com suas limitagdes. Foi nesse contexto que surgiu o Banco Nacional da
Habitacao (BNH), considerado uma peg¢a importante na historia das agdes governamentais de
moradia no Brasil, simbolizando o esfor¢o do Estado para apoiar tanto o crescimento urbano
quanto a inclusdo social, de maneira integrada ao desenvolvimento econdmico do pais.

Criado pela Lei n® 4.380 (Brasil, 1964), o BNH passou a atuar como 6rgdo central dos
Sistemas Financeiro da Habitacao e do Saneamento. Sua missao era orientar, regular e fiscalizar
esses sistemas, além de incentivar a construgdo ¢ compra de casas, especialmente para as
pessoas de baixa renda. A propria lei estabelecia que o BNH ndo poderia atuar diretamente na
concessdo de financiamentos, compras ou construgdes de moradias; essas tarefas ficavam a
cargo dos agentes responsaveis pelo sistema (Azevedo; Andrade, 2011).

O banco comecou suas operagdes ainda em 1964, com um capital inicial de 1 milhdo de
cruzeiros (cerca de 910 mil ddlares na época) e tinha uma receita de 1% da folha de pagamento
de todos os trabalhadores regidos pela Consolidagdo das Leis do Trabalho (CLT). De acordo
com Azevedo e Andrade (2011), o modelo do BNH trouxe trés novidades importantes para a
politica de moradia no Brasil. Primeiro, ele era um banco, diferente dos métodos anteriores que
usavam fundagdes, caixas de peculio e 6rgdos previdenciarios. Segundo, os financiamentos
oferecidos tinham uma corre¢dao monetaria automatica, que ajustava os valores das dividas e
prestagdes de acordo com a inflagdo. Por fim, o sistema buscava unir a parte publica, que
financiava a maioria das agdes, com o setor privado, que tinha a responsabilidade de executar
as politicas de moradia.

Na época de sua criagdo, nao era evidente o conflito entre as metas sociais e as ideias
que guiavam o funcionamento do BNH. No entendimento de Azevedo e Andrade (2011), o
governo quis que as instituigdes publicas, como companhias, autarquias e fundagdes,
funcionassem com uma gestao similar a de empresas, buscando que fossem autossustentaveis
e ndo pesassem no or¢amento do governo. Como resultado, foram adotadas medidas como a
correcao monetaria, a divisdo do mercado por faixas de renda e regras para garantir o retorno
do capital investido. Essas agdes fizeram com que os objetivos sociais se tornassem
secundarios, passando a ter menos prioridade na pratica, enquanto o foco principal passou a ser
a rentabilidade e a eficiéncia econdmica.

Ainda, conforme o entendimento de Azevedo e Andrade (2011), as mudangas na politica
habitacional, na verdade, acabaram aumentando o conflito entre as metas sociais € as ideias que
orientavam suas acdes. A tentativa de fazer o setor atuar como uma empresa, evitando que o

Estado assumisse toda a responsabilidade, dificultou o acesso a casa propria para as familias de
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baixa renda. Além disso, surgiu uma dificuldade maior: como alcangar objetivos tdo diferentes
usando apenas um sistema? Como atrair investidores para financiamentos voltados as
populagdes de renda mais baixa, sem que o custo da casa aumente demais? Como garantir que
as pessoas das classes mais pobres possam comprar sua casa, mesmo com a corre¢ao monetaria
e o congelamento salarial a0 mesmo tempo?

Os problemas da politica habitacional vém, em parte, da diferenga entre o que ela
promete e os recursos que realmente sdo usados. As estratégias empresariais, junto com a
corre¢ao monetaria, ajudam a manter o banco financeiro do BNH em pé¢, evitam favoritismos e
reduzem a corrupcao. Mas, ao mesmo tempo, dificultam que as pessoas de baixa renda possam
se beneficiar do sistema. Além disso, ao fazer do setor financeiro o principal sustentaculo da
politica, o BNH criou um grupo de pressao forte, formado por construtores, bancos, financeiras
e associagdes de poupanga, que dificilmente concordariam com uma politica que prejudicasse
seus interesses.

A demora do BNH para responder as mudangas econdmicas, principalmente as que
exigem alteracdes nas suas regras financeiras, também pode estar relacionada a influéncia
desses grupos de pressdo, que defendem seus proprios interesses na estrutura da politica
habitacional.

Ao longo de sua historia, o BNH enfrentou diversos obstaculos na implementacdo de
suas politicas habitacionais, desde limitacGes de recursos até dificuldades operacionais
relacionadas as proprias estratégias de financiamento. Essas dificuldades foram agravadas por
desafios estruturais no sistema, que dificultavam o acesso a casa propria para diferentes
segmentos da populacdo. Foi nesse contexto de tensdes e ajustes que o banco passou a
desempenhar um papel ainda mais estratégico na gestdo de recursos € na ampliagdo do
financiamento habitacional. A seguir, examina-se como, diante das limitag¢des iniciais, o BNH
conseguiu ampliar suas fontes de recurso e ajustar seus mecanismos, enfrentando problemas
proprios do sistema e buscando promover a democratizagdo do acesso a moradia.

Quando o BNH passou a administrar os recursos do Fundo de Garantia por Tempo de
Servico (FGTS), criado pela Lei n® 5.107 de 1966, conseguiu superar a falta de dinheiro que
ameagava a continuidade das politicas de habitagdo nos primeiros anos (Azevedo; Andrade,
2011). O FGTS, composto por 8% do salario mensal dos trabalhadores, virou a principal fonte
de financiamento para o setor. SO em 1975, esse recurso foi superado pelos valores das
cadernetas de poupanga e de letras imobilidrias.

No entanto, o problema de falta de recursos ndo foi o tnico que o BNH enfrentou

inicialmente. Para o mercado médio, que usava poupanca voluntéria, os dois primeiros anos
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mostraram dificuldades operacionais sérias. O sistema de hipotecas, que transferia os recursos
ao empreendedor, chamado iniciador, tinha muitos problemas. Isso gerava inadimpléncia,
atrasos e dificuldades de obter empréstimos (Azevedo; Andrade, 2011).

Segundo esse sistema, o iniciador precisava apresentar um projeto ao BNH, com
detalhes técnicos e financeiros para conseguir o financiamento. Se aprovado, o banco emitia
uma promessa de compra e venda de hipotecas, garantindo ao empreendedor a compra dos
créditos gerados na venda do imével. Com esse papel, o iniciador buscava recursos junto as
institui¢des do Sistema Brasileiro de Poupanga ¢ Empréstimo (como Caixas Economicas e
Sociedades de Crédito), que eram usados para financiar a construgdo. Depois, esses recursos
eram reaproveitados pelo proprio banco, que passava a ser o responsavel pelos créditos
hipotecarios. Quando as casas eram vendidas, o iniciador pagava sua divida ao financiador, que,
por sua vez, pagava o BNH.

As dificuldades desse sistema residiam principalmente no valor dos imdveis e na
quantidade de financiamento. O limite maximo de empréstimo era de 80% do valor do imovel,
ficando o restante por conta do comprador. Iméveis de valor maior que 500 salarios minimos
podiam ter a diferenca financiada pelo vendedor ou pelo comprador.

Depois, mudangas na normativa alteraram essas regras. Conforme descrito por Azevedo
e Andrade (2011), a chamada Resolugdao 35/68 teria dividido o Brasil em quatro regides,
estabelecendo limites diferenciados de financiamento para cada uma delas, de acordo com a
localizagdo e o valor do imovel. Dessa forma, imoveis com as mesmas caracteristicas poderiam
receber percentuais distintos de financiamento, dependendo do local onde estavam situados.

Ainda segundo os mesmos autores, a Resolugdo 48/69 passou a permitir que o banco
financiasse até 52% do valor do imovel, cabendo ao iniciador ou ao mutuario complementar a
parcela restante. Diante das dificuldades desse arranjo, instituiu-se a figura da segunda hipoteca,
por meio da qual sociedades de crédito imobilidrio financiavam uma parte e o mutudrio assumia
o restante. Esse modelo, no entanto, também apresentou problemas operacionais — como a
necessidade de pagamentos em duas instituicdes diferentes e a dificuldade dos iniciadores em
obter recursos para a segunda hipoteca — o que acabou levando o proprio BNH a assumir esses
financiamentos (Azevedo; Andrade, 2011).

Nas habitagdes populares, esses problemas eram menores, pois as cooperativas, como
as Cohabs, financiavam toda a moradia com recursos do FGTS. Mesmo as cooperativas para
familias de baixa renda, que pediam uma poupanga inicial, permitiam que essa poupanga fosse

acumulada ao longo da construgdo, facilitando o acesso a casa.
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Por fim, além das dificuldades nas formas de financiamento, o maior problema foi a
aplicagdo da correcdo inflacionaria. Criada para proteger os recursos do sistema da
desvalorizagao causada pela inflagdo, essa corre¢ao se mostrou dificil de administrar e precisou
de varias mudangas ao longo do tempo, muitas vezes ndo atingindo os resultados esperados.

Quando os empréstimos do BNH eram concedidos, eles eram divididos em dois planos:
o Plano A e o Plano B. O Plano A era destinado principalmente para acabar com favelas e ajudar
as familias de baixa renda, enquanto o Plano B atendia os demais grupos de pessoas.

Conforme pontuado por Azevedo e Andrade (2011), no Plano A, o valor das prestagdes
era atualizado de acordo com o aumento do salario minimo, a cada dois meses apoés a lei ser
aprovada. Para calcular o novo valor, multiplicava-se a prestacao antiga pela razao entre o maior
saldrio minimo atual e o saldrio minimo anterior.

No Plano B, o reajuste das prestagdes acontecia a cada trés meses, sempre no comeco
de um trimestre civil. O célculo do novo valor era ), indice utilizado pelo BNH para ajustar e
indexar valores relacionados aos financiamentos habitacionais, como prestagdes ¢ saldos
devedores, do trimestre atual e a do trimestre anterior.

Quanto aos saldos devidos pelos mutudrios, esses eram reajustados trimestralmente em
ambos os planos, usando a relagdo entre a UPC do trimestre atual e do anterior. No entanto, no
Plano B, com o mesmo sistema para reajustar prestacoes e saldos, a divida era quitada
exatamente na data prevista no contrato. No Plano A, como a féormula de correcdo das
prestagdoes e do saldo era diferente, a divida podia ser paga antes ou depois do prazo,
dependendo do célculo.

Como indicam os estudos de Azevedo e Andrade (2011), na teoria, o prazo de
pagamento dos financiamentos do BNH poderia variar dependendo da relagdo entre o
crescimento do salario minimo e o reajuste da UPC, que regula a atualizag¢do do saldo devedor.
Quando os saldrios aumentavam mais rapidamente que a inflagdo, o prazo poderia ser
encurtado, mas se o crescimento salarial fosse semelhante ou menor que a corre¢do, o prazo
tendia a se alongar além do previsto, fazendo o mutudrio perceber a divida como algo quase
interminavel. Para evitar que esses prazos se tornassem excessivamente longos, o BNH criou o
Fundo de Compensag¢do das Varia¢des Salariais (FCVS), que limitava o tempo de quitacao a,
no maximo, 1,5 vezes o prazo inicial, mediante contribui¢do do proprio mutuario. Em 1970,
houve uma mudanca nos planos: o Plano B passou a se chamar Plano de Correcdo Monetaria
(PCM) e foi ampliado para atender também empresarios e pessoas de mercado médio, enquanto
o Plano A foi substituido pelo Plano de Equivaléncia Salarial (PES), que fixa o nlimero de

prestagdes com base no maior saldrio minimo vigente, sendo que o saldo devedor passa a ser



26

assumido pelo FCVS. Essa reformulagdo trouxe para o BNH o risco de subsidiar dividas de
familias de baixa renda e de classes médias por um periodo maior, o que poderia impactar sua
saude financeira. Além disso, a forma de amortizagdo também ¢ importante, pois influencia
diretamente o valor da primeira prestacao e, consequentemente, as chances de adquirir a casa
propria.

As mudangas realizadas na forma de ajustar prestagdes e no sistema de pagamento de
dividas foram relevantes, mas a principal transformacgdo para a politica de moradia foi a
mudang¢a do BNH para atuar como um banco de segunda linha. Nos primeiros anos, o BNH
enfrentou criticas e reagdes negativas dos compradores de casas. Enquanto as criticas poucas
vezes impactavam as politicas adotadas, as reagdes dos compradores eram mais preocupantes
(Azevedo; Andrade, 2011). Como banco, o BNH precisava gerar retorno financeiro e, por isso,
era suscetivel ao abandono de imoveis e atrasos nos pagamentos por parte dos mutudrios. Onde
a comunicagao direta ndo surtia efeito devido a rigidez do regime, a saida dos mutuérios tornou-
se uma solugdo eficaz. A reestruturagio para banco de segunda linha visou transferir para outros
a responsabilidade pelas politicas habitacionais.

Como banco de segunda linha, o BNH passou a trabalhar com intermediérios que
repassavam os créditos e assumiam as operagdes. Essa mudanca fez com que muitos créditos
de familias de baixa renda fossem transferidos, antes geridos diretamente pelo BNH.
Assumindo que as institui¢cdes privadas do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
(SBPE) seriam mais eficientes, especialmente na classe média, o BNH decidiu transferir esses
créditos, inicialmente no Rio de Janeiro. Essa transferéncia serviu também como teste para a
participacdo dessas instituicoes no mercado de baixa renda.

Apesar de garantias financeiras oferecidas para eventuais prejuizos, as instituigdes
privadas ndo acharam esses créditos um "bom negdcio". Trés anos depois, um relatdrio enviado
por elas ao BNH relatava dificuldades na cobranga dos créditos, mesmo com o uso de tecnologia
avancada. Todas as tentativas de renegociacdo falharam, restando apenas processos judiciais
como ultimo recurso, conforme relata (Azevedo; Andrade, 2011).

Essas medidas representam esforcos para regularizar os créditos, mas apos esgotar
outras tentativas, estima-se que cerca de 8 mil execugdes judiciais sejam necessarias. Ao
contrario das explicagdes anteriores, que culpavam a selegao de mutudrios por inadimpléncia,
as limitagdes estavam na aplicagdo de um modelo de negocios inadequado para o mercado de
baixa renda. O problema principal era a ma distribuicdo da renda, agravado pela falta de

infraestrutura essencial nas habitagdes, como apontado no relatorio (Azevedo; Andrade, 2011).
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O desafio habitacional para familias de baixa renda ndo pode ser superado apenas com
apoio financeiro. E necessario suporte logistico que s6 o governo pode fornecer, abordando
questdes como infraestrutura, educagdo, seguranga, mobilidade e renda. A reorganizagdo como
banco de segunda linha ndo gerou os resultados esperados, mantendo o BNH como alvo de
criticas. Era necessario substituir a 16gica empresarial por um modelo subsidiado para realmente
beneficiar as populacdes de baixa renda.

Ainda, segundo Azevedo e Andrade (2011), a nova posicado do BNH como banco de
segunda linha firmou a cooperac¢dao entre os setores publico e privado, prevista desde sua
criagdo. O BNH agora catalisava recursos habitacionais enquanto estipulava regras. Esse
alinhamento, apesar de conter o crescimento do BNH, ndo garantiu que os objetivos sociais
fossem plenamente alcangados. Incentivos financeiros nao eram suficientes para resolver
problemas complexos sem melhorias substanciais em infraestrutura e apoio governamental
abrangente.

Ap6s enfrentar diversas dificuldades ao longo de sua trajetdria, as quais foram relatadas
ao longo deste texto, o BNH teve sua extingdo oficial aprovada pelo Congresso Nacional em
1986, por meio do decreto-lei n° 2.291 (Brasil, 1986). Nesse mesmo ano, a Caixa Econdmica
Federal (CEF) passou a assumir suas fungdes, assumindo também o papel de principal agente
na implementacdo das politicas de habitacdo no pais. Essa transicdo foi cuidadosamente
planejada para assegurar a continuidade na oferta de crédito habitacional, mantendo os
programas de financiamento ja existentes e garantindo que todos os novos contratos fossem
realizados sob a gestdo da Caixa, consolidando uma nova etapa na historia do setor habitacional

brasileiro, as quais veremos a seguir.

3.2 Minha Casa Minha Vida — historico, estrutura e implementacio

O programa Minha Casa Minha Vida foi instituido em 2009, através da Lei 11.977 de
07 de julho de 2009, pelo governo federal brasileiro, com a finalidade de promover o acesso a
moradia para familias de baixa renda. Sua implementacdo foi conduzida por meio de uma
colaboracao interministerial envolvendo, inicialmente, o Ministério das Cidades, além do
Ministério do Planejamento e do Ministério da Fazenda, entre outros 6érgaos publicos (Brasil,
2009).

De acordo com os dados da Agéncia Brasil (2025), desde sua implementacao em 2009,
até o final de 2024, o programa Minha Casa, Minha Vida tem sido responsavel pela entrega de

aproximadamente 8,4 milhdes de unidades habitacionais em todo o territério brasileiro. Entre
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suas principais diretrizes estdo a realocacdao de familias de baixa renda e aquelas residentes em
areas de risco ou atingidas por desastres naturais, além da integracdo de principios de
sustentabilidade nas iniciativas habitacionais. Essa abordagem busca ndo apenas resolver
questdes emergenciais de moradia, mas também promover um desenvolvimento urbano
sustentavel e socialmente inclusivo.

A criagdo do programa surgiu como uma medida estratégica frente a crise habitacional
e ao incremento do déficit de habitagdes no pais. Sua proposta central consistia na producao de
unidades habitacionais de interesse social, disponibilizando condi¢des de financiamento
facilitadas, subsidios governamentais e parcerias com o setor publico e privado para ampliar o
acesso a moradia digna (Brasil, 2009).

Apoés a introdu¢do das medidas estratégicas para enfrentar a crise habitacional, o
programa foi organizado em diversas faixas de renda para garantir que os beneficios fossem
acessiveis a um amplo espectro de familias, com foco prioritario em grupos de baixa renda. A
Faixa 1 dirige-se a familias cuja renda mensal ndo excede R$ 2.640, oferecendo subsidios
significativos e condi¢des de pagamento altamente favoraveis. Na Faixa 2, familias com rendas
de até R$ 4.400 tém acesso a crédito com taxas de juros subsidiadas. Por outro lado, a Faixa 3
¢ voltada para familias com renda mensal de até R$ 8.000, permitindo o financiamento de
imoveis com valores mais elevados e condi¢des ajustadas a capacidade financeira de cada
grupo. Essa segmentagdo assegura que os beneficios sejam distribuidos de maneira equitativa
e eficiente, promovendo o acesso a moradia digna para uma ampla gama de cidadaos (Brasil,

2025).

Tabela 1 — Faixa de Renda Minha Casa Minha Vida.

FAIXA DE RENDA MCMV
Faixas Renda Familiar Mensal Bruta - RS
Faixa 1 até 2.000,00 2.001,01 a 2.640,00

2.640,01 a 3.200,00 3.200,01 a 3.800,00

Faixa 2 3.800,01 a 4.400,00

Faixa 3 4,400,01 a 8.000,00
Fonte: Caixa Economica Federal (2025).
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O lancamento oficial ocorreu em margo de 2009, no contexto do governo do entdo
presidente Luiz Indcio Lula da Silva, marcado por uma série de agdes integradas voltadas a
urbanizagdo, infraestrutura e regularizacao fundiaria. O programa visava atender sobretudo
familias cujas rendas ndo ultrapassavam trés salarios minimos, promovendo a construcao de
novas residéncias ¢ melhorias nas condigdes de habitagao.

O Programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV), assim como outras iniciativas
habitacionais do historico brasileiro, tem como principal objetivo a promogao do direito a
moradia, especialmente a aquisicdo da residéncia propria (Dutra, 2013). Nesse contexto, o
Estado exerce um papel central, sendo responsavel pela captacdo de recursos, pelo
financiamento, pela implementacdo das obras e pela comercializagdo das unidades
habitacionais, consolidando-se como agente financiador e regulador no desenvolvimento das
acoes.

Ainda, segundo Dutra (2013), a politica habitacional brasileira, enquanto estratégia de
promog¢ao do bem-estar social (welfare state), fundamentou-se no modelo adotado pelos
Estados Unidos, que se caracteriza por valores de orientacdo liberal. Dessa maneira, a
intervengdo estatal limita-se principalmente as fungdes regulatérias do sistema habitacional,
sem exercer influéncia direta nas relacdes de compra, venda ou financiamento. Nesse
paradigma, o financiamento ¢ realizado por meio de instituicdes privadas de poupanga e
empréstimo, enquanto as moradias destinadas as familias de baixa renda recebem subsidios
parciais, com o objetivo de incentivar a participacdo do setor privado na oferta de habitacdes
populares.

De acordo com a pesquisa de Bandeira e Reyes Junior (2021), a elei¢do do presidente
Lula marcou o reconhecimento dos movimentos populares de moradia como atores relevantes
no setor, impulsionando uma estratégia de coordenacdo de interesses que se mostrou audaciosa
e capaz de envolver na mesa de negociagdo tanto os movimentos de moradia quanto o setor
produtivo, muitas vezes com interesses de origem oposta. Nesse contexto, foi criado o programa
habitacional Minha Casa Minha Vida, que pode ser entendido como um projeto situado “entre
o direito a moradia e a reestruturacao do setor produtivo” (Bandeira; Reyes Junior, 2021, p.
313).

Em 2003, o Ministério das Cidades passou a ser responsavel pela formulacao da Politica
de Desenvolvimento Urbano em ambito nacional. Dentro de sua estrutura, destacou-se uma
secretaria especifica dedicada ao planejamento e a implementagdo da Politica Nacional de
Habitacdo (PNH). Contudo, a efetiva prioriza¢do da provisdo de habitagdo de interesse social

no orcamento federal s6 ocorreu a partir de 2007, quando essa pauta passou a receber
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protagonismo financeiro, sustentada basicamente por quatro modalidades de financiamento
publico. De acordo com Menezes (2017), a primeira via de financiamento implementada pelo
programa foi por meio do Fundo Nacional de Habitagcdo de Interesse Social (FNHIS), integrado
ao Programa de Aceleragdao do Crescimento (PAC), no periodo de 2007 a 2009. Entre 2009 e
2016, os recursos utilizados foram os do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR) e do Orcamento Geral da Unido (OGU), por meio de trés
linhas de agao do programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV): as operagdes com entidades, o
segmento empresarial (faixa 1) e a Oferta Publica de Recursos (OPR) (Bandeira; Reyes Junior,
2021).

A Politica Nacional de Habitagdo (PNH) dispde de um amplo arcabougo normativo e
institucional, no qual se inclui o reconhecimento do direito a moradia como direito social
garantido pela Constitui¢do Federal, por meio da Emenda Constitucional n® 26/2000 (Brasil,
2000), da propria Lei n® 11.124/2005 (Brasil, 2005) que institui a PNH, e do Plano Nacional de
Habitagdo (PLANHAB), cuja finalidade ¢ estabelecer uma estratégia plurianual para o
enfrentamento das demandas do setor ao longo de quinze anos a partir de sua publicacdo, em
2009. A PNH estrutura-se para promover tanto a provisao de moradias dignas a populacao de
baixa renda, por meio do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e dos
Planos Locais de Habitagdao (PLHIS), quanto a ampliacdo da oferta de imoveis e crédito ao
segmento de maior capacidade de pagamento, por intermédio do Sistema Nacional de Mercado.
Importa salientar que o modelo da politica propde diversas instancias de participagdo social,
incluindo o Conselho das Cidades a nivel nacional, além de conselhos estaduais, distritais e
municipais, que desempenham func¢des especificas relativas as questdes urbanas e
habitacionais, segundo as observacdes de Bandeira e Reyes Junior (2021).

No entendimento de Klintowitz (2016), o cenario econdmico foi fundamental para
ampliar os mecanismos e o volume de recursos destinados ao setor habitacional através do
MCMV, cuja finalidade incluia ndo apenas o estimulo ao setor de construgao civil e ao mercado
imobilidrio, mas também a prevencdo de um agravamento na crise do mercado. Dados do
Ministério da Economia (Brasil, 2014) revelam que, entre 2009 e 2014, foram investidos
aproximadamente R$ 251,8 bilhdes no programa, considerando subsidios diretos e linhas de
crédito, possibilitando a contratacdo de cerca de 3,75 milhdes de unidades habitacionais em
todo o pais. Para Aguiar (2014), a operacionalizagdo do MCMYV ocorre majoritariamente com
base na logica do setor privado imobiliario, limitando a influéncia do publico na decisdo de

implantagdo dos empreendimentos.
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Em sua configuragdo original, em 2009, o Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV)
tinha como objetivo ampliar o acesso a moradia por meio da produgdo, aquisicdo e
requalificacao de unidades habitacionais urbanas e rurais, voltadas a familias com renda mensal
de até R$ 5.000,00. O programa foi estruturado a partir de duas frentes: o Programa Nacional
de Habitacao Urbana (PNHU) e o Programa Nacional de Habitagdo Rural (PNHR). No ambito
do PNHU, destacam-se trés modalidades principais: o financiamento com recursos do Fundo
de Garantia do Tempo de Servico (FGTS); a transferéncia de recursos ao Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), destinados a aquisicao e alienacao de bens; e a modalidade
Minha Casa Minha Vida — Entidades (MCMV-E), que utiliza recursos do Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS) para operagoes realizadas em parceria com organizacdes sociais
(Reis, 2013).

Atualmente, as operacdes de financiamento habitacional destinam-se a familias
residentes em areas urbanas com renda mensal bruta de até R$ 12 mil. O Programa Minha Casa,
Minha Vida, apoiado por recursos do FGTS, oferece condigdes de crédito diferenciadas de
acordo com a faixa de renda, incluindo descontos e taxas de juros ajustadas a capacidade
financeira do beneficiario e a localizacao do imdvel (Caixa Econdmica Federal, 2025).

Os financiamentos abrangem a aquisi¢do de imdveis novos ou usados, bem como a
construcdo de unidades habitacionais em 4reas urbanas; também ¢ possivel financiar reformas
ou adaptacdes destinadas a familias com integrantes PcD (Pessoas com Deficiéncia). Para
facilitar o acesso a moradia, o programa disponibiliza crédito a pessoas fisicas para aquisi¢cao
de unidades residenciais, considerando limites de renda especificos, até R$ 8.600 na habitagao
popular ¢ até R$ 12.000 na faixa Classe Média. Ressalta-se que somente imoveis residenciais
podem ser financiados com recursos do FGTS, podendo estar situados em regides urbanas ou
rurais.

Conforme demonstra a Tabela 2, dentro do faixa 3, existe a possibilidade de
financiamento de imoveis até¢ 350.000,00. Ja os limites de valor do imével para as familias das
faixas 1 e 2 variam atualmente entre R$ 190 mil e R$ 264 mil, conforme a localidade, um
incremento em relag@o ao intervalo anterior de aproximadamente R$ 130 mil a R§ 230 mil.
Segundo os novos parametros do Censo, 92% dos municipios apresentaram aumento dos tetos
de valor de imével, enquanto em localidades com reducao populacional, os limites anteriores

foram preservados.



32

Tabela 2 — Limite de Financiamento do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1 e 2.

LIMITE FINANCIAMENTO MCMYV -FAIXA1E 2

Municipios
com Municipios com Municipios com Municipios com
S populacdo < | populagdo < 750 mil e | populacao <300 mil | populagdo < 100
Recorte Territorial 750 mil > 300 mil habitantes - e> 100 mil mil habitantes -
habitantes - RS habitantes - R$ RS
RS
Grande metropole
Nacional e Metropoles e =) 54 g 250.000,00 230.000,00 200.000,00
seus respectivos Arranjos
Populacionais
Metropoles e seus
respectivos Arranjos 255.000,00 245.000,00 225.000,00 195.000,00
Populacionais
Capitais Regionais e seus
respectivos Arranjos 250.000,00 245.000,00 220.000,00 190.000,00

Populacionais

Centro Sub-Regionais,
Centro de zona e Centros
Locais e seus respectivos

Arranjos Populacionais

220.000,00 210.000,00 190.000,00

Fonte: Caixa Economica Federal (2025).

O financiamento também contempla a aquisi¢do, constru¢do de unidades habitacionais
e aquisicdo de terrenos, sendo que, na modalidade de constru¢do, admite-se, a critério do
proponente, o financiamento do terreno. As taxas de juros, j& ajustadas ao periodo de
pagamento, variam de 4,50% a 10% ao ano, conforme a renda familiar e o ano de contratagao.

Desde 2023, a Caixa Economica Federal oferece financiamentos de até R$ 350 mil,
acessiveis em qualquer regido do pais para os participantes da Faixa 3, com taxas de juros
competitivas de até¢ 7,66%. Além disso, as condi¢des de subsidio foram ampliadas, incluindo
um aumento no limite maximo de uso do FGTS de R$ 47,5 mil para R$ 55 mil, disponivel para
familias nas faixas 1 e 2 (com renda de até R$ 4.400). A extensdo do prazo de pagamento para
até 35 anos possibilita o aumento do valor financiado, além de reduzir a entrada exigida. Por
fim, o percentual do comprometimento de renda dos tomadores passou de 25% para 30%,
ajustando-se as novas diretrizes do programa.

A diversidade de fontes de financiamento, as variadas modalidades de apoio previstas
no programa e o envolvimento de multiplos atores evidenciam um modelo inovador de

coordenacdo de interesses na implementacdo do Minha Casa Minha Vida. Apesar do volume
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de estudos sobre a configuragdo institucional do programa, observa-se uma lacuna na pesquisa
acerca do papel desempenhado pelos atores locais, especialmente os entes municipais, no
processo de implantacao e operacionalizagdo do MCMV.

Ademais, um dos principais desafios enfrentados pelo programa Minha Casa Minha
Vida refere-se a dificuldade de inclusdo de familias cuja renda ¢ oriunda do setor informal.
Essas familias, muitas vezes, ndo possuem documentacdo formal comprovando sua renda
mensal ou trabalham em atividades temporarias e informais, dificultando a comprovagao de
renda e acesso aos financiamentos tradicionais do programa. Essa realidade compromete a
abrangéncia do programa, limitando a participagdo de grande parcela da populagdo de baixa
renda que depende de empregos informais ou atividades econdmicas ndo regulamentadas. Ao
longo da pesquisa, serd discutido como essa questdo impacta a efetividade do programa na
democratizacdo do acesso & moradia, bem como as possiveis estratégias para aprimorar a

inclusdo dessas familias no contexto das politicas habitacionais brasileiras.
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4 A JORNADA DO FINANCIAMENTO HABITACIONAL NO BRASIL: ETAPAS,
PROCEDIMENTOS E IMPLICACOES CONTRATUAIS

A jornada do financiamento habitacional constitui um processo estruturado em etapas,
voltado a viabilizacdo do acesso a moradia por meio do crédito imobilidrio, caracterizando-se
por um fluxo operacional relativamente simples quando suas fases sdo devidamente
compreendidas. No Brasil, a Caixa Economica Federal se destaca como o maior agente de
financiamento habitacional, desempenhando papel central na intermediagdo entre recursos
financeiros, politicas publicas e demanda por habitagdo (Caixa Econdmica Federal, 2026). A
sistematizagdo e a analise critica dessas etapas revelam-se fundamentais para que os potenciais
mutuarios compreendam de forma adequada as condi¢des contratuais, os riscos envolvidos e as
implicagdes econdmico-financeiras de longo prazo inerentes a contratacdo do crédito
habitacional.

O percurso inicia-se, em geral, com a fase de orientagdo e simulacdo. O interessado pode
estabelecer contato com a institui¢do por diferentes canais, como as agéncias, correspondentes,
postos de atendimento, site ou aplicativo de habitacao e, nesse momento, recebe informagdes
sobre as principais modalidades de financiamento, como linhas associadas ao FGTS/PMCMYV,
ao Pr6-Cotista e ao SBPE. De acordo com a Caixa Economica Federal (2026), nessa etapa sao
apresentados elementos como renda considerada, valor do imoével, taxas de juros, prazos e
limites de comprometimento de renda, que podem chegar a até 30% da renda familiar bruta. O
uso do simulador habitacional permite uma estimativa preliminar do valor das prestacdes e do
prazo, funcionando como instrumento de avaliagdo inicial da viabilidade econdmica da
operacao.

Na sequéncia, o mutudrio ¢ levado a definir a modalidade de financiamento e, quando
ainda ndo o fez, a selecionar o imdvel ou o projeto a ser financiado. Essa escolha engloba
diferentes finalidades: aquisicdo de imoével novo ou usado, constru¢do em terreno proprio,
reforma ou aquisi¢ao de terreno associada a construgdo. A Caixa Economica Federal (2026)
destaca que o imovel deve atender a requisitos urbanos, juridicos e técnicos, tais como matricula
individualizada, regularidade registral e localizagdo em area compativel com a legislagdo
urbanistica. Esses parametros condicionam a elegibilidade do bem ao financiamento, bem como
o percentual financiavel e a forma de liberagdao dos recursos.

Com o imdvel e a modalidade definidos, inicia-se a instru¢do documental. O proponente
apresenta documentos pessoais, comprovantes de renda, informagdes referentes ao imovel e ao

vendedor, além de autorizagdes especificas, entre elas a que permite a consulta e eventual



35

utilizagdo do saldo do FGTS. Em operacdes que envolvem construgao, sdo exigidos projetos,
orcamentos detalhados e cronogramas fisico-financeiros (Caixa Econdmica Federal, 2026).
Esse conjunto documental compde o dossi€ habitacional, que serve de base para a analise
cadastral, de risco de crédito e para o enquadramento da operagao em programas € normativos
vigentes. Nesse contexto, a exigéncia de comprovagao de renda formal adquire centralidade,
uma vez que a capacidade de pagamento ¢ aferida, em grande medida, a partir desses
documentos, o que pode gerar assimetrias relevantes para mutuarios cuja renda se constitui,
total ou parcialmente, em fontes informais.

A etapa de andlise de crédito compreende a avaliacdo cadastral e de risco. Sdo
verificados dados pessoais, existéncia de restrigdes, capacidade de pagamento, compatibilidade
entre renda e¢ valor da prestacdao, além do enquadramento do proponente nas linhas de
financiamento disponiveis e nas regras de utilizagdo do FGTS (Caixa Economica Federal,
2026). Nesse processo, a renda declarada ¢ confrontada com a renda efetivamente comprovada
por meio de documentos formais, o que tende a afetar diretamente o limite de crédito e a propria
elegibilidade do solicitante, sobretudo nos casos em que parcela significativa dos rendimentos
¢ de natureza informal. A identificacdo de impedimentos relevantes pode levar a nao
continuidade da proposta. Se a andlise for favoravel, o cliente é orientado a efetuar o pagamento
da tarifa de avaliacdo, o que viabiliza a fase seguinte, de carater técnico.

A andlise de engenharia consiste na vistoria do imovel ou na avaliagdo do projeto de
obra, realizada por equipe técnica da instituicdo. Nessa etapa, sdo examinados o estado de
conservagdo (no caso de imdveis usados), o padrdo construtivo, as condigdes de uso e a
adequacdo do valor declarado ao valor de mercado. Conforme a Caixa Econdmica Federal
(2026), o valor financiavel ¢ geralmente definido com base no menor montante entre o valor de
avaliagdo técnica e o prego de compra ou o or¢amento aprovado. Nas operacdes de construgao
ou reforma, a liberagao dos recursos tende a ocorrer de forma parcelada, atrelada ao cronograma
fisico-financeiro e a vistorias sucessivas.

Simultaneamente ou em sequéncia, realiza-se a andlise juridica, com o objetivo de
verificar a regularidade legal da operacdo. S3o examinados a matricula do imovel, eventuais
onus e gravames, o regime de bens do casamento das partes envolvidas, a titularidade e a
legitimidade do vendedor, dentre outros aspectos que assegurem a validade juridica da
transagdo (Caixa Econdmica Federal, 2026). Ultrapassadas as andlises cadastral, de risco,
técnica e juridica, a proposta segue para deliberacdo interna e, se aprovada, para a formaliza¢ao

do contrato de financiamento.
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A assinatura do contrato formaliza as condi¢des acordadas entre as partes. De acordo
com a Caixa Economica Federal (2026), esse procedimento pode ser realizado de forma
presencial ou digital, a depender dos recursos disponiveis e das normas vigentes. Apos a
assinatura, impoe-se o registro do contrato no cartorio de registro de imoveis competente, etapa
necessaria para a constitui¢do da garantia real e para a regularizagcdo da operagdo no ambito
registral. A institui¢do financeira verifica a conformidade do registro e somente entdo promove
a liberagao dos recursos, seja por meio de crédito direto ao vendedor, quitacao de financiamento
anterior ou repasse em etapas, no caso de obras.

A partir do registro e da liberacdo dos recursos, o contrato ingressa na fase de
amortizacao e gestdo. As prestagdes mensais passam a refletir a composi¢ao de amortizagao do
saldo devedor, juros, prémios de seguros obrigatorios, como MIP (Morte e Invalidez
Permanente) e DFI (Danos Fisicos ao Imdvel) e, em algumas modalidades, tarifa de
administracdo, especialmente em operacdes enquadradas no Sistema Financeiro da Habitagao
(SFH). Em situagdes em que ¢ contratada caréncia, o mutudrio pode, por um periodo limitado,
pagar apenas encargos como seguros e tarifas, sendo que juros, atualizagdo monetaria e
amortizacao suspensas sdo incorporados ao saldo devedor (Caixa Econdmica Federal, 2026). A
gestdo continua do contrato pode ser realizada por canais digitais, que permitem a emissao de
boletos, 0 acompanhamento do saldo devedor, a escolha de débito em conta, a realizacao de
amortizagdes extraordinarias e a utilizacdo do FGTS para abatimento do saldo ou das prestacdes
futuras.

Ao longo da vigéncia do contrato, sdo possiveis ajustes pontuais nas condi¢des de
pagamento, observados os limites regulatdrios e as politicas internas da instituicao. A Caixa
Econdmica Federal (2026) menciona a possibilidade de amortizagdes antecipadas, com ou sem
reducdo de prazo, bem como mecanismos de flexibilizagdo temporaria em situagdes de restri¢ao
de renda, como pausas ou renegociacdes especificas, quando previstas. Tais instrumentos
configuram a fase de gestdo do financiamento, que ndo se restringe ao pagamento automatico
das parcelas, mas envolve decisdes recorrentes do mutudrio sobre estratégia de quitagao, uso
de FGTS e reorganizacdo financeira.

Em termos analiticos, a jornada de financiamento habitacional pode ser compreendida
como um encadeamento de etapas interdependentes: (i) orientacao e simulagdo; (ii) definicao
de modalidade e imovel; (iii) instrugdo documental; (iv) analise de crédito; (v) avaliagao de
engenharia; (vi) andlise juridica; (vii) formalizacdo contratual; (viii) registro e liberacdo de
recursos; (ix) amortizacdo e gestdo. As orientagdes institucionais da Caixa Econdmica Federal

(2026) evidenciam que o dominio dessas fases por parte do mutudrio constitui condi¢do
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relevante para a tomada de decisdo informada em operagdes de longo prazo e elevado impacto
financeiro. Nesse sentido, a atuacdo da Caixa Econdmica Federal, na condi¢do de principal
agente de financiamento imobilidrio do

pais, configura elemento estruturante do mercado habitacional brasileiro, ao articular
instrumentos de politica publica, crédito privado e mecanismos de gestdo contratual ao longo

de todo o ciclo do financiamento habitacional.
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5 DEFICIT HABITACIONAL: CONCEITO, METODOLOGIA E IMPLICACOES
PARA POLITICAS PUBLICAS

O déficit habitacional avalia a insuficiéncia e inadequac¢ao das moradias em uma
populagdo. Este conceito abrange ndo apenas a falta de unidades habitacionais, mas também as
condicdes das habitagdes existentes, como a auséncia de agua, esgoto ou espaco adequado.
Segundo a Fundagdo Joao Pinheiro (2019), a defini¢ao inclui:

a) Escassez de unidades habitacionais.

b) Moradias inabitaveis devido a precariedade na construcio ou desgaste.

c) Coabitagdo indesejada, onde familias se veem obrigadas a ndo ter um domicilio

proprio.

d) Aluguel de domicilios de baixa renda em dareas urbanas que consomem parte

significativa do or¢amento familiar.

A analise do déficit vai além do nimero de casas, considerando dimensdes como
superlotagdo, condi¢des fisicas e falta de servigos essenciais. Isso fornece uma visao mais
abrangente da situacdo habitacional e identifica necessidades para garantir moradia digna.
Fundagao Jodo Pinheiro (2019).

Ainda segundo a Fundag¢do Jodo Pinheiro (2019), cada componente do déficit (habitacao
precaria, coabitagdo e Onus excessivo com aluguel) requer politicas especificas, como
ampliacao do estoque habitacional, reposicao, realocagdo e programas de aluguel social. O
déficit se manifesta de forma distinta em diferentes regidoes do Brasil, refletindo padrdes
socioeconomicos e demograficos variados.

A partir de 2016, com a implementacdo da Pnad Continua (PnadC), ajustes
metodoldgicos foram introduzidos, como a inclusdo do Cadastro Unico (CadUnico) para
identificar domicilios improvisados. No calculo do déficit de 2022, foram utilizados dados do
CadUnico de 2021 devido ao aumento de familias unipessoais e para evitar duplicagdo de
contagem.

O calculo do déficit € hierarquico, com etapas que incluem:

a) Total de domicilios ocupados.

b) Coémputo dos domicilios improvisados e rasticos.

c) Aluguel urbano com 6nus excessivo.

d) Unidades domésticas conviventes em déficit.
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Esses passos culminam em um indicador agregado que ndo apenas quantifica a

insuficiéncia habitacional, mas direciona intervengdes integradas em planejamento urbano,

habitacao social, regularizacao fundidria e politicas de renda.

Figura 1 — Componentes e subcomponentes do déficit habitacional.
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Fonte: Fundacao Jodo Pinheiro (2023).

5.1 O déficit habitacional no brasil em 2022 e a relevancia do crédito habitacional

Em 2022, o déficit habitacional brasileiro foi estimado em 6.215.313 domicilios, o que

corresponde a aproximadamente 8,3% do total de domicilios ocupados no pais, evidenciando a

persisténcia de uma caréncia estrutural de moradias adequadas. A maior concentragdo absoluta

do déficit localiza-se nas regides Sudeste (cerca de 2,44 milhdes de domicilios) e Nordeste (1,76

milhdo), com predominancia notavel em areas fora das grandes regides metropolitanas, o que



40

indica a disseminagao do problema também em municipios de porte médio e pequeno. Do ponto
de vista da composi¢do do déficit, o componente mais expressivo ¢ o 6nus excessivo com
aluguel urbano, que alcanca aproximadamente 3,24 milhdes de domicilios, seguido pelas
habitacdes precarias (1,68 milhao) e pela coabitagdao familiar forcada, que atinge cerca de 1,28
milhdo de domicilios (Fundagao Joao Pinheiro, 2022).

Quando se observa o déficit relativo, isto ¢, a propor¢ao do déficit em relacdo ao total
de domicilios ocupados, a situacdo se agrava sobretudo na Regido Norte, onde o indice atinge
12,6%, seguida pelo Nordeste (8,8%) e pelo Centro-Oeste (8,4%), revelando profundas
disparidades territoriais (Fundacdo Jodo Pinheiro, 2022). Nos estados do Sudeste, o peso do
déficit ¢ fortemente associado ao 6nus excessivo com o aluguel, sinalizando um mercado
locaticio tensionado e pouco acessivel as familias de baixa renda. J4& nas regides Norte e
Nordeste prevalecem as habitagdes precarias, frequentemente marcadas por inadequagao
construtiva, caréncia de infraestrutura urbana e localizacdo em éreas de risco (Fundacdo Jodo
Pinheiro, 2022, 2023).

A estratificacdo do déficit por recortes regionais e municipais refor¢ca esse quadro de
heterogeneidade. Os maiores déficits relativos concentram-se sobretudo no Norte do pais, ao
passo que, em determinados territorios do Centro-Oeste e do Sudeste, como em partes de Mato
Grosso e Minas Gerais, a precariedade habitacional assume papel central na formacao do
déficit. Em termos de causas predominantes, 88 estratos territoriais identificam o Onus
excessivo de aluguel como principal componente, 50 estratos apresentam as habita¢des
precarias como elemento mais relevante e 8 apontam a coabitagdo como fator dominante
(Fundacao Joao Pinheiro, 2023). Esses dados evidenciam que o déficit habitacional brasileiro
nao ¢ um fendmeno homogéneo, mas um mosaico de problemas que combinam insuficiéncia
de renda, precariedade construtiva, oferta inadequada de moradias e padrdes desiguais de
urbaniza¢do (Rolnik et al., 2015).

A mensuragdo sistematica do déficit habitacional, nesse contexto, ¢ fundamental para o
desenho, a focalizacdo e a avaliacdo de politicas publicas de habitagdo, infraestrutura urbana e
planejamento territorial. Ao explicitar a magnitude e a natureza dos componentes do déficit em
cada recorte regional, ela oferece subsidios técnicos para a formulagdo de programas que
articulem producao de novas unidades, melhoria de assentamentos precarios e politicas de
regulacao fundiaria (Azevedo; Andrade, 2011).

Nesse cenario, a concessao de crédito habitacional assume papel estratégico. Em regides
em que o Onus excessivo com aluguel € o principal elemento do déficit, a expansdo criteriosa

do crédito imobiliario voltado as faixas de menor renda pode contribuir para a transicdo do
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gasto com aluguel para o financiamento da casa propria, reduzindo a vulnerabilidade financeira
das familias e amortecendo o componente de “Onus excessivo” do déficit (Aragdo; Hirota,
2016). Ao mesmo tempo, em areas marcadas por habitagdes precarias, o acesso ao crédito para
producao de moradias de interesse social, requalificacdo de assentamentos informais e
financiamento de melhorias habitacionais tende a ser decisivo para reduzir a inadequagao
construtiva e promover padrdes minimos de habitabilidade. Para que esse processo seja efetivo,
entretanto, a politica de crédito habitacional precisa estar integrada a instrumentos de politica
urbana, como o planejamento do uso do solo, a provisdo de infraestrutura e o controle da
especulacdo imobiliaria — de modo a evitar a reprodugdo de periferias distantes e mal servidas
de servicos urbanos (Rolnik et al., 2015). Nesse sentido, a combina¢do entre diagnosticos
robustos de déficit habitacional e uma politica de crédito habitacional socialmente orientada

constitui um eixo central para a promog¢ao do direito & moradia digna no Brasil.
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6 MERCADO DE TRABALHO INFORMAL NO BRASIL?

O exame do mercado de trabalho informal no Brasil, a partir dos dados da PNAD-C
(IBGE, 2019) para o periodo recente (2019—2023), permite compreender como a recomposi¢ao
do emprego pos-crise sanitaria se articula a um padrao histérico de elevada heterogeneidade,
segmentacao e precarizagdo das relagdes de trabalho.

Este capitulo analisa, em primeiro lugar, a dinamica das posi¢des de ocupagdo e dos
vinculos formais e informais, evidenciando a coexisténcia entre uma recuperagao parcial do
emprego com carteira e a persisténcia — em muitos casos, amplia¢ao — de postos desprotegidos,
sobretudo no setor privado ¢ em formas de ocupagdo associadas a “autonomia” e a
sobrevivéncia. Em seguida, investiga-se como essa estrutura segmentada se distribui ao longo
do ciclo de vida, destacando a maior exposi¢ao de jovens em inser¢do inicial e de trabalhadores
de meia-idade a informalidade, bem como os diferentes padroes etarios de vulnerabilidade e
prote¢do social.

Por fim, o capitulo discute a segmentagdo de género entre formalidade e informalidade,
mostrando que o avango quantitativo da ocupagao nao se traduz automaticamente em redugao
das desigualdades entre homens e mulheres, que permanecem inseridas de forma mais lenta e
restrita em empregos protegidos. Em conjunto, os resultados refor¢cam o carater estrutural da
informalidade no mercado de trabalho brasileiro e apontam para a necessidade de politicas
publicas que combinem regula¢do, ampliagdo da prote¢do social e agdes focalizadas sobre

grupos etarios e de género mais vulneraveis.

6.1 Dinamica das posicoes de ocupacio e dos vinculos de trabalho (2019-2023)

A Tabela 3 evidencia uma relativa estabilidade na estrutura ocupacional entre 2019 e
2023, mas com nuances importantes em termos de formalizagdo, precarizagdo e recomposi¢ao
dos vinculos de trabalho, em linha com os movimentos apontados por IBGE (2023), Marques
(2021) e Pinheiro (2021).

Em primeiro lugar, observa-se um crescimento da participagao dos empregados no setor

privado com carteira assinada, que passa de 37,05% em 2019 (3.805.561 trabalhadores) para

3 Convém destacar que as variagdes apresentadas neste capitulo devem ser interpretadas com cautela,

pois decorrem de estimativas amostrais da PNAD Continua. Embora os resultados apontem para
mudangas consistentes no padrdo de formalidade e informalidade, parte dessas diferencas pode
refletir flutuagdes amostrais e ndo necessariamente transformagdes estruturais profundas.



43

39,30% em 2023 (4.251.265 trabalhadores), acréscimo de 2,25 pontos percentuais. Em termos
absolutos, isso representa um aumento de cerca de 445,7 mil trabalhadores. Esse movimento
sugere alguma recomposi¢do do emprego formal no periodo pos-crise sanitaria, compativel
com os sinais de recuperagao parcial do mercado de trabalho captados pela PNAD Continua
(IBGE, 2023), ainda que essa recuperacao ndo elimine os elevados niveis de informalidade e
instabilidade apontados por Marques (2021).

Em contraste, o emprego privado sem carteira também cresce, embora em menor
intensidade: de 12,75% em 2019 (1.308.953 trabalhadores) para 13,15% em 2023 (1.422.581
trabalhadores), um acréscimo de 0,40 p.p. Esse comportamento indica que a retomada do nivel
de ocupacdo ndo se deu apenas pela via formal, mas também pela expansdo de vinculos
desprovidos de protecao trabalhista e previdenciaria. Tal combinagao reforga a leitura de um
mercado de trabalho dual, em que se ampliam, simultaneamente, postos formais e informais,
mantendo-se a tendéncia de flexibilizacao e precarizacdo das relagdes de trabalho analisada por
Pinheiro (2021).

No trabalho doméstico, ha reducgdo da participagado tanto dos trabalhadores com carteira
quanto dos sem carteira entre os anos de 2019 e 2023. Entre os com carteira, a participagao
passa de 2,20% em 2019 (225.679,62 trabalhadores) para 1,86% em 2023 (201.479,25
trabalhadores), com diferenca de -0,34 p.p. Entre os sem carteira, a participagao recua de 5,02%
em 2019 (516.070,84 trabalhadores) para 4,47% em 2023 (483.648,46 trabalhadores), diferenca
de -0,55 p.p. Essa retrag¢do pode refletir tanto o impacto prolongado da pandemia, que afetou
fortemente o emprego doméstico, especialmente o informal, quanto mudangas na demanda por
esse tipo de servigo e na recomposi¢do das estratégias de renda das familias (IBGE, 2023). Em
termos qualitativos, cabe destacar que a perda de espaco do trabalho doméstico sem carteira
atinge um segmento historicamente marcado por baixos salarios, informalidade e forte presenga
feminina, como enfatizam Marques (2021) e Pinheiro (2021).

No setor publico, nota-se, no mesmo periodo analisado, ligeira reducao dos empregados
com carteira e alta de pequena magnitude nas demais posi¢des. A participagao dos empregados
com carteira passa de 1,42% em 2019 (146.137,06 trabalhadores) para 1,29% em 2023
(139.980,93 trabalhadores), diferenca de -0,13 p.p. Ja os empregados sem carteira no setor
publico aumentam de 3,23% em 2019 (331.459,65 trabalhadores) para 3,30% em 2023
(357.029,28 trabalhadores), com acréscimo de +0,07 p.p. No caso de militares e servidores
estatutarios, a participagdo passa de 6,72% em 2019 (689.968,75 trabalhadores) para 6,77% em
2023 (732.477,15 trabalhadores), diferenga de +0,05 p.p. Em conjunto, essas variacdes sao
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modestas, sugerindo relativa estabilidade da ocupagdo publica no periodo, coerente com o
carater menos ciclico desses postos (IBGE, 2023; Marques, 2021).

No que se refere ao trabalho por conta propria e as posigdes tipicamente associadas a
chamada “autonomia” ocupacional, observa-se leve recuo. A participagdo dos conta-propria
diminui de 24,21% em 2019 (2.486.862 trabalhadores) para 23,69% em 2023 (2.563.206
trabalhadores), o que corresponde a -0,52 p.p. em termos relativos, ainda que com pequeno
aumento em nimero absoluto. Entre os empregadores, a participagdo passa de 5,24% em 2019
(537.973,60 trabalhadores) para 4,90% em 2023 (529.752,61 trabalhadores), reducdo de -0,34
p-p- A queda mais intensa ocorre entre os trabalhadores familiares auxiliares, que diminuem de
2,16% em 2019 (221.596,64 trabalhadores) para 1,26% em 2023 (136.344,77 trabalhadores),
perda de 0,90 p.p. Esse conjunto aponta para uma leve redugdo das formas de ocupagdao mais
vinculadas a informalidade e ao trabalho de sobrevivéncia, mas ndo a ponto de alterar
significativamente o peso dessas formas no total da ocupagdo. Como discutem Marques (2021)
e Pinheiro (2021), o avango de arranjos flexiveis, de baixa prote¢ao e renda instavel continua a
compor o pano de fundo do mercado de trabalho brasileiro, mesmo em contextos de aparente
melhora quantitativa na ocupagao.

Em sintese, a comparagdo entre 2019 e 2023 sugere uma recomposi¢ao parcial do
emprego formal no setor privado, com ganhos de participacdo desse segmento, mas
acompanhada pela persisténcia e leve ampliagdo do emprego sem carteira e pela relativa
estabilidade de ocupacdes tipicas do setor publico. A leve retracdo do trabalho por conta
propria, dos empregadores e, sobretudo, dos trabalhadores familiares auxiliares indica algum
reordenamento das estratégias de insercdo ocupacional, sem, contudo, reverter o quadro
estrutural de heterogeneidade e precarizacdo descrito por IBGE (2023), Marques (2021) e
Pinheiro (2021).

Tabela 3 — Diferentes posi¢des de ocupacao para os anos 2019 e 2023. (Continua)

.« = Diferenca em
Posicio na ocupaciio no

R Freq. 2019 % 2019 Freq. 2023 % 2023 p.p.
trabalho principal (2023-2019)

Empregado no setor 3.805.561 37,05 4.251.265 39,30 2,25
privado com carteira
Empregado no setor 1.308.953 12,75 1.422.581 13,15 0,40
privado sem carteira
Trabalhador doméstico com 5 ¢4 ¢» 220 201.479.25 1.86 -0.34
carteira de trabalho
Trabalhador doméstico sem 516.070,84 5,02 483.648 46 4,47 -0,55
carteira de trabalho
Empregado no setor piblico ¢, 45 ¢ 1,42 139.980,93 1,29 0,13

com carteira
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Tabela 3 — Diferentes posi¢des de ocupagdo para os anos 2019 e 2023. (Conclusio)

Posicido na ocupacio no Diferenca em
tribalho ri?lcic o Freq. 2019 %2019 | Freq.2023 | %2023 p-p.
princip (2023-2019)
Empregado no setor piiblico 337 459 45 3,23 357.029,28 3,30 0,07
sem carteira
Militar ¢ servidor 689.968,75 6,72 732.477,15 6,77 0,05
estatutario
Empregador 537.973,60 5,24 529.752,61 4,90 -0,34
Conta-propria 2.486.862 2421 2.563.206 23,69 -0,52
Trabalhador familiar 221.596,64 216 13634477 126 10,90
auxiliar
Total 10.270.26220 100,00 10.817.764 100,00 0,00

Fonte: Elaboragao propria, a partir dos microdados da PNAD Continua/IBGE (2019 e 2023).

6.2 Mercado de trabalho e ciclo de vida: desigualdades etérias entre emprego formal e

informal

A Tabela 4 mostra que a distribui¢do etaria da ocupacdo refor¢a a segmentacdo
estrutural entre emprego formal e informal no mercado de trabalho brasileiro. Em 2019, a
informalidade tem peso relativo maior nas faixas etarias extremas: entre 14 e 17 anos (79,87%)
e entre 70 e 74 anos (78,76%), chegando a 82,57% entre aqueles com 75 anos ou mais. Ja entre
os adultos em idade economicamente mais ativa, predomina a informalidade: os percentuais de
ocupagdo formal variam apenas entre 33% e 41%, o que significa que de 59% a 67% desses
trabalhadores estdao inseridos em postos informais. Esse padrdo € coerente com a literatura que
descreve um nucleo do mercado de trabalho marcado por elevada instabilidade, rotatividade e
forte presenca de vinculos informais (Barros; Conseuil; Mendonga, 1999; Cacciamali, 2016;
Camargo; Neri; Reis, 2000).

Entre 2019 e 2023 ha, entretanto, um duplo movimento. De um lado, verifica-se reducao
da participacdo formal entre os mais jovens: na faixa de 14 a 17 anos, a participagdo formal,
embora ainda muito elevada em termos relativos, cai de 79,87% para 77,94% (queda de 1,93
p.p.), acompanhada por aumento simétrico da informalidade, que passa de 20,13% para
22,06%. Dinamica semelhante ocorre entre 18 e 24 anos, com queda de 45,16% para 40,65%
na formalidade (4,51 p.p.) e aumento da informalidade de 54,84% para 59,35% (+4,51 p.p.).
Esses resultados sugerem que a entrada dos jovens no mercado de trabalho se d4, de forma
crescente, por vinculos precérios e ndo protegidos, intensificando um padrdo historicamente
identificado de inserc¢ao juvenil mais vulneravel, em que a informalidade funciona como “porta
de entrada” e como mecanismo de ajuste em periodos de maior incerteza macroecondmica

(Baltar, 2015; Barros; Mendonga; Santos, 1999; Camargo; Neri; Reis, 2000).
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Nas faixas de 25 a 39 anos, observa-se leve ganho na participacao formal, ainda que em
niveis proporcionalmente baixos. Entre 25 e 29 anos, a formalidade cresce de 33,36% para
33,99% (+0,63 p.p.), e entre 30 e 39 anos de 33,05% para 34,00% (+0,95 p.p.). Em ambos os
casos, a variagdo positiva no segmento formal ¢ acompanhada de queda equivalente da
informalidade, sugerindo certa recomposi¢ao de empregos com carteira ou formas de ocupagao
reguladas no segmento adulto jovem. Esse movimento ¢ compativel com a literatura que
evidencia maior probabilidade de formalizagao a medida que aumenta a experiéncia laboral e a
estabilidade na trajetoria ocupacional, ainda que em um contexto de forte heterogeneidade
estrutural, no qual grande parte dos trabalhadores continua concentrada em postos informais ou
de baixa protecao (Barros; Conseuil; Mendonga, 1999; Cacciamali, 2016).

A partir dos 40 anos, contudo, o quadro volta a se deteriorar do ponto de vista relativo.
Nas faixas de 40 a 49 anos e de 50 a 59 anos, hd queda da participacao formal (de 35,85% para
32,91% e de 40,55% para 38,97%, respectivamente), com aumento correlato da informalidade,
que passa a representar cerca de dois tergos das ocupagdes aos 40—49 anos (67,09%) e
permanece majoritaria entre 50-59 anos (61,03%). Isso indica que, para parte significativa dos
trabalhadores de meia-idade, a perda ou auséncia de vinculos protegidos ¢ compensada pela
ampliagdo do recurso a estratégias informais de sobrevivéncia, fenomeno frequentemente
interpretado como “refuigio” na informalidade diante da dificuldade de reinser¢ao em empregos
formais, especialmente em contextos de baixo dinamismo econdmico (Baltar, 2015; Camargo;
Neri; Reis, 2000).

Nos grupos mais velhos, entre 60 e 69 anos, ha reducao da propor¢ao de formalidade
(queda de 53,16% para 51,53% de 60 a 64 anos, e de 68,76% para 66,37% de 65 a 69 anos),
com expansdo da ocupacgdo informal em ambos os casos. Embora as faixas de 70 a 74 anos e
75 anos ou mais mantenham elevada participagdo relativa do setor formal, essa estabilidade
percentual convive com volumes absolutos pequenos e com aumento da informalidade entre 70
e 74 anos (+8,67 p.p.). No agregado, o saldo do periodo ¢ de leve aumento do emprego formal
em numero absoluto (51.725 postos), mas com redugdo de sua participacao relativa no total (de
39,67% para 38,15%), ao passo que a informalidade cresce tanto em termos absolutos
(+495.776 ocupacdes) quanto em termos percentuais (de 60,33% para 61,85%). Esse resultado,
refor¢a a tese de que a informalidade continua sendo componente estrutural do mercado de
trabalho brasileiro, funcionando como espago de absor¢do da forca de trabalho em diferentes
etapas do ciclo de vida, ainda que com padrdes etarios distintos de vulnerabilidade e prote¢ao

social (Baltar, 2015; Barros; Mendonga; Santos, 1999; Cacciamali, 2016).
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Em sintese, os resultados apresentados neste capitulo demonstram que a informalidade
ndo apenas permanece como trago estruturante do mercado de trabalho brasileiro, mas se
reconfigura ao longo do ciclo de vida, incidindo com maior intensidade sobre jovens em
insercao inicial e trabalhadores de meia-idade, ao passo que a formalizagdo se concentra em
nichos especificos e muitas vezes residuais em termos quantitativos. A combinagao entre baixo
dinamismo econdmico, elevada rotatividade e persisténcia de ocupagdes de baixa qualidade
aprofunda a segmentacao entre segmentos formal e informal, reproduzindo desigualdades de
protecao social e de acesso a direitos trabalhistas ja apontadas pela literatura (Baltar, 2015;
Barros; Conseuil; Mendonga, 1999; Barros; Mendonga; Santos, 1999; Cacciamali, 2016;
Camargo; Neri; Reis, 2000). Esses achados reforcam a necessidade de politicas publicas que
articulem regulagdo do mercado de trabalho, ampliagdo da cobertura de protecdo social e
estratégias especificas para os grupos etarios mais vulneraveis, de modo a reduzir a centralidade

da informalidade como mecanismo de absor¢ao da forca de trabalho no pais.



Tabela 4 — Numero de pessoas ocupadas nos setores informal e formal, por faixas etéarias, 2019-2023.

Faixa Setor formal o Setor formal o Dif. formal WiE Setor informal | . o Setor informal | . o Dif. informal | . Dif.
etéria 2019 formal 2023 formal (quant.) formal 2019 informal 2023 informal (quant.) informal
2019 2023 (p.p.) 2019 2023 (p-p.)
ané:f al’ 168.809,19 79,87 151.158,86 77,94 -17.650,33 -1,93 42.591,20 20,13 42.811,72 22,06 220,52 1,93
an(l)f a24 628.877,03 45,16 580.677,71 40,65 -48.199,32 -4,51 763.797,38 54,84 847.825,42 59,35 84.028,04 4,51
angg a29 429.597,36 33,36 462.105,58 33,99 32.508,22 0,63 858.550,10 66,64 897.316,52 66,01 38.766,42 -0,63
an(?;g a39 896.704,53 33,05 958.534,33 34 61.829,80 0,95 1.816.535,69 66,95 1.862.044,93 66 45.509,24 -0,95
anjg a 49 828.694,05 35,85 826.538,18 32,91 -2.155,87 -2,94 1.482.892,70 64,15 1.684.429,35 67,09 201.536,65 2,94
ansg as9 650.805,81 40,55 652.697,13 38,97 1.891,32 -1,58 953.569,12 59,45 1.021.810,27 61,03 68.241,15 1,58
angg a 64 210.178,36 53,16 245.585,83 51,53 35.407,47 -1,63 185.159,92 46,84 231.183,31 48,47 46.023,39 1,63
angss a 69 136.949,47 68,76 138.813,94 66,37 1.864.,47 -2,39 62.179,07 31,24 70.399,94 33,63 8.220,87 2,39
an(zg a74 78.591,60 78,76 58.225,20 70,09 -20.366,40 -8,67 21.190,47 21,24 24.827,65 29,91 3.637,18 8,67
ou7nsla?slos 45.076,80 82,57 51.672,87 85,01 6.596,07 2,44 9.512,51 17,43 9.105,15 14,99 -407,36 -2,44
Total 4.074.284,20 39,67 4.126.009,70 38,15 51.725,50 -1,52 6.195.977,90 60,33 6.691.754,40 61,85 495.776,50 1,52

Fonte: Elaboragao propria, a partir dos microdados da PNAD Continua/IBGE (2019 e 2023).

87
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6.3 Mercado de trabalho segmentado: a insercio de homens e mulheres na formalidade

e informalidade

A Tabela 5 evidencia a persisténcia da desigualdade de género na inser¢ao ocupacional
entre 2019 e 2023, ainda que haja crescimento do emprego total no periodo. Em 2019, os
homens somavam 5,82 milhdes de ocupados, contra 4,45 milhdes de mulheres; em 2023, esses
numeros passam para 6,22 milhdes e 4,60 milhdes, respectivamente, ampliando a diferenca
absoluta entre os sexos. Tal quadro ¢ coerente com o que Bruschini (2007) ja apontava ao
analisar o mercado de trabalho brasileiro: a maior presenca masculina no conjunto das
ocupagdes e a posicao feminina mais vulneravel, em geral concentrada em postos de menor
reconhecimento e protegao.

No recorte por tipo de insercdo, observa-se que, entre os homens, tanto o emprego
informal quanto o formal cresceram: a ocupagdo informal aumenta em 86,4 mil e a formal em
311,6 mil postos, entre 2019 e 2023. No caso das mulheres, a dindmica ¢ distinta: ha redugao
de 34,7 mil postos informais, a0 mesmo tempo em que se criam 184,1 mil empregos formais.
Em termos agregados, isso resulta em um pequeno aumento do total de mulheres ocupadas
(149,5 mil), menor do que o crescimento observado entre os homens (398,0 mil). Esse
movimento pode ser lido em dois sentidos: por um lado, sugere uma leve recomposi¢do em
direcdo a formalizagdo feminina; por outro, revela que a expansdo do emprego formal e total
continua mais favoravel aos homens, reforcando padrdes estruturais de desigualdade apontados
por Bruschini e Lombardi (2014), segundo os quais a inser¢ao das mulheres se d4 sob limites
persistentes, mesmo em contextos de ampliacao do emprego.

No total da populacdo ocupada, constata-se aumento tanto na formalidade quanto na
informalidade: entre 2019 e 2023, o emprego informal cresce em 51,7 mil postos, enquanto o
formal se expande em 495,8 mil, resultando em acréscimo de 547,5 mil ocupados. Esses dados,
articulados as evidéncias da PNAD Continua de 2019 (IBGE, 2019), indicam a continuidade
de um mercado de trabalho segmentado por género, no qual os homens se beneficiam mais
intensamente da geragdo de empregos, ao passo que as mulheres avancam de forma mais lenta
e ainda enfrentam barreiras para transformar sua participagao em ocupacdes mais protegidas e
estaveis (Bruschini, 2007; Bruschini; Lombardi, 2014).

Desse modo, os resultados da Tabela 5, em didlogo com as evidéncias da PNAD
Continua (IBGE, 2019) e com as analises de Bruschini (2007) e Bruschini e Lombardi (2014),
reforcam a ideia de que o avanco quantitativo da ocupagdo nao se traduz, de forma automatica,

em reducdo das desigualdades de género. Ainda que haja sinais de maior formalizagdo do
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trabalho feminino, a amplia¢do mais intensa do emprego masculino, sobretudo formal, indica a
persisténcia de um mercado de trabalho marcado por assimetrias estruturais, no qual as
mulheres seguem em trajetéria de inser¢do mais lenta e limitada. Esses achados apontam para
a necessidade de politicas publicas especificas de promogao da igualdade de género, capazes
de enfrentar ndo apenas as barreiras de acesso e permanéncia no emprego formal, mas também
os condicionantes sociais e institucionais que reproduzem a divisdo sexual do trabalho no

Brasil.



Tabela 5 — Renda Informal e Formal por sexo, 2019-2023.

Dif. | 1yt formal | Dif. total

Sexo Informal 2019 | Formal 2019 Total 2019 Informal 2023 | Formal 2023 Total 2023 informal 1. lorma 1. tota
(23-19) (23-19) (23-19)

Homem 2.251.154,0 3.572.272,7 5.823.426,7 2.337.566,0 3.883.902,6 6.221.468.,6 86.412,0 311.629,9 398.041,9
Mulher 1.823.130,3 2.623.705,2 4.446.835,5 1.788.443,7 2.807.851,8 4.596.295,4 -34.686,6 184.146,6 149.459,9
Total 4.074.284,2 6.195.977.,9 10.270.262,0 4.126.009,7 6.691.754,4 10.817.764,0 51.725,5 495.776,5 547.502,0

Fonte: Elaboragao propria, a partir dos microdados da PNAD Continua/IBGE (2019 e 2023).

IS
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7 CREDITO HABITACIONAL EM MINAS GERAIS (2019-2023): EXPANSAO,
PERFIL DE RENDA E DESIGUALDADES DE ACESSO

Este capitulo analisa a evolucao recente do financiamento habitacional em Minas
Gerais, entre 2019 e 2023, com base nos dados do maior agente de crédito imobilidrio do pais,
articulando trés dimensdes centrais: a expansao regional do crédito e a estrutura de valores dos
imoveis financiados; o perfil de renda formal, informal e total dos mutuarios; e as desigualdades
de acesso associadas ao ciclo de vida e ao género.

Embora o IBGE tenha substituido as mesorregides e microrregides pelas Regides
Intermedidrias e Imediatas a partir de 2017, optou-se por manter a analise em termos de
mesorregides por dois motivos principais. Em primeiro lugar, o recorte mesorregional ¢ o que
esta diretamente disponivel e sistematizado na base de dados do agente financeiro utilizado,
garantindo comparabilidade interna e consisténcia estatistica entre 2019 e 2023. Em segundo
lugar, para o caso mineiro, a configuragdo das mesorregioes ainda guarda forte aderéncia as
dindmicas socioecondmicas e urbano-regionais que interessam ao estudo, permitindo
identificar padrdes territoriais relevantes do crédito habitacional. Ainda assim, quando
pertinente, os resultados sdo interpretados em didlogo com a literatura mais recente que utiliza
as Regiodes Intermediarias e Imediatas como referéncia.

Em primeiro lugar, examina-se o crescimento do nimero de imoveis financiados e seu
processo de interiorizagdo pelas mesorregides do estado. Em seguida, a partir da construgdo de
uma métrica continua de renda total, que combina rendas formais e informais dos contratantes,
investigam-se a distribui¢do do crédito por faixas de valor, o perfil médio de renda dos
mutuarios e as diferencas associadas a idade. O capitulo também diferencia o comportamento
do crédito ligado a renda informal e a renda formal, considerando sua distribui¢@o por faixas de
renda e por territorio. Por fim, aborda-se a dimensdo de género, analisando a participagdo
relativa de mulheres e homens nas diferentes faixas de valor dos financiamentos. Em conjunto,
os subcapitulos permitem compreender como a expansdo recente do crédito habitacional em
Minas Gerais se relaciona com desigualdades etérias, territoriais e de género no acesso a

moradia financiada.
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7.1 Evoluc¢ido do Crédito Imobiliario em Minas Gerais (2019-2023): Expansao Regional e

Mudanca na Estrutura de Valores dos Imodveis Financiados

A comparagdo entre as Tabelas 6 (2019) e 7 (2023) deixa evidente que o crédito
imobilidrio em Minas Gerais passou por uma expansao relevante. Em apenas quatro anos, o
total de imoveis financiados no estado sobe de 52.890 para 69.407 unidades, um aumento de
cerca de 31,3%. Em termos simples, o volume de financiamentos cresce aproximadamente um
ter¢o no periodo, sinalizando um mercado mais aquecido € com maior acesso ao crédito.

Quando se observam as faixas de valor, o crescimento se espalha por praticamente todo
o mercado, ainda que com intensidades diferentes. As faixas de at¢ R$ 200.000,00 continuam
concentrando a maior parte dos financiamentos € avangam em ritmo muito proximo da média
estadual. J4 as faixas intermediarias e mais altas, como até R$ 500.000,00, at¢ R$ 750.000,00
e acima de R$ 1.500.000,00, mostram taxas de expansdo um pouco superiores. [sso sugere ndo
s6 a ampliagdo do acesso a moradia de interesse popular, como também o fortalecimento dos
segmentos médio e alto do mercado imobilidrio mineiro. Chama aten¢do, em especial, o
crescimento mais intenso na faixa acima de R$ 1.500.000,00, que, embora ainda pequena em
numero de unidades, cresce proporcionalmente muito mais do que as demais.

Do ponto de vista regional, a Mesorregido Metropolitana de Belo Horizonte mantém,
em 2019 e 2023, o papel de principal polo de crédito imobilidrio do estado e reforca esse
protagonismo ao longo do periodo. O total de imdveis financiados passa de 16.391 para 21.309,
um aumento de cerca de 29,9%. Além do avango nas faixas de menor valor, que seguem como
base do mercado, nota-se um movimento de diversificacao em dire¢ao a imoveis de maior valor,
com crescimento expressivo nas faixas altas.

O Triangulo Mineiro e Alto Paranaiba, segundo grande eixo de financiamento nas duas
tabelas, também apresenta forte expansao, com o numero total de imdveis financiados subindo
de 11.675 para 15.181 (+30,0%). Assim como na Regido Metropolitana, as faixas de menor
valor permanecem predominantes, mas as faixas médias ganham espaco de forma relativamente
mais intensa, indicando um mercado em consolidacdo e com maior capacidade de absorver
imoveis de padrao intermediario.

Em outras mesorregides, o avango do crédito imobiliario reforga um movimento de
interiorizagdo. Sul e Sudoeste de Minas e Zona da Mata registram crescimento consistente do
nimero de imdveis financiados, com taxas superiores ou proximas a média estadual. No Campo
das Vertentes, no Vale do Rio Doce e no Jequitinhonha, o aumento percentual ¢ ainda mais

expressivo, ainda que a base de comparagao seja menor. Nesses casos, o crescimento ¢ puxado
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principalmente pelos imoveis de até R$ 200.000,00, consolidando mercados mais acessiveis,
mas em clara expansao.

Por fim, a evolucao da categoria “#N/D”, que reune financiamentos sem identificacao
regional precisa, mostra que uma parte dessa expansdo ocorre em areas ou situagdes nao
captadas diretamente pela divisdo em mesorregides, mas que seguem a tendéncia geral de
aumento do crédito, sobretudo nas faixas de menor valor.

De forma geral, a comparagao entre 2019 e 2023 aponta trés movimentos centrais: (i)
expansao significativa do nimero total de imoveis financiados em Minas Gerais; (i)
manuten¢do da centralidade das faixas de menor valor, ainda que com avango relativamente
maior das faixas intermediarias e altas; e (iii) fortalecimento dos grandes polos de crédito, ao
mesmo tempo em que se amplia a participagdo de regides antes menos dinamicas. O resultado
¢ um mercado de crédito imobilidrio, em 2023, mais amplo, mais interiorizado e ligeiramente

mais diversificado em termos de faixas de valor do que em 2019.



Tabela 6 — Numero de iméveis financiados por faixa de valor e mesorregido, Minas Gerais, ano 2019.

Mesorregiio | Até 100.000,00 | Até 200.000,00 | Até 350.000,00 | Até 500.000,00 | Até 750.000,00 | Até 1.500.000,00 | Acima de 1.500.000,00 | Total
#N/D 2.129 4.613 455 128 61 23 1 7.410
Campo das Vertentes 113 320 96 31 18 10 2 590
Central Mineira 304 425 72 21 8 3 0 833
Jequitinhonha 134 182 32 10 2 2 0 362
Metropolitana de Be.. 2.761 10.084 2.186 749 355 224 32 16.391
Noroeste de Minas 169 348 48 13 4 7 0 589
Norte de Minas 562 1.174 129 42 28 12 1 1.948
Oeste de Minas 836 1.467 158 57 24 22 0 2.564
Sul e Sudoeste de M.. 1.252 3.420 468 130 68 43 3 5.384
Triangulo Mineiro e.. 2.356 7.972 819 235 164 116 13 11.675
Vale do Mucuri 25 74 38 10 7 4 0 158
Vale do Rio Doce 384 941 268 75 37 24 1 1.730
Zona da Mata 673 1.932 408 129 74 38 2 3.256
Total 11.698 32.952 5.177 1.630 850 528 55 52.890

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).

9



Tabela 7 — Numero de iméveis financiados por faixa de valor e mesorregido, Minas Gerais, ano 2023.

Mesorregiio | Até 100.000,00 | Até 200.000,00 | Até 350.000,00 | Até 500.000,00| Até 750.000,00| Até 1.500.000,00 | Acima de 1.500.000,00 | Total
#N/D 2.253 5.885 602 162 84 44 3 9.033
Campo das Vertentes 170 545 129 46 20 17 0 927

Central Mineira 429 594 79 21 7 3 0 1.133
Jequitinhonha 216 264 51 17 7 2 0 557

Metropolitana de Be.. 3.759 12.923 2.876 939 460 297 55 21.309
Noroeste de Minas 217 493 66 20 8 8 1 813

Norte de Minas 709 1.465 148 54 28 25 0 2.429
QOeste de Minas 1.131 2.077 244 54 40 15 4 3.565
Sul e Sudoeste de M.. 1.723 4.608 670 207 115 65 1 7.389
Tridngulo Mineiro e.. 3.094 10.217 1.086 386 244 135 19 15.181
Vale do Mucuri 32 102 45 9 4 2 0 194

Vale do Rio Doce 588 1.448 345 104 48 31 1 2.565
Zona da Mata 938 2.554 513 160 88 52 7 4312
Total 15.259 43.175 6.854 2.179 1.153 696 91 69.407

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).

9¢
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7.2 Perfil de renda dos mutuarios e distribuicio dos financiamentos habitacionais em

Minas Gerais (2019-2023)

Antes de analisar os resultados, ¢ importante deixar claro como foi construida a métrica
utilizada. Criou-se uma varidvel numérica continua de renda total, obtida a partir da soma dos
valores superiores de cada faixa de renda formal e informal declarada pelos mutuarios. Em
termos praticos, para cada observacao identificou-se em qual estrato de renda formal e em qual
estrato de renda informal o individuo se encontrava e, em seguida, atribuiu-se o valor maximo
de cada faixa. A renda total resultou da soma desses dois maximos. Essa estratégia permitiu
aproximar, de forma padronizada, o nivel de renda total dos tomadores de financiamento,
possibilitando o calculo de médias, desvios padrdo e outras estatisticas descritivas para as
diferentes faixas de valor do imovel financiado em Minas Gerais nos anos de 2019 ¢ 2023,
apresentadas nas Tabelas 8 ¢ 9.

Os dados de financiamento habitacional em Minas Gerais para 2019 e 2023 revelam,
em primeiro lugar, uma expansao importante do mercado. O numero total de observacdes passa
de 52.384 para 68.728, indicando aumento no volume de contratos registrados junto a principal
instituicdo de crédito habitacional do pais. Esse crescimento ocorre em praticamente todas as
faixas de valor do imovel, com destaque para as faixas de menor valor, que concentram a grande
maioria dos financiamentos nos dois anos. Em 2019, as faixas de até R$ 100.000 e até RS
200.000 somavam juntas mais de 44 mil observagdes, o que j representava quase a totalidade
dos contratos. Em 2023, essa concentragdo cresce em termos absolutos, reforcando que a base
do financiamento continua assentada em iméveis de menor valor, coerente com uma politica de
crédito voltada as camadas de renda média e baixa e a producdo de moradias mais acessiveis.

Quando se observa o indicador médio apresentado na Tabela 8, percebe-se uma forte
estabilidade entre 2019 e 2023, tanto no total quanto por faixa de valor do imoével. A média
agregada praticamente ndo se altera, sugerindo a manutencdo de um padrdo constante da
caracteristica medida, seja um indice de comprometimento de renda, inadimpléncia,
participagdo em programa especifico ou outro indicador associado ao financiamento. O mesmo
padrdo se repete nas principais faixas de valor, sem mudangas relevantes ao longo do periodo,
mesmo com 0 aumento expressivo do numero de operacoes.

Os valores do desvio padrdo reforcam essa ideia de continuidade. De modo geral, a
dispersdao em torno da média permanece muito semelhante em 2019 e 2023, tanto no total
quanto nas faixas que concentram a maior parte dos contratos. Nas faixas de menor valor, a

variacdo praticamente nao muda, indicando que o perfil dos mutuarios e das operacdes se
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mantém relativamente homogéneo. Nas faixas intermedidrias e mais altas ha pequenas redugdes
na dispersao, o que pode ser interpretado como um certo amadurecimento ou padronizacgao das
operagoes, possivelmente associado a critérios de concessao mais uniformes e a um publico
alvo mais definido.

Considerando em conjunto as médias, os desvios padrao e o volume de observagdes, o
quadro que se desenha ¢ o de um sistema de financiamento habitacional em expansao, mas com
estrutura estavel. O aumento do crédito ndo veio acompanhado de mudangas significativas no
comportamento do indicador analisado, nem de maior variabilidade dos resultados. O que se
observa ¢ um crescimento quantitativo, mais contratos em praticamente todas as faixas,
mantendo a mesma concentragdo em imoéveis de até R$ 200.000 e padrdes estatisticos muito
parecidos entre 2019 e 2023. Isso refor¢a o carater socialmente orientado desse mercado, focado
majoritariamente em imoveis de menor valor, ainda que haja espago, embora reduzido, para
imoéveis de médio e alto padrao.

Em resumo, os dados indicam que o mercado habitacional financiado em Minas Gerais
cresce em volume, mas preserva sua configuragdo central: forte concentracdo em imodveis de
baixo valor, estabilidade do indicador médio por faixa e mudancgas discretas na dispersao. Esse
conjunto de evidéncias sugere a continuidade das politicas e praticas de concessdo de crédito,
com ampliacao do acesso ao financiamento sem alteragdo substantiva no perfil socioecondmico

dos beneficiarios nem na estrutura de valores dos imodveis atendidos.

Tabela 8§ — Média, desvio-padrdo e nimero de observagdes por faixa de valor do imovel, Minas
Gerais, ano 2019.

Faixa de valor do imével (RS) ‘ Média ‘ Desvio-padrao ’ N
Até 100.000 0,12 0,29 11.571
Até 200.000 0,09 0,26 32.641
Até 350.000 0,06 0,21 5.142
Até 500.000 0,05 0,18 1.609
Até 750.000 0,07 0,22 847
Até 1.500.000 0,05 0,20 522
Acima de 1.500.000 0,07 0,24 52
Total 0,09 0,26 52.384

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).
Nota: A variavel de renda total foi construida a partir da soma dos valores maximos das faixas de renda
formal e informal declaradas pelos mutudrios. Para cada contrato, identificou-se em que estrato de renda
formal e em que estrato de renda informal o individuo se encontrava e atribuiu-se o teto de cada faixa;
a renda total resulta da soma desses dois tetos. Trata-se, portanto, de uma medida aproximada e
padronizada de renda, que ndo capta a variacdo interna existente em cada faixa
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Tabela 9 — Média, desvio-padrdo e nimero de observagdes por faixa de valor do imével, Minas
Gerais, ano 2023.

Faixa de valor do imdvel (RS) Média Desvio-padrao N
Até 100.000 0,12 0,29 15.105
Até 200.000 0,09 0,26 42.745
Até 350.000 0,06 0,20 6.794
Até 500.000 0,06 0,20 2.157
Até 750.000 0,07 0,23 1.148
Até 1.500.000 0,06 0,21 689
Acima de 1.500.000 0,05 0,20 90
Total 0,10 0,26 68.728

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).

Nota: A variavel de renda total foi construida a partir da soma dos valores maximos das faixas de renda
formal e informal declaradas pelos mutuarios. Para cada contrato, identificou-se em que estrato de renda
formal e em que estrato de renda informal o individuo se encontrava e atribuiu-se o teto de cada faixa;
a renda total resulta da soma desses dois tetos. Trata-se, portanto, de uma medida aproximada e
padronizada de renda, que ndo capta a variacdo interna existente em cada faixa.

7.3 Financiamento habitacional, renda e ciclo de vida em minas gerais: evidéncias por

faixa de valor do imovel (2019-2023)

Conforme visto no capitulo anterior, as estatisticas utilizam uma métrica de renda total
construida a partir da soma dos valores maximos das faixas de renda formal e informal
declaradas pelos mutudrios. Em cada contrato foi identificada uma faixa de renda formal e uma
faixa de renda informal, atribuindo-se o teto correspondente. A renda total €, portanto, a soma
desses tetos, o que permite comparar de forma padronizada o nivel de renda dos tomadores
entre diferentes faixas de valor do imovel, grupos etarios e anos.

A Tabela 10 mostra que os financiamentos de iméveis acima de R$ 1.500.000
permanecem fortemente concentrados entre mutuarios com até 50 anos ao longo de todo o
periodo. Em 2019, por exemplo, ha 32 contratos nessa faixa etaria, contra 19 entre aqueles com
mais de 50 anos e apenas 1 entre jovens de até 30 anos. De 2020 a 2023 esse padrao se mantém,
com aumento do niimero de operagdes entre os mutuarios com até 50 anos, que chegam a 67
contratos em 2023, enquanto o crescimento entre os acima de 50 anos ¢ mais moderado. Ja os
jovens com até 30 anos quase ndo aparecem nesse segmento, muitas vezes com médias iguais
a zero e sem possibilidade de calculo do desvio padrdo, o que sugere participacao residual e
forte dificuldade de acesso a imoveis de altissimo valor.

Na faixa de iméveis até R$ 1.500.000 o padrao geral se repete. O grupo com até 50 anos
concentra a maior parte dos contratos em todos os anos € compde o nucleo principal dos

financiamentos de alto valor, ainda que abaixo do topo da distribuicdo. Em 2019, sao 421
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contratos para mutuarios com até 50 anos, frente a 89 entre aqueles com mais de 50 anos e 12
entre os jovens de até 30 anos. Em 2020 e 2021, essa assimetria se mantém, com expansao do
numero de contratos para o grupo até¢ 50 anos, que atinge 515 e 523 operagdes. Entre os acima
de 50 anos, o nimero de contratos gira em torno de 100 por ano, indicando demanda constante
por imoveis caros, embora sempre menor que a do grupo em idade economicamente ativa plena.
Entre os mais jovens, o nimero de operagdes permanece baixo, o que reforga as barreiras de
entrada em imoéveis de maior valor no inicio da trajetoria profissional.

Ainda, conforme demonstrado na Tabela 10, as médias da métrica de renda total sdo
relativamente proximas entre as faixas etdrias dentro de cada faixa de valor do imédvel, com
oscilagdes pontuais ao longo do tempo. No grupo acima de R$ 1.500.000, as médias dos
mutuarios com mais de 50 anos variam entre 0,067 e 0,135, sem tendéncia clara de alta ou
queda. Entre os que tém até 50 anos, as médias ficam em torno de 0,05 a 0,09, com desvios
padrdo entre 0,19 e 0,27, o que indica estabilidade no perfil de renda dos tomadores desse
segmento ¢ heterogeneidade interna relevante, mas sem mudancgas estruturais entre 2019 e
2023. No grupo até 30 anos, quando ha observacdes suficientes, as médias sdo baixas e, em
muitos casos, iguais a zero, com desvios padrao elevados, sinalizando um conjunto pequeno de
contratos e perfil mais volatil.

Na faixa de imoveis até R$ 1.500.000, o comportamento é semelhante. As médias de
renda total para mutudrios com mais de 50 anos ficam proximas de 0,05, com queda em 2023,
quando atingem 0,018, acompanhada de forte redu¢do do desvio padrdo para 0,096. Esse
movimento aponta para um grupo mais homogéneo de mutudrios mais velhos nesse segmento.
Entre os tomadores com até 50 anos, as médias variam pouco ao longo dos anos, sugerindo que
o aumento do niumero de operagdes ndo altera o nivel médio de renda total. J4 entre os jovens
até 30 anos, as médias aparecem um pouco mais altas em alguns anos, como em 2020, quando
chegam a 0,187, com desvios padrdo elevados, o que indica perfis de renda mais extremos entre
0S poucos que conseguem acessar imoveis proximos ao teto de R$ 1.500.000.

No conjunto, os resultados apontam para um sistema de financiamento habitacional em
que o acesso a imodveis de maior valor depende fortemente da etapa do ciclo de vida e da
capacidade de geracdo de renda. As faixas até 50 anos concentram a maior parte dos contratos
nos estratos superiores de valor do imovel, enquanto os mutuarios mais velhos mantém presenca
estavel, porém menor. Os jovens até 30 anos permanecem praticamente excluidos desses
segmentos. As médias e desvios padrdo da métrica de renda total indicam estabilidade do perfil
de renda dos tomadores ao longo do periodo, com poucos sinais de mudanga na composi¢ao

econdmica, embora haja alguma homogeneizacdo em subgrupos especificos, como o de
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mutuarios mais velhos na faixa até R$ 1.500.000 em 2023. Isso refor¢a a ideia de continuidade

nas condi¢des de acesso ao crédito e no padrao de distribuicdo de renda entre os financiados.

Tabela 10 — Média, desvio-padrao e nimero de observacdes por faixa de valor do imédvel, faixa
etaria e ano, Minas Gerais, 2019-2023.

Faixa de valor do imdvel (RS) ‘ Faixa etaria ‘ Ano ‘ N ‘ Média ‘ Desvio-padrao
Até 1.500.000 Acimade 50 2019 89 0,055 0,207
Até 1.500.000 Acimade 50 2020 105 0,051 0,193
Até 1.500.000 Acimade 50 2021 143 0,055 0,205
Até 1.500.000 Acimade 50 2022 122 0,047 0,200
Até 1.500.000 Acimade 50 2023 123 0,018 0,096
Até 1.500.000 Até 30 2019 12 0,083 0,289
Até 1.500.000 Até 30 2020 18 0,187 0,378
Até 1.500.000 Até 30 2021 15 0,149 0,274
Até 1.500.000 Até 30 2022 22 0,145 0,321
Até 1.500.000 Até 30 2023 24 0,104 0,294
Até 1.500.000 Até 50 2019 421 0,052 0,194
Até 1.500.000 Até 50 2020 515 0,069 0,222
Até 1.500.000 Até 50 2021 523 0,057 0,197
Acima de 1.500.000 Acimade 50 2019 19 0,075 0,245
Acima de 1.500.000 Acimade 50 2020 12 0,135 0,321
Acima de 1.500.000 Acimade 50 2021 14 0,103 0,261
Acima de 1.500.000 Acimade 50 2022 15 0,067 0,258
Acima de 1.500.000 Acimade 50 2023 22 0,073 0,243
Acima de 1.500.000 Até 30 2019 1 0,000 —
Acima de 1.500.000 Até 30 2021 3 0,000 0,000
Acima de 1.500.000 Até 30 2022 2 0,000 0,000
Acima de 1.500.000 Até 30 2023 1 0,000 —
Acima de 1.500.000 Até 50 2019 32 0,063 0,246
Acima de 1.500.000 Até 50 2020 53 0,056 0,193
Acima de 1.500.000 Até 50 2021 65 0,068 0,229
Acima de 1.500.000 Até 50 2022 54 0,095 0,267
Acima de 1.500.000 Até 50 2023 67 0,048 0,190

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).
Nota: A variavel de renda total foi construida a partir da soma dos valores maximos das faixas de renda
formal e informal declaradas pelos mutuarios. Para cada contrato, identificou-se em que estrato de renda
formal e em que estrato de renda informal o individuo se encontrava e atribuiu-se o teto de cada faixa;
a renda total resulta da soma desses dois tetos. Trata-se, portanto, de uma medida aproximada e
padronizada de renda, que ndo capta a varia¢do interna existente em cada faixa.

7.4 desigualdades de género no acesso ao financiamento habitacional por faixa de valor

do imdvel em Minas Gerais (2019-2023)

A Tabela 11, cruz faixa de valor do imovel, sexo e ano para Minas Gerais entre 2019 e

2023, mostra que o financiamento habitacional continua fortemente concentrado nos imoveis
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mais baratos. Nesses segmentos iniciais, a presenga de homens e mulheres ¢ relativamente
préxima. A medida que o valor do imdvel aumenta, porém, a participagio masculina passa a
ser claramente predominante.

Nas faixas mais populares, at¢ 100 mil reais e até 200 mil reais, o nimero de contratos
cresce para ambos os sexos, com divisdo ainda desigual, mas relativamente equilibrada. Na
faixa até 100 mil reais, por exemplo, as mulheres passam de 5.221 contratos em 2019 para 6.571
em 2023, enquanto os homens vao de 6.350 para 8.534 no mesmo periodo. Em termos
percentuais, isso significa algo em torno de 44 a 45 por cento dos contratos para mulheres e 55
a 56 por cento para homens. Na faixa até 200 mil reais, o quadro ¢ semelhante, com as mulheres
em torno de 41 a 42 por cento dos financiamentos e os homens em torno de 58 a 59 por cento.
Ou seja, entre os imdveis mais acessiveis, as mulheres tém uma presenga importante, ainda que
inferior a masculina.

O contraste aparece com mais forca nas faixas intermedidrias e altas de valor. A partir
de 350 mil reais, a participagdo feminina cai para a faixa de um ter¢o ou menos dos contratos.
Nos imoveis até 750 mil reais, por exemplo, as mulheres ficam entre um quarto e pouco mais
de um quarto do total de operagdes, enquanto os homens concentram cerca de dois tercos ou
mais. Nas faixas de maior valor, at¢ 1 milhdo e 500 mil reais e acima desse patamar, a
desigualdade se intensifica. Em 2019, na faixa até 1 milhdo e 500 mil, as mulheres respondem
por pouco mais de um quinto dos contratos, € os homens por quase quatro quintos. Em 2023,
mesmo com aumento no nimero absoluto de operagdes para ambos, a participacdo feminina
permanece abaixo de um quarto. No segmento acima de 1 milhdo e 500 mil reais, a presenca
das mulheres ¢ ainda menor e chega a perder espaco relativo no periodo, mesmo com leve
crescimento em termos absolutos.

Quando se observam as médias do indicador analisado, a diferenca entre homens e
mulheres ¢ pequena dentro de cada faixa de valor. Nas faixas até 100 mil e até 200 mil reais, as
médias femininas ficam proximas de 0,13 a 0,14 e de 0,09 a 0,10, praticamente alinhadas com
as médias masculinas, que variam em torno de 0,11 a 0,12 ¢ 0,09 a 0,10, com desvios padrao
muito semelhantes. Nas faixas intermedidrias e superiores, as médias de homens e mulheres
também sdo proximas, geralmente entre 0,04 e 0,07, com dispersdes equivalentes.

Assim, o mercado de financiamento habitacional em Minas Gerais entre 2019 e 2023
cresce em volume e segue concentrado nas faixas de menor valor, onde a divisao entre homens
e mulheres ¢ relativamente proxima, com algo entre 40 e 45 por cento para mulheres e entre 55
e 60 por cento para homens. Conforme o valor do imdvel aumenta, porém, a participacio

masculina se torna amplamente dominante, alcangando cerca de trés quartos ou mais dos
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financiamentos, enquanto as mulheres se mantém em torno de um quarto. A combinagio de

médias semelhantes entre os sexos e forte desigualdade nas participacdes percentuais indica

que nao ha grandes diferencas no perfil médio de quem toma o crédito em cada faixa, mas sim

um acesso muito mais restrito das mulheres aos segmentos superiores do mercado imobiliario

financiado.

Tabela 11 — Média, desvio-padrao e nimero de observagdes por faixa de valor do imovel, sexo
e ano, Minas Gerais, 2019-2023. (Continua)

Faixa de valor do imdvel (RS) Sexo | Ano N Média Desvio-padrao
Até 100.000 F 2019 5.221 0,13 0,30
Até 100.000 F 2020 6.125 0,14 0,31
Até 100.000 F 2021  6.682 0,13 0,30
Até 100.000 F 2022 6.737 0,13 0,30
Até 100.000 F 2023 6.571 0,14 0,30
Até 100.000 M 2019 6.350 0,11 0,29
Até 100.000 M 2020 7.673 0,12 0,30
Até 100.000 M 2021 8.316 0,12 0,30
Até 100.000 M 2022 8.217 0,12 0,29
Até 100.000 M 2023 8.534 0,11 0,28
Até 200.000 F 2019 13.589 0,09 0,26
Até 200.000 F 2020 15.203 0,09 0,26
Até 200.000 F 2021 16.286 0,10 0,26
Até 200.000 F 2022 16.512 0,10 0,26
Até 200.000 F 2023 17.446 0,10 0,26
Até 200.000 M 2019 19.052 0,09 0,26
Até 200.000 M 2020 22.041 0,10 0,27
Até 200.000 M 2021 24.163 0,09 0,26
Até 200.000 M 2022 2439 0,09 0,26
Até 200.000 M 2023 25299 0,09 0,26
Até 350.000 F 2019 1.811 0,05 0,18
Até 350.000 F 2020 2.087 0,06 0,20
Até 350.000 F 2021  2.180 0,06 0,19
Até 350.000 F 2022 2.389 0,05 0,19
Até 350.000 F 2023 2416 0,05 0,19
Até 350.000 M 2019 3.331 0,07 0,22
Até 350.000 M 2020 4.011 0,06 0,21
Até 350.000 M 2021 4.055 0,07 0,22
Até 350.000 M 2022 4.326 0,07 0,21
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Tabela 11 — Média, desvio-padrdo e numero de observagdes por faixa de valor do imovel, sexo
e ano, Minas Gerais, 2019-2023. (Continuagao)

Faixa de valor do imével (R$) | Sexo Ano N Média Desvio-padrao
Até 350.000 M 2023 4.378 0,06 0,21
Até 500.000 F 2019 538 0,04 0,16
Até 500.000 F 2020 560 0,05 0,20
Até 500.000 F 2021 580 0,05 0,20
Até 500.000 F 2022 583 0,05 0,19
Até 500.000 F 2023 691 0,04 0,18
Até 500.000 M 2019  1.071 0,05 0,19
Até 500.000 M 2020 1.246 0,07 0,22
Até 500.000 M 2021 1.434 0,06 0,22
Até 500.000 M 2022 1.361 0,07 0,22
Até 500.000 M 2023  1.466 0,06 0,21
Até 750.000 F 2019 224 0,06 0,22
Até 750.000 F 2020 317 0,05 0,19
Até 750.000 F 2021 295 0,06 0,20
Até 750.000 F 2022 325 0,06 0,21
Até 750.000 F 2023 325 0,05 0,18
Até 750.000 M 2019 623 0,07 0,22
Até 750.000 M 2020 709 0,07 0,22
Até 750.000 M 2021 797 0,07 0,22
Até 750.000 M 2022 787 0,07 0,22
Até 750.000 M 2023 823 0,08 0,24
Até 1.500.000 F 2019 109 0,03 0,13
Até 1.500.000 F 2020 147 0,06 0,20
Até 1.500.000 F 2021 174 0,04 0,16
Até 1.500.000 F 2022 168 0,06 0,21
Até 1.500.000 F 2023 168 0,05 0,19
Até 1.500.000 M 2019 413 0,06 0,21
Até 1.500.000 M 2020 491 0,07 0,23
Até 1.500.000 M 2021 507 0,07 0,21
Até 1.500.000 M 2022 493 0,07 0,23
Até 1.500.000 M 2023 521 0,07 0,22
Acima de 1.500.000 F 2019 12 0,04 0,12
Acima de 1.500.000 F 2020 7 0,13 0,25
Acima de 1.500.000 F 2021 15 0,03 0,13
Acima de 1.500.000 F 2022 15 0,03 0,11
Acima de 1.500.000 F 2023 17 0,07 0,17
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Tabela 11 — Média, desvio-padrdo e numero de observagdes por faixa de valor do imovel, sexo
e ano, Minas Gerais, 2019-2023. (Conclusao)

Faixa de valor do imdvel (RS) Sexo Ano N Média | Desvio-padrao
Acima de 1.500.000 M 2019 40 0,08 0,27
Acima de 1.500.000 M 2020 58 0,06 0,22
Acima de 1.500.000 M 2021 67 0,08 0,25
Acima de 1.500.000 M 2022 56 0,10 0,29
Acima de 1.500.000 M 2023 73 0,05 0,21

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).

Nota: A variavel de renda total foi construida a partir da soma dos valores maximos das faixas de renda
formal e informal declaradas pelos mutudrios. Para cada contrato, identificou-se em que estrato de renda
formal e em que estrato de renda informal o individuo se encontrava e atribuiu-se o teto de cada faixa;
a renda total resulta da soma desses dois tetos. Trata-se, portanto, de uma medida aproximada e
padronizada de renda, que ndo capta a variacao interna existente em cada faixa.

7.5 Renda informal e acesso ao financiamento habitacional em Minas Gerais nos anos

de 2019 e 2023

Com base nos dados do maior agente de financiamento habitacional do Brasil, € possivel
entender melhor como funciona o crédito para pessoas com renda informal em Minas Gerais.
As tabelas desta pesquisa apresentam os dados dos anos 2019 e 2023 e mostram a evolucao do
numero de pessoas atendidas e sua distribui¢do por faixas de renda e mesorregiodes, revelando
avang¢os em inclusdo financeira, mas também a permanéncia de desigualdades importantes no
territrio mineiro.

Entre 2019 e 2023, o total de pessoas com renda informal que contrataram crédito
habitacional em Minas Gerais aumentou de forma significativa, de acordo com os dados
apresentados nas Tabelas 12 a 14. Esse crescimento aparece em quase todas as mesorregides,
com destaque para a Metropolitana de Belo Horizonte, o Triangulo Mineiro e Alto Paranaiba e
o Sul e Sudoeste de Minas. Sdo areas com maior dinamismo econdmico, mercado imobiliario
mais estruturado e forte presenca de instituicdes financeiras, o que facilita a absor¢dao da
demanda de trabalhadores informais por crédito habitacional. J& regides historicamente mais
vulneraveis, como Jequitinhonha, Vale do Mucuri e parte do Norte de Minas, seguem com
participacao reduzida no total de contratos, mesmo apresentando algum crescimento. Isso
evidencia que a expansdo do crédito ndo tem sido suficiente para reduzir as desigualdades
regionais.

A distribuicdo por faixas de renda mostra que o crédito para renda informal se concentra

nas camadas de baixa renda. Nos dois anos, a maioria dos contratos esta nas faixas de menor
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rendimento, enquanto as faixas mais altas praticamente nao aparecem. Isso indica que o publico
atendido ¢ majoritariamente de baixa renda, proximo ao perfil das politicas voltadas a
populagdo em situagao de maior vulnerabilidade. O crescimento entre 2019 e 2023 acontece
sobretudo nessas faixas mais baixas, reforcando a ideia de que a ampliacao do crédito nao
mudou o perfil socioecondmico dos beneficiarios, mas sim aumentou o alcance entre 0s grupos
mais frageis.

Um dado central ¢ o peso da categoria “sem renda”. Em 2019, 45.957 dos 52.890
registros aparecem sem informacao de renda, e em 2023 esse nimero sobe para 60.126 pessoas.
Isso mostra que o agente financeiro passou a atuar, em grande escala, com individuos que nao
tém renda formal declarada, recorrendo a outros critérios de analise de risco, como rendimentos
informais e historico de pagamento. Ao mesmo tempo, o volume tao alto de registros sem renda
pode indicar subdeclara¢ao ou falhas de preenchimento, o que limita a compreensdao mais
precisa da situacdo econdmica real desse publico.

Outro ponto relevante ¢ a categoria “# N/D”, que retine registros sem identificacdo de
mesorregido ou com problemas de classificagao territorial. O numero de pessoas nessa condigdao
cresce de 7.410 em 2019 para 9.033 em 2023, superando o total observado em muitas
mesorregides. Isso sugere fragilidades nos cadastros e na localizagao das operacdes, o que reduz
a qualidade das anélises espaciais e dificulta o planejamento de politicas mais direcionadas.

De forma geral, os dados mostram que o principal agente de financiamento habitacional
do pais ampliou de maneira expressiva sua atuagdo junto ao publico de renda informal em
Minas Gerais, mantendo o foco nas camadas de baixa renda e em pessoas sem renda formal
declarada. Ao mesmo tempo em que hd avangos claros em inclusdo financeira e acesso a
moradia, persistem desigualdades regionais marcantes e problemas na qualidade das
informagdes registradas. Esses elementos apontam para a necessidade de aperfeigoar tanto as
politicas habitacionais quanto os mecanismos de analise, cadastro e acompanhamento do

crédito para renda informal.



Tabela 12 — Nimero de pessoas com renda informal por faixa de renda e mesorregido, Minas Gerais, ano 2019.

Mesorregifio Até Até Até Até Até Até Até Até Até Acima de | Total
1.412,00 2.824,00 4.236,00 5.648,00 14.120,00 21.180,00 28.240,00 42.360,00 56.480,00 56.480
#N/D 328 466 235 124 48 16 3 6 6 0 7.410
Campo das Vertentes 11 18 11 5 7 6 1 0 0 0 590
Central Mineira 90 69 19 4 5 5 0 0 1 0 833
Jequitinhonha 10 13 9 3 3 1 1 1 0 0 362
Metropolitana de Belo 287 531 304 163 93 79 27 29 6 0 16.391
Horizonte
Noroeste de Minas 29 25 17 8 5 1 3 1 0 0 589
Norte de Minas 34 75 17 14 13 3 1 2 0 0 1.948
Oeste de Minas 237 135 69 20 6 4 1 4 1 0 2.564
Sul e Sudoeste de 171 201 97 73 29 10 2 5 0 2 5.384
Minas
Tridngulo Mineiro e 405 508 247 118 59 51 9 16 8 0 11.675
Alto Paranaiba
Vale do Mucuri 5 5 1 1 2 2 0 1 0 0 158
Vale do Rio Doce 46 60 27 18 21 13 1 1 3 0 1.730
Zona da Mata 131 112 79 34 16 18 6 6 2 0 3.256
Total 1.784 2.218 1.132 585 307 209 55 72 27 2 52.890

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).

L9
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Tabela 13 — Numero de pessoas com renda informal por mesorregido, Minas Gerais, ano 2019.

Mesorregiao ‘ Sem renda | Até 7.060 | Até 9.884 Total
#N/D 6.105 52 21 7.410
Campo das Vertentes 526 4 590
Central Mineira 626 8 6 833
Jequitinhonha 319 1 1 362
Metropolitana de Belo Horizonte 14.693 105 74 16.391
Noroeste de Minas 492 6 2 589
Norte de Minas 1.775 9 5 1.948
QOeste de Minas 2.070 10 7 2.564
Sul e Sudoeste de Minas 4.752 28 14 5.384
Tridngulo Mineiro e Alto Paranaiba 10.112 83 59 11.675
Vale do Mucuri 137 3 1 158
Vale do Rio Doce 1.522 9 9 1.730
Zona da Mata 2.828 14 10 3.256
Total 45.957 329 213 52.890

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).



Tabela 14 — Numero de pessoas com renda informal por faixa de renda e mesorregido, Minas Gerais, ano 2023.

Mesorregiao Até Até Até Até Até Até Até Até Até Acima de | Total
1.412,00 | 2.824,00 | 4.236,00 | 5.648,00 | 14.120,00 | 21.180,00 | 28.240,00 | 42.360,00 | 56.480,00 56.480

#N/D 309 495 290 145 55 35 6 16 6 0 9.033
Campo das Vertentes 18 33 15 10 9 3 0 1 0 0 927
Central Mineira 122 75 27 10 2 5 0 0 0 0 1.133
Jequitinhonha 21 21 9 2 0 5 1 0 0 0 557
Metropolitana de Belo 417 711 395 212 116 118 34 36 8 1 21.309
Horizonte

Noroeste de Minas 25 38 21 16 8 4 1 0 1 0 813
Norte de Minas 71 109 37 20 15 1 3 2 0 0 2.429
Oeste de Minas 346 235 86 43 15 9 7 6 0 0 3.565
Sul e Sudoeste de Minas 214 284 157 69 25 26 5 9 2 0 7.389
Triangulo Mineiro e Alto 577 704 360 206 87 72 15 16 9 0 15.181
Paranaiba

Vale do Mucuri 3 6 2 0 0 0 1 0 1 0 194
Vale do Rio Doce 78 83 46 18 17 14 4 6 1 0 2.565
Zona da Mata 155 209 82 39 17 16 6 6 1 0 4312
Total 2.356 3.003 1.527 790 366 308 83 98 29 1 69.407

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).
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Tabela 15 — Numero de pessoas com renda informal por mesorregido, Minas Gerais, ano 2023.

Mesorregiao Sem renda  Até 7.060  Até 9.884 Total
#N/D 7.561 73 42 9.033
Campo das Vertentes 833 3 2 927

Central Mineira 882 7 3 1.133
Jequitinhonha 490 5 3 557

Metropolitana de Belo Horizonte 19.007 146 108 21.309
Noroeste de Minas 687 6 6 813

Norte de Minas 2.156 11 4 2.429
Oeste de Minas 2.790 20 8 3.565
Sul e Sudoeste de Minas 6.538 31 29 7.389
Tridngulo Mineiro e Alto Paranaiba 12.983 99 53 15.181
Vale do Mucuri 177 3 1 194

Vale do Rio Doce 2.272 19 7 2.565
Zona da Mata 3.750 21 10 4312
Total 60.126 444 276 69.407

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).

7.6 Renda formal e acesso ao financiamento habitacional em Minas Gerais nos anos de

2019 E 2023

Os dados analisados tratam das pessoas que contrataram financiamento habitacional em
Minas Gerais junto ao maior agente de crédito imobiliario do pais. Sdo rendas formais,
declaradas e aceitas para concessdo de crédito, o que permite desenhar o perfil socioecondmico
de quem comprou iméveis financiados em 2019 e em 2023, periodo que abrange tanto a
pandemia de Covid-19 quanto a fase de recuperagao.

No intervalo entre 2019 e 2023, observou-se uma expansdo expressiva do contingente
de pessoas com renda formal associadas a contratos de financiamento habitacional, indicando
um avango importante no alcance desse tipo de crédito. Em paralelo, o grupo classificado como
“sem renda” também cresceu, passando de 3.400 para 4.416 pessoas, alta proxima de 30%.
Mesmo assim, sua participacdo no total praticamente ndo se altera e permanece em torno de
6,4%. Em sintese, mais gente entra no mercado de financiamento, mas a presenca relativa de
participantes sem renda formal registrada continua estavel.

Do ponto de vista territorial, a expansao do crédito imobiliario reforca a lideranca das
regides mais dindmicas do estado. A Regido Metropolitana de Belo Horizonte, conforme
demonstram as Tabelas 16 a 19, segue como principal polo de demanda, com aumento de
16.391 para 21.309 pessoas com renda formal em contratos, crescimento em torno de 30%, sem

mudanga relevante em sua participacao no total estadual. O Tridngulo Mineiro e Alto Paranaiba
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mantém forte presenga, com alta semelhante, enquanto o Sul e Sudoeste de Minas se destacam
um pouco mais, apresentando crescimento proporcional superior 8 média do estado. Ja regides
mais vulneraveis, como Jequitinhonha e Norte de Minas, registram aumento expressivo em
termos percentuais, mas continuam com participagdo pequena no conjunto de financiados, o
que mostra que o acesso ao crédito se espalha, mas sem alterar de forma significativa a
hierarquia regional.

Quando se observam as faixas de renda, fica evidente que o avango do financiamento
habitacional ¢ mais intenso entre as camadas de baixa e média baixa renda. Na faixa até R$
1.412, o numero de pessoas sobe de 7.339 para 9.636, conforme apontam as Tabelas 17 e 19.
Na faixa até R$ 2.824, passa de 18.108 para 23.510. As faixas sintéticas até RS 7.060 e até R$
9.884 também apresentam aumentos expressivos no numero de pessoas atendidas, conforme
evidenciam as Tabelas 18 e 20, indicando que o maior dinamismo do crédito se concentra
justamente entre os grupos de menor capacidade de pagamento. As faixas de renda mais alta
também crescem, mas continuam representando uma parcela muito reduzida do total, sem
alterar o predominio dos segmentos de baixa e média baixa renda no perfil dos contratantes.

Entao, entre 2019 e 2023, o crédito imobiliario para pessoas com renda formal em Minas
Gerais se amplia de forma significativa, alcangando mais pessoas ¢ mantendo a concentragao
nas regides mais desenvolvidas do estado. A expansao ocorre principalmente entre as faixas de
renda mais baixas, enquanto o grupo classificado como “sem renda” cresce em numeros
absolutos, mas preserva praticamente a mesma participa¢cdo no conjunto dos financiados. O
cenario que emerge ¢ o de maior acesso a casa propria, sobretudo para as familias de menor
renda, sem mudangas profundas na distribuicdo regional nem no perfil de renda dos

beneficiarios.



Tabela 16 — Numero de pessoas com renda formal por faixa de renda e mesorregido, Minas Gerais, 2019.

Mesorregido Até Até Até Até Até Até Até Até Até Acima de Total
1.412 2.824 4.236 5.648 14.120 21.180 28.240 42.360 56.480 56.480

#N/D 1.220 2.568 1.060 456 242 180 71 50 12 10 7.410
Campo das Vertentes 91 160 78 54 44 39 10 7 5 2 590
Central Mineira 174 288 107 61 30 20 5 7 2 2 833
Jequitinhonha 58 122 52 35 19 17 4 3 2 0 362
Metropolitana de Belo 1.714 4.744 2.932 1.622 997 881 342 290 107 77 16.391
Horizonte

Noroeste de Minas 92 198 104 51 18 13 3 5 3 2 589
Norte de Minas 372 806 244 135 58 49 15 13 5 6 1.948
Oeste de Minas 466 1.130 345 133 60 46 17 15 8 6 2.564
Sul e Sudoeste de Minas 801 2.048 867 433 236 134 54 54 15 8 5.384
Tridngulo Mineiro e Alto 1.607 4.530 2.090 844 382 289 131 117 44 27 11.675
Paranaiba

Vale do Mucuri 19 26 26 12 15 12 4 1 4 1 158
Vale do Rio Doce 233 493 273 160 120 80 39 19 9 8 1.730
Zona da Mata 492 995 454 265 179 168 62 53 27 12 3.256
Total 7.339 18.108 8.632 4.261 2.400 1.928 757 634 243 161 52.890

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).

L



Tabela 17 — Nimero de pessoas com renda por mesorregido, Minas Gerais, ano 2019.
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Mesorregiao ‘ Sem renda | Até 7.060 | Até 9.884 Total
#N/D 1.035 280 226 7.410
Campo das Vertentes 24 35 41 590
Central Mineira 88 27 22 833
Jequitinhonha 19 19 12 362
Metropolitana de Belo Horizonte 707 963 1.015 16.391
Noroeste de Minas 45 30 25 589
Norte de Minas 96 67 82 1.948
QOeste de Minas 179 80 79 2.564
Sul e Sudoeste de Minas 243 272 219 5.384
Tridngulo Mineiro e Alto Paranaiba 687 470 457 11.675
Vale do Mucuri 5 20 13 158
Vale do Rio Doce 81 106 109 1.730
Zona da Mata 191 152 206 3.256
Total 3.400 2.521 2.506 52.890

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).



Tabela 18 — Nuimero de pessoas com renda formal por faixa de renda e mesorregido, Minas Gerais, ano 2023.

Mesorregido Até Até Até Até Até Até Até Até Até Acima de Total
1.412,00 | 2.824,00 | 4.236,00 | 5.648,00 | 14.120,00 | 21.180,00 | 28.240,00 | 42.360,00 | 56.480,00 56.480

#N/D 1.368 3.210 1.397 607 274 199 71 61 14 14 9.033
Campo das Vertentes 129 265 134 74 67 60 24 11 5 5 927
Central Mineira 205 450 169 62 40 21 15 8 2 0 1.133
Jequitinhonha 96 190 71 44 35 23 8 4 1 557
Metropolitana de Belo 2.328 6.167 3.494 2.043 1.326 1.131 435 365 108 120 21.309
Horizonte

Noroeste de Minas 86 301 153 64 32 23 10 7 0 3 813
Norte de Minas 415 1.032 314 161 90 65 22 20 6 3 2.429
Oeste de Minas 682 1.412 497 207 87 68 24 24 3 4 3.565
Sul e Sudoeste de Minas 1.137 2.668 1.284 588 287 207 82 76 18 16 7.389
Triangulo Mineiro e Alto 2.125 5.655 2.703 1.110 497 398 153 161 45 56 15.181
Paranaiba

Vale do Mucuri 18 42 33 24 18 17 4 3 0 0 194
Vale do Rio Doce 355 729 397 217 169 126 66 30 6 7 2.565
Zona da Mata 692 1.389 624 288 229 193 90 72 17 24 4312
Total 9.636 23.510 11.270 5.489 3.151 2.531 1.004 842 224 253 69.407

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).
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Tabela 19 — Numero de pessoas com renda formal, por mesorregido, Minas Gerais, ano 2023.

Mesorregiao ‘ Sem renda | Até 7.060 | Até 9.884 Total
#N/D 1.150 328 340 9.033
Campo das Vertentes 34 68 51 927

Central Mineira 81 43 37 1.133
Jequitinhonha 29 34 22 557

Metropolitana de Belo Horizonte 966 1.372 1.454 21.309
Noroeste de Minas 50 41 43 813

Norte de Minas 118 99 84 2.429
QOeste de Minas 314 104 139 3.565
Sul e Sudoeste de Minas 366 337 323 7.389
Tridngulo Mineiro e Alto Paranaiba 966 686 626 15.181
Vale do Mucuri 7 10 18 194

Vale do Rio Doce 117 175 171 2.565
Zona da Mata 218 225 251 4.312
Total 4.416 3.522 3.559 69.407

Fonte: elaborado pelo autor, a partir dos dados do maior agente habitacional do Brasil (2019-2023).
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8 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho analisou a relagdo entre renda informal e acesso ao crédito habitacional
em Minas Gerais, articulando o percurso das politicas de moradia no Brasil, a persisténcia do
déficit habitacional em um mercado de trabalho marcado pela informalidade e a evidéncia
empirica produzida a partir da base de dados do maior agente de financiamento habitacional do
pais entre 2019 e 2023. Ao longo da pesquisa, ficou claro que a renda informal ndo ¢ apenas
um obstaculo ao crédito. Em grande parte dos casos, ela funciona como complemento a renda
formal, compondo a renda familiar necessaria para a aprovag¢ao do financiamento, ainda que
sob fortes condicionantes territoriais, etarios e de género.

A trajetoria historica das politicas habitacionais mostra um movimento ambiguo. De um
lado, houve avangos importantes, como o reconhecimento da moradia como direito social, a
criacdo de instituicdes especificas, a implementacdo de programas em grande escala ¢ a
ampliagdo do crédito para segmentos de baixa renda. De outro lado, o préprio desenho dessas
politicas manteve o acesso a moradia fortemente vinculado a capacidade de pagamento
comprovada junto ao sistema financeiro. Desde o antigo Banco Nacional da Habitacdo até o
programa Minha Casa Minha Vida, prevaleceu uma loégica centrada no financiamento de
imoveis e na comprovagao de renda, mais do que na garantia do direito a moradia em sentido
amplo.

Esse modelo convive com um déficit habitacional elevado e persistente, estimado em
milhdes de domicilios, com grande peso do gasto excessivo com aluguel e das moradias
precarias. Essas dimensdes do déficit mostram que nao se trata apenas de construir novas
unidades, mas de enfrentar desigualdades territoriais, formas precarias de ocupagdo do solo,
auséncia de infraestrutura urbana adequada e insuficiéncia de politicas de prote¢do de renda.
Ao mesmo tempo, o mercado de trabalho brasileiro mantém a informalidade como
caracteristica estrutural. Entre 2019 e 2023, houve recuperacao parcial do emprego formal, mas
sempre acompanhada da permanéncia ou mesmo da expansdo de atividades sem carteira
assinada e ocupagdes de sobrevivéncia. Essa realidade tem impacto direto na forma como as
familias conseguem comprovar renda diante dos agentes financeiros e, portanto, na maneira
como acessam ou deixam de acessar o crédito habitacional.

Os dados de Minas Gerais revelam uma expansao expressiva do numero de imoveis
financiados no periodo, com crescimento em praticamente todas as mesorregioes. O nticleo do
mercado financiado, porém, permanece concentrado em iméveis de menor valor, compativeis

com faixas de renda baixa e média baixa e com os principais produtos vinculados ao Fundo de
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Garantia. A estabilidade das médias e dos desvios padrio da renda total entre 2019 e 2023
sugere que o aumento do nimero de contratos nao alterou de maneira substantiva o perfil médio
de renda dos mutuarios. Em outras palavras, mais familias passaram a acessar o crédito, mas
dentro de um padrao de renda relativamente estavel, reforcando a ideia de que a expansao se
deu sobretudo entre segmentos ja proximos do limiar de elegibilidade.

A analise por idade e por sexo evidencia desigualdades importantes. Os financiamentos
de maior valor concentram se em mutudrios entre 30 e 50 anos, com participacao residual de
jovens até 30 anos nas faixas mais altas. As mulheres aparecem em proporgdes proximas as dos
homens nos financiamentos de menor valor, mas sua participagdo cai significativamente a
medida que aumenta o valor do imével. Isso reflete ndo apenas desigualdades de renda e de
inser¢cdo ocupacional, mas também a forma como o sistema de crédito reconhece e valoriza
diferentes trajetorias de trabalho e de vida.

O eixo central da pesquisa estd na compreensao do papel da renda informal na concessao
de crédito. A base de dados mostra um contingente expressivo de pessoas classificadas como
com renda formal, com renda informal ou sem renda em cada modulo de informagio. E
importante frisar que a auséncia de registro de renda em determinado modulo ndo significa
auséncia efetiva de renda, mas auséncia de registro naquele tipo especifico de informagao. Isso
J& aponta para uma assimetria entre a realidade econdmica das familias e a forma como ela ¢
capturada pelo sistema financeiro.

A leitura combinada das tabelas de renda formal e informal indica que a maior parte dos
mutudrios se concentra em faixas de baixa e média baixa renda, tanto no segmento formal
quanto no informal, com crescimento do nimero de pessoas nessas faixas entre 2019 e 2023.
Ao mesmo tempo, o contingente de pessoas classificadas como sem renda no méddulo informal
¢ bastante elevado, o que sugere que, para muitos contratos, a renda considerada relevante pelos
bancos ¢ a formal, enquanto a renda informal ¢ subdeclarada, invisibilizada ou tratada de
maneira secundaria.

Quando se observa a forma como a renda total foi construida na analise, somando se o0s
tetos das faixas de renda formal e informal, fica evidente que a propria logica da operacao
financeira valoriza a composicdo de rendas. Na pratica, a renda formal constitui um piso
necessario para o enquadramento no produto de crédito, enquanto a renda informal atua como
refor¢o que permite ampliar a capacidade de pagamento e, em muitos casos, viabilizar o
financiamento de um imoével um pouco mais caro dentro das faixas populares. Esse padrao ¢

especialmente visivel nos imoveis de menor valor, que concentram a maior parte dos contratos.
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Contudo, essa incorporacdo da renda informal ¢ seletiva. Nas faixas intermediarias e
altas de valor de imovel, o peso da renda formal tende a ser predominante, seja porque os valores
financiados sdo maiores, seja porque os critérios de risco sao mais rigidos. Nesses estratos, a
renda informal, quando considerada, costuma estar associada a perfis mais estaveis e
documentaveis, como trabalhadores auténomos com historico bancario consolidado. Isso reduz
significativamente o universo de possiveis beneficidrios e refor¢a uma hierarquia interna entre
diferentes tipos de trabalho informal e diferentes grupos sociais.

As diferencas territoriais refor¢am essa interpretagdo. Nas mesorregides mais dindmicas
economicamente, como a Metropolitana de Belo Horizonte, o Tridngulo e o Sul Sudoeste de
Minas, onde ha maior incidéncia de emprego formal, a renda informal aparece com frequéncia
como complemento a renda formal, aumentando a margem de financiamento para iméveis de
menor valor. J4 em regides mais vulneraveis, como Jequitinhonha, Vale do Mucuri e partes do
Norte de Minas, onde predominam atividades informais e a oferta de empregos formais ¢ mais
reduzida, o volume de financiamentos ¢ significativamente menor. Isso sugere que, na auséncia
de um piso de renda formal, a renda informal isolada tem pouca capacidade de viabilizar o
acesso ao crédito habitacional, mesmo quando, na pratica, sustenta a sobrevivéncia das familias.

A dimensdo etaria também ¢ reveladora. Entre os adultos em idade economicamente
ativa, especialmente na faixa entre 25 e 49 anos, ¢ comum a combina¢ao de vinculos formais
intermitentes com atividades informais complementares. E justamente nesse grupo que a
composicao entre renda formal e informal se mostra mais relevante para o acesso ao crédito.
Entre os mais jovens, a menor probabilidade de terem uma renda formal estavel dificulta o
enquadramento nas exigéncias dos bancos, enquanto entre os mais velhos a presenca maior de
vinculos formais consolidados ou de rendimentos previdenciarios tende a reduzir a dependéncia
da renda informal para fins de financiamento.

As desigualdades de género atravessam esse cendrio. Mulheres, mais presentes em
ocupagoes desprotegidas, mal remuneradas e com maior sobrecarga de trabalho doméstico e de
cuidado, muitas vezes dependem da composicao de renda com outros membros da familia para
atingir o patamar necessario a aprova¢ao do financiamento. Mesmo quando ha soma de rendas
formais e informais, a maior instabilidade das ocupagdes femininas, somada as desigualdades
salariais, limita a presenc¢a das mulheres nos segmentos de financiamento de maior valor e reduz
sua autonomia no acesso a moradia financiada.

Esses resultados dialogam diretamente com o debate sobre formulagdo de politicas
publicas. O modelo de crédito habitacional vigente foi construido em torno da centralidade da

renda formal como base de andlise de risco e de elegibilidade. No entanto, o proprio



79

funcionamento cotidiano do sistema mostra que a renda informal €, de fato, parte constitutiva
da capacidade de pagamento de grande parte das familias, sobretudo entre as camadas
populares. Isso produz uma contradi¢ao: de um lado, o Estado reconhece a moradia como
direito social e cria programas voltados a populagdo de baixa renda. De outro, a
operacionalizacdo desse direito continua filtrada por um padrao de comprovagao de renda que
ndo corresponde a estrutura real do mercado de trabalho.

Para a formulacao de politicas publicas, esse descompasso traz algumas implicagdes.
Em primeiro lugar, sugere que o debate sobre crédito habitacional precisa ir além do ajuste de
taxas de juros ou de subsidios pontuais. E necessario repensar o modo como a renda é
reconhecida, registrada e valorizada nas operagdes de financiamento. Isso pode incluir o
desenvolvimento de metodologias de avaliacdo de risco que incorporem a renda informal de
forma mais sistematica, utilizando informacdes sobre histérico de pagamentos, movimentagdes
financeiras e vinculos ocupacionais ndo formais, sem simplesmente reproduzir a exclusao
daqueles que ndo se encaixam nos formatos tradicionais de comprovagao.

Em segundo lugar, a pesquisa indica que politicas habitacionais ndo podem ser
dissociadas de politicas de trabalho, renda e prote¢ao social. Em um contexto em que grande
parte da populagdo vive de combinagdes complexas de atividades formais e informais, medidas
de fortalecimento da protecdo ao trabalho, ampliagdo de direitos previdenciarios e de
assisténcia, e apoio a empreendimentos populares e a formas coletivas de geracao de renda
tendem a ter efeito direto sobre a capacidade de acesso a moradia adequada. Ao mesmo tempo,
¢ preciso articular o crédito a politicas de regulagdo do uso do solo, regularizagdo fundiaria,
urbanizagdo de assentamentos precarios e provisao de infraestrutura, de forma a evitar que o
financiamento reproduza desigualdades territoriais € empurre as familias de baixa renda para
areas periféricas e mal servidas de servigos publicos.

Em terceiro lugar, as desigualdades de género, idade e territério apontam para a
importancia de politicas focalizadas e sensiveis as diferengas sociais. A formulagdo de
programas especificos para familias chefiadas por mulheres, jovens trabalhadores e regides com
alta informalidade pode contribuir para reduzir as barreiras de entrada no sistema de crédito.
Isso inclui desde critérios diferenciados de analise de risco até a¢des articuladas com politicas
de cuidado, capacitagdo profissional e geracdo de emprego e renda em territorios vulneraveis.

A pesquisa também apresenta limites que precisam ser levados em conta na
interpretacdo dos resultados. A base de dados utilizada refere se a um tnico agente financeiro,
ainda que seja o maior do pais, o que ndo permite generalizar automaticamente os achados para

todo o sistema. Além disso, a construgdo da varidvel de renda total a partir dos tetos das faixas
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de renda formal e informal € uma aproximagao que nao captura a diversidade interna de valores
em cada classe. A propria classificacdo de pessoas como sem renda formal ou informal remete
mais ao registro em cada modulo do que a auséncia efetiva de renda, restringindo inferéncias
mais precisas sobre a situagdo econdmica real das familias. Finalmente, o periodo analisado foi
fortemente marcado pela pandemia, que afetou tanto o mercado de trabalho quanto as politicas
de crédito de maneira excepcional.

Essas limitagdes, no entanto, abrem caminhos importantes para pesquisas futuras que
possam alimentar o debate de politicas publicas. Estudos comparativos entre diferentes agentes
financeiros podem revelar estratégias distintas de incorporagdo da renda informal na analise de
crédito. Pesquisas qualitativas com mutudrios podem iluminar, a partir da experiéncia vivida,
como se da a comprovagao e a composicao de rendas nas negociagdes com os bancos. Analises
que combinem dados de crédito com indicadores de informalidade, estrutura produtiva local e
condi¢des habitacionais podem aprofundar a compreensdo das desigualdades territoriais.
Investigacdes focadas em familias chefiadas por mulheres e em diferentes estagios do ciclo de
vida podem ajudar a desenhar politicas mais sensiveis as dindmicas de género e geragao.

Em sintese, os resultados desta dissertacao mostram que a informalidade no mercado de
trabalho ndo apenas tensiona o modelo de crédito habitacional centrado na renda formal, como
¢, em certa medida, absorvida por ele sob a forma de renda complementar. Em Minas Gerais, o
principal agente de financiamento habitacional do pais opera com um grupo numeroso de
mutudrios cuja capacidade de pagamento resulta justamente da soma de rendas formais e
informais, sobretudo nos segmentos de menor valor de imdvel. Essa incorporagdo, porém, ¢
seletiva e hierarquizada, reforcando a centralidade da renda formal como referéncia para
enquadramento e avalia¢do de risco, a0 mesmo tempo em que mantém a renda informal num
lugar secundario, ainda que indispensavel para muitas familias.

Reconfigurar o sistema de crédito habitacional em sintonia com a estrutura real do
mercado de trabalho brasileiro implica reconhecer explicitamente a composi¢dao entre renda
formal e informal, aperfeicoar os instrumentos de avaliagdo de risco de modo a refletir essa
realidade e articular o crédito a um conjunto mais amplo de politicas urbanas, de trabalho e de
protecdo social. Trata se, em ultima instancia, de deslocar a moradia do lugar de mercadoria
acessivel apenas a quem consegue atender a critérios estreitos de comprovacao de renda, para
afirma la como direito social a ser efetivado por meio de politicas publicas que enfrentem, de
forma integrada, as desigualdades de classe, de género, de territério e de geragdo que marcam

0 pais.
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