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Demanda Habitacional Demografica do Distrito Federal

1. INTRODUCAO

No Brasil, a ConstituicAo Federal de 1988 apresenta a moradia como um direito
social (Art. 69 e constitui uma das diretrizes gerais da politica urbana, conforme a Lei
n2 10.257/2001 - Estatuto da Cidade. Em 2015, a Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU)
propds aos lideres mundiais os 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) na
Agenda 2030, com tematicas diversificadas, dentre as quais se destaca o ODS 11 - Cidades
e Comunidades Sustentaveis (Tornar as cidades e comunidades mais inclusivas, seguras,
resilientes e sustentaveis). Por meio desse objetivo, o Brasil tem como meta garantir, até
2030, o acesso de todos a moradia digna, adequada e a preco acessivel. Essa meta é
ratificada no Plano Nacional de Habitacdo (PLANHAB, 2009-2023),! que é uma estratégia
nacional de desenvolvimento econdbmico e inclusdo social, de acordo com as metas
assumidas, com especial atencdo aos grupos em situacao de vulnerabilidade.

Previsto na Lei n? 11.124/2005, que estruturou o Sistema Nacional de Habitag&o de
Interesse Social (SNHIS), o PlanHab formula uma estratégia de longo prazo para as
necessidades habitacionais do pais, no que se refere a recursos, modelo de financiamento e
subsidio; politica urbana e fundiéria; arranjos institucionais e cadeia produtiva da construgéo
civil.

No Distrito Federal, a Lei n® 3.877/2006 dispde sobre a Politica Habitacional e o
Decreto n2? 44.659/2023 aprovou recentemente o Plano Distrital de Habitagdo de Interesse
Social (PLANDHIS), apresentando as principais estratégias para o atendimento habitacional
de interesse social, compreendendo as Linhas de Agéo, os Programas, o Acompanhamento
Social e os Instrumentos Urbanisticos, Tributarios e Administrativos.

O acesso a moradia adequada consiste em um direito humano fundamental, que se
associa ao bem-estar, ao meio ambiente equilibrado e com impacto sobre a redugédo da
pobreza. Contudo, mesmo havendo previsdo constitucional e tratados internacionais que
enderecem esse direito, ele ainda € um bem restrito em muitas regides brasileiras e também
mundiais.

Uma das formas de garantir moradia digna a populacdo € avaliar indices e
indicadores habitacionais que sdo ferramentas para apoiar as discussdes das politicas
habitacionais e orientar agdes publicas para garantia de moradias adequadas.

Nesse contexto, o presente trabalho apresenta o célculo da Demanda Habitacional
Demografica (DHDE), que é o indicador que avalia a demanda potencial por novos
domicilios da populagédo na faixa de 24 a 64 anos, apta a formagdo de um novo arranjo
domiciliar (familiar ou nao-familiar) em consequéncia da dindmica demografica e social
(CAIXA, 2011).

Distingue-se do calculo do Déficit Habitacional, que aponta as deficiéncias atuais do
estoque de moradia.

1 Encontra-se em elaboragcdo o Plano Nacional de Habitacdo - PlanHan 2040 conforme informagfes no site
oficial do Governo Federal. Disponivel em: https://www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/habitacao/planhab-2040.
Acesso em: Agosto 2023.
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A DHDE considera os individuos que necessitam de habitagdo, com excec¢ao
daqgueles que ja sdo responsaveis por um domicilio, seja uma moradia prépria ou alugada.
Nesse sentido, o indicador ndo estd necessariamente vinculado a oferta de uma casa
propria e acaba por realizar um recorte socioeconémico, na medida em que tem como foco
aguelas pessoas em condi¢des de criar um novo nudcleo familiar por questdes etarias, mas
que seguem convivendo com outra familia.

No calculo da demanda, é necessario que se observem os aspectos demograficos de
determinada localidade pois, além da populacdo que ja habita um domicilio, existem
pessoas que pretendem formar um novo arranjo domiciliar (uma pessoa sozinha, duas
pessoas unidas pelo casamento, duas ou mais pessoas com ou sem lagcos de parentesco
gue decidem morar juntas, entre outros).

No presente estudo, a DHDE tem como base de dados o perfil demografico da
populacdo do Distrito Federal estimado pela Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios
(PDAD) de 2021, executada pela antiga Codeplan, atual Instituto de Pesquisa e Estatistica
do Distrito Federal (IPEDF Codeplan). Cabe salientar que, para efeitos comparativos e
frente a reponderacdo da PDAD 2018, foi efetuado o calculo da DHDE com os dados da
PDAD 2018.

A PDAD, como uma pesquisa autodeclaratoria, bianual, sob forma de amostra
representativa posteriormente expandida, com objetivo de investigar a situagdo social,
econdmica, demografica e de moradia dos residentes das 332 Regides Administrativas
(RAs), é utilizada como um instrumento de apoio ao planejamento das a¢c6es no ambito do
Distrito Federal.

A Ultima atualizacdo da PDAD apresentou para 2021 um panorama do DF de
963.812 domicilios e 3.010.881 moradores para o DF (PDAD, 2021),® a partir da expansado
da amostra de 30.888 domicilios de acordo com as proje¢fes populacionais produzidas pelo
IPEDF Codeplan, tendo como norte as projecdes realizadas pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE).*

2 Atualmente, em 2023, constam 35 RAs no DF, tendo em vista as Leis n2 7.190/2022 e n2 7.191/2022 para
inclusdo de Arapoanga - RA XXXIV e Agua Quente - RA XXXV, respectivamente. Entretanto, a época do
levantamento da PDAD/2021 constavam apenas 33 RAs existentes.

8 De acordo com o Censo 2022, o Distrito Federal apresentava 1.172.588 domicilios, significando um acréscimo
de 315.953 unidades (36,88%) desde o ultimo Censo (2010), quando o DF totalizava 856.635 domicilios. A
reponderacdo de pesos para expansdo da amostra da PDAD pode implicar a revisdo dos dados
apresentados.

4 A amostra foi definida em razio da variancia da renda domiciliar (quanto maior a variancia, maior foi a
amostra da localidade, sendo utilizados os dados de renda da PDAD 2018).
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2. CONTEXTUALIZACAO

Os processos migratérios no Distrito Federal, entre 1960 e 1990, como parte da
formacdo da Capital Federal, determinaram a demanda por habitacdo. Nesse periodo, as
novas oportunidades de trabalho e a propria politica habitacional, com oferta gratuita de
lotes, estimulou o processo migratério para a regiao.

Conforme IPEDF (2022), além da redugdo das taxas de fecundidade e de
mortalidade, resultando em baixas taxas de crescimento vegetativo, a dindmica migratoria
do Distrito Federal sofreu uma alteracdo a partir de 1991

“Observou-se uma redugdo do fluxo migratério de pessoas que saiam de outros
estados para virem morar no Distrito Federal. No periodo retratado pelos censos
demogréaficos de 1991 e 2010, o Distrito Federal apresentou saldo migratério
negativo, ou seja, um numero maior de pessoas saiu do que entrou no DF [...]"
(IPEDF, 2022, p. 07)

Assim, nas ultimas décadas, a expansao da mancha urbana do Distrito Federal e das
cidades limitrofes, em grande parte fruto de novos parcelamentos — formais e informais
(SEDUH, 2021), é principalmente resultado das migragdes internas e da propria dindAmica da
estrutura etéria da populacao.

De acordo com o Censo 2022, a populagdo do Distrito Federal teve um crescimento
de 9,6% frente ao censo demografico anterior, realizado em 2010, superior a média
brasileira cujo crescimento corresponde a 6,5%. A taxa de crescimento anual da populacéo
do pais foi de 0,52%, que corresponde a menor taxa desde 1872, enquanto no DF foi de
0,76, também a menor desde 1980.

Destaca-se que, nos censos anteriores, a taxa de crescimento anual da populagéo
do Distrito Federal variou de 2,5 a 3,5% ao ano: 2,53% (entre 2000 e 2010), 2,81% (entre
1990 e 2000) e 3,6% (entre 1980 e 1990), o que demonstra uma clara tendéncia no ritmo de
reducdo populacional.
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3. ASPECTOS METODOLOGICOS

Existem diferentes abordagens e procedimentos metodolégicos para calcular a
Demanda Habitacional Demografica pelas instituicdes responsaveis por esses célculos. O
presente estudo utiliza a metodologia desenvolvida pela Caixa Econdmica Federal (CEF)
para o calculo da Demanda Habitacional Demogréfica (DHDE), validada por docentes da
Escola Nacional de Ciéncias Estatisticas (ENCE) e do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE).

A metodologia capta o quantitativo dos potenciais demandantes de habitacdo pela
estrutura demografica, diante das possibilidades de surgimento de novos chefes de familia.
E calculado o nimero de pessoas adultas® no domicilio (excetuando-se o responsavel e seu
cbnjuge) ponderado pela taxa de chefia do respectivo grupo etario (24 a 29 anos; 30 a 39
anos; e 40 a 64 anos).

A segquir, serdo detalhados os principais procedimentos metodoldgicos adotados para
garantir que a Demanda Habitacional Demografica (2021) fosse apresentada de forma
fidedigna com a realidade especifica do Distrito Federal, com base nos dados da PDAD
2021, de modo a contribuir com o desenvolvimento das politicas publicas e no
direcionamento das a¢des voltadas as pastas habitacionais.

Para efeitos comparativos e considerando a reponderacdo dos dados da PDAD
2018, realizada em 2020, o presente trabalho recalculou a Demanda Habitacional
Demografica deste periodo. A uniformizacdo da forma de célculo para 2018 e 2021 teve
como base a metodologia desenvolvida pela CEF (2012).

3.1. Recorte populacional (faixa etaria)

Conforme a metodologia desenvolvida pela CEF (2012), o céalculo da Demanda
Habitacional Demografica para os potenciais demandantes de novas moradias tem como
foco adultos com idades entre 24 e 64 anos que tém condi¢gBes de formar um novo arranjo
domiciliar, subdivididos nos seguintes grupos etarios:

e 24 a?29 anos;
e 30 a 39 anos;
e 40 a 64 anos.
Na metodologia, considerando que todo domicilio tem um chefe ou responsavel,

utiliza-se a relacdo entre o niumero de chefes em cada grupo etario e a populagcédo desse
grupo etério para entender a distribuicdo da Demanda Habitacional Demogréfica.

Uma localidade com alta propor¢do de criangas em sua populagdo geralmente terd
uma Demanda Habitacional Demogréfica menor do que uma com populacdo adulta ou na

5 As criancas do domicilio ndo sdo computadas no calculo da Demanda Habitacional Demogréafica, por n&o
possuirem capacidade legal e econdmica para se tornarem chefes de familia ou responsaveis por novos
domicilios.
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transicdo da adolescéncia para a vida adulta,® com autonomia para gerar um novo arranjo
domiciliar.

A pirdmide etaria do Distrito Federal demonstrou que a populacao adulta é a maioria,
com idade média de 34 anos (Grafico 1).

Grafico 1 - Piramide etaria do Distrito Federal com base em dados da PDAD 2021

75 anos ou Mais 4
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Fonte: CODEPLAN/DIEPS/GEREPS/PDAD 2021

Constatado o perfil adulto da populag&o do Distrito Federal, existem dois parametros
importantes para definir se os adultos que estdo no domicilio podem ser demandantes
potenciais de habitacdo, ou seja, geradores de Demanda Habitacional Demogréafica: a
transicdo para a vida adulta, quando os filhos deixam a casa dos pais, a idade média das
unides, e a taxa de divorcios.”

De acordo com o IBGE (2020), os homens se unem, em média, aos 31 anos, e as
mulheres, aos 28 anos de idade, e a duragdo média do casamento caiu de 17,5 anos para
13,8 anos em dez anos. A taxa de divorcios também gera uma Demanda Habitacional
Demografica, na medida em que um domicilio ocupado duplica ap6s um divorcio.

Conforme Borges & Magalhaes (2009), o modo pelo qual ocorre o processo de passagem para a vida adulta
dependera do meio social, econdmico e cultural a que o jovem pertence (Guerreiro e Abrantes, 2005), pois
dentro desses limites estdo inscritos a origem social, os percursos de escolaridade, as oportunidades e as
condicdes de emprego, os modelos culturais, os papéis de género e as redes de apoio formais e informais (...)
0S processos que permeiam a transi¢do da juventude para a vida adulta hoje sdo bastante complexos e nao
sao fundamentados mais em critérios como idade ou afastamento da familia de origem rumo a independéncia.
Hoje, pais e filhos desfrutam de um espacgo de maior didlogo e liberdade nas relagBes familiares. Certamente,
a possibilidade de conciliar dependéncia e autonomia dentro da familia traz outras possibilidades para se viver
e se pensar essa passagem (p. 44).

IBGE. Casamentos reduzem pelo quarto ano seguido e passam a durar menos tempo. Estatisticas
Sociais: 09/12/2020 10h00 | Atualizado em 09/12/2020 10h55. Disponivel em: https://agenciadenaticias.ibge.
gov.br/agencia-noticias/2012-agencia-de-noticias/noticias/29647-casamentos-reduzem-pelo-quarto-ano-
sequido-e-passam-a-durar-menos-tempo. Acesso em: 24 jul. 2023.
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Por outro lado, ha que se considerar o fendbmeno da saida tardia dos jovens dos
lares da denominada "geracdo canguru" (PAIVA, 2020). Estudos prolongados, o alto custo
de vida e fatores econdmicos, além de fatores emocionais, dificultam a autonomia desses
adultos em relacdo ao nucleo familiar original. Mesmo considerando a entrada no mercado
de trabalho como fator de diferenciacdo da adolescéncia para a vida adulta, as decisbes
sobre casar ou constituir uma familia passam a configurar uma opcao de vida (PAIVA,
2020). Além disso, a permanéncia na casa dos pais muitas vezes € decorrente de
comodidades domésticas e um menor conflito geracional,® quando comparado com as
relactes familiares da metade do século XX (PAIVA, 2020).

Um dado interessante a ser observado, com base no estudo comparativo da PDAD
2018 e 2021, é o aumento do percentual da populacdo casada em relacdo ao total de
populacdo estimada e a reducdo do percentual de solteiros, divorciados e
desquitados/separados no DF. Por outro lado, aumenta o percentual de viivos que pode ser
um efeito do envelhecimento da populacgéo.

Tabela 1 - Estado civil da populacdo com 14 anos ou mais, Distrito Federal, 2018-2021

Total %
Repe 2018 2021 2018 2021
Total 2.333.571 2.462.695 100 100
Casado 975.831 1.146.215 41,8 46,5
Solteiro 1.127.191 1.070.398 48,3 435
Divorciado 116.604 119.157 5,0 438
Vilvo 81.909 102.268 3,5 42
Desquitados/Separados 32.036 24.657 1,4 1,0

Fonte: COEPS/DIEPS/IPEDF Codeplan - PDAD 2018 e PDAD 2021
Entretanto, a época da criacdo da metodologia da CEF, ou seja, 2012, foi
considerado o estudo do IBGE datado do ano 2000, que definiu como idade média ao casar
no Brasil como 24,2 anos, além do que segue:

Como o ndamero de chefes e de domicilios é igual, 0 aumento ou diminuigdo deste
namero equivale a alteracé@o correspondente na quantidade de domicilios.

[...] A taxa de chefia esté relacionada a etapa do ciclo de vida e cresce ao longo do
processo de amadurecimento das pessoas até 64 anos.

[...] A analise do comportamento dos dois parAmetros: a idade média ao casar e taxa
de chefia permite estabelecer um intervalo entre as faixas etarias de 24 a 64
anos, pois a partir dessa idade a taxa de chefia se estabiliza. (grifo nosso)

Inicialmente, calcula-se a Taxa de Chefia (headship rate) dividindo-se o niumero de
chefes de domicilios em cada grupo etario, chamados de “pessoa responsavel pelo
domicilio” na PDAD 2021 (Variavel E05=1),° pelo total da populacédo deste grupo, conforme
Figura 1.

8 “Pode-se pensar, mesmo um filho sendo adulto, que sua saida da casa onde cresceu envolve uma série de

guestdes afetivas. Quando os filhos sdo adultos, a relagdo pais/mées/filhos pode estar apoiada em novos
parametros. E possivel estabelecer uma relacdo de troca muito mais proxima; as conversas ja nao
apresentam um carater tdo assimétrico, em que os pais detém todo o saber. A hierarquia entre os pais e o
filho permanece, mas é possivel um contato mais intimo. Os pais ocupam um novo lugar na vida dos filhos e
vice-versa. A saida da casa dos pais é um corte, uma ruptura, tanto para os filhos como para os pais. Essa
separacdo pode ser vivida com maior ou menor angustia dependendo da familia. Algumas familias nao
conseguem viver esse luto da separacéo e os filhos, algumas vezes, mesmo morando em outra casa, fazem
de sua casa uma edicula da casa dos pais, permanecendo ao redor da cena da familia de origem, nédo
constituindo um espaco de autonomia, separado da casa de seus genitores” (PAIVA, 2020, p. 155).
° De acordo com o Dicionario de variaveis da PDAD 2021.
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A Taxa de Chefia estabelece uma proporcionalidade de chefes de familia por faixa
etaria, observando a dindmica social de cada regido. Dai a necessidade de analise de dados
populacionais presentes em pesquisas detalhadas como a PDAD. Por outro lado, os
eventuais demandantes sao filhos, parentes ou agregados em cada faixa etaria, com idade
e suposta autonomia socioecondémica para constituir um novo domicilio. Contudo, no calculo
da Demanda, ndo se avalia se o demandante possui capacidade financeira para aquisicao
da habitacao.

Figura 1 - Fluxograma da Taxa de Chefia com base em dados da PDAD 2021

PDAD 2021

DOMICILIO PARTICULAR

|
\

Pessoa responsavel pelo domicilio?

! [E05=1]
SIM
v
Quantificagdo por Divisdo pela populagédo Taxa de
grupo etario total do grupo etario Chefia
1.24 a 29 anos 1.24 a 29 anos
2.30 a 39 anos 2.30 a 39 anos
3.40 a 64 anos 3.40 a 64 anos

[E05=1e E02_3 (agrupado)] [toda a base e E02_3 (agrupado)]

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

A metodologia capta, pela estrutura demogréfica, as possibilidades de surgimento de
novos chefes de familia, pois calcula o nUmero de pessoas adultas no domicilio (além do
responsavel e conjuge) ponderadas pela taxa de chefia do respectivo grupo etario,*® tendo
como referéncia 0s seguintes grupos etarios: 24 a 29 anos; 30 a 39 anos; e 40 a 64 anos.

Conforme metodologia da CEF (2012), ndo foram computados na Demanda
Habitacional Demografica os arranjos domiciliares onde o responsavel pelo domicilio (chefe
homem ou mulher), com ou sem c6njuge, vive s6 ou com criangas e jovens abaixo de 24
anos ou com idosos com 65 anos ou mais, por serem considerados como atendidos por
moradia ou por ndo disporem de autonomia para constituir um novo domicilio.

Ao excluir como parte da demanda as pessoas nos grupos etarios que ja sao chefes
de domicilio ou seus cénjuges, também realiza um recorte de socioecondémico no Indicador
‘Demanda Habitacional Demogréfica”. pessoas com melhores condigbes financeiras ja
formaram seu domicilio e ndo podem ser computadas como potenciais demandantes.

Nesse sentido, a Demanda Habitacional Demografica € principalmente um indicador
para a Politica Habitacional mais do que para o mercado imobiliario, que também considera

10 Foram calculados os nimeros de adultos (filhos e ou parentes e ou agregados) existentes nos domicilios (e
gue ndo sao chefes ou conjuges) para cada grupo de idade (24 a 29 anos, 30 a 39 anos e 40 a 64 anos) e
multiplicados pela respectiva taxa de chefia de cada grupo. Por exemplo, se existe apenas um adulto entre 24
e 29 anos e a taxa de chefia neste grupo é 30%, entdo esse domicilio contribui com uma demanda de 0,3
(1 vez 0,3) unidade habitacional. Se existem 3 adultos entre 40 e 64 anos e a taxa de chefia neste grupo é
56%, entdo este domicilio contribui com a demanda de 1,68 (3 vezes 0,56) unidade habitacional e assim por
diante (CEF, 2012).
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como parte da “demanda imobiliaria” pessoas que buscam uma nova moradia em razéo de

escolhas de vida, mas que ja ocupam algum domicilio.

O Fluxograma abaixo apresenta as etapas aplicadas:

Figura 2 - Fluxograma da Taxa de Chefia com base em dados da PDAD 2021

PDAD 2021
DOMICILIO PARTICULAR

Etapas de analise:

Z.Viveq)enasctlln 1. A populacio parentes

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Adultos: filhos e ou

conjuge (casal sem entre 24 e 64 anos agregados

filhos); seja de filho/nora, (entre 24 a 64 anos)
3. Casal com criancase filha/genro, 1.24a 29anos
jovens com menos de avofavd, pai/mie, 2.30a 39anos

24 anos ou idosos que formem casal. 3.40a 64 anos
(mais de 65 anos).

Potenciais demandantes de
novas moradias que tem
condi¢bes de formar um
novo arranjo domiciliar.

1. Uma pessoa sozinha;

2. Duas pessoas unidas pelo
casamento;

3. Duas ou mais pessoas
com ou sem lagos de
parentesco que decidem
mOrar juntas.

1.24a 29anos
x Taxa de Chefia

2.30a 39anos

x Taxa de Chefia
3.40a 64 anos

x Taxa de Chefia

Potencial de formacSo de um novo
aranjo domiciliar (famifisr ou ndo-
familiar) em consequéncia da dinSmica
demografica e social.
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4. ANALISE DOS DADOS

A partir da aplicagdo metodologica as analises revelaram que a Demanda
Habitacional Demogréfica (DHDE) do Distrito Federal para o ano de 2021 é de 105.317
domicilios,!! correspondendo a cerca de 10,93% dos 963.812 domicilios do Distrito Federal
estimados pela PDAD 2021 conforme amostra da pesquisa.

4.1. Caracterizagdo dos demandantes potenciais por grupo etario e
escolaridade

Por grupo etario, foi encontrada a seguinte demanda potencial (DHDE):

e Entre 24 a 29 anos: 37.993 domicilios e taxa de chefia de 0,34, o que representa
36,02% da demanda potencial

e Entre 30 e 39 anos: 34.318 domicilios e taxa de chefia de 0,449, ou seja 32,59%
da demanda potencial;

e Entre 40 e 64 anos: 33.066 domicilios e taxa de chefia de 0,531, que constitui o
menor grupo da demanda potencial, equivalente a 32,40%.

Figura 3 - Demanda Demogréfica por grupo etéario

Demanda demografica por grupo etario
40%

36,02%

32,59%

31,40%

30%

20%

34.318
10%

0%
Entre 24 a 29 anos Entre 30 a 39 anos Entre 40 a 64 anos

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Quando analisada a escolaridade dos potenciais demandantes, percebe-se que
quase 40% possuem ensino superior (graduacéo, especializacdo, mestrado e doutorado) e
cerca de 41% possuem pelo menos ensino médio (regular: 32,10% e EJA: 9,70%). Isso
significa que mais de 80% da DHDE incide em uma populagcdo com grau médio e alto de
escolaridade, o que, em tese, a habilitaria a melhores empregos e consequentemente a
possivel autonomia na formacao de um novo nudcleo familiar em um novo imovel.

11 O estudo recalculou o valor da DHDE para 2018, totalizando 100.532 domicilios.
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Figura 4 - Escolaridade dos potenciais demandantes

Ensino Superior Graduacéo [
Ensino Médio (regular e técnico) | 32,10%
EJA/Ensino Médio (supletivo) [N 9.70%
Ensino Fundamental de 8 anos |GG &,09%
Especializagéo de nivel superior [N 5,11%
Ensino Fundamental de 9 anos [ 3 82%
EJA/Fundamental (supletivo) [N 2,90%
Classe de alfabetizacio [l 0,39%
Mestrado [l 0,78%
Antigo ginasio (médio 1° ciclo) [l 0,75%
Alfabetizac4o adultos (AJA) [l 0,72%
Antigo primario (elementar) [l 0,67%
Antigo cientifico, classico etc | 0,36%
Doutorado | 0,16%

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Quando a escolaridade é detalhada por grupo etario, percebe-se que a menor
escolaridade (ensino fundamental e classe de alfabetizagédo) é superior no grupo etario de
40 a 64 anos do que nos demais, totalizando 22.691 pessoas. Por outro lado, sdo potenciais
demandantes por moradia 26.058 jovens de 24 a 29 anos com ensino médio ou ensino
superior e 25.636 adultos entre 30 a 39 anos com essa mesma escolaridade.

Figura 5 - Escolaridade por grupo etario

Ensino Superior Graduagao 39,15% 40,35% 20,50%
Ensino Médio (regular e técnico) 38,86% 32,81% 28,33%
EJA/Ensino Médio (supletivo) 32,55% 33,92% 33,53%
Especializagdo de nivel superior 31,34% 44,57% 24,09%

Ensino Fundamental de 8 anos 16,51% 24,12% 58,17%
Ensino Fundamental de 9 anos 26,79% 26,79% 46,43%
EJA/Fundamental (supletivo) 26,03% 27,66% 46,31%
Alfabetizagao adultos (AJA) 23,15% 16,42% 60,43%
Mestrado 14,03% 37,11% 48,21%
Doutorado S E¥LA 42,65% 44,12%
Classe de alfabetizagéo

Antigo cientifico, classico etc 100,00%
Antigo ginasio (médio 1° ciclo) 100,00%
Antigo primario (elementar) 100,00%

©24 229 anos @30 a 39 anos ©40 a 64 anos

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

4.2. Caracterizacdo dos demandantes potenciais por perfil de emprego e renda

Voltando ao foco das pessoas identificadas como demandantes potenciais, tem-se
gue quase 60% delas trabalham. Servicos, comércio, reparacdo de veiculos, areas de
educacédo, saude, comunicacdo, administracdo publica, servicos domésticos, prestacéo de
servico por aplicativo e construcao civil sdo os setores onde a maior parte dessas pessoas
esta empregada.
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Figura 6 - Setor em que os demandantes estao empregados

Outros Servigos

Comércio, reparagao de veiculos 18,43%

Educagdo, salde e servigos sociais 13,42%

Informagao, atividades financeiras... 11,06%

Adm.plblica, defesa e seguridade ... 9,78%

Servigos domesticos 5,72%

Prestagio de servigo por aplicativo 5,27%

Construgio 4,77%

Alojamento e alimentagdo 2,42%

241%

Indistria geral
Transporte, armazenagem e correio - 1,99%
Atividades mal definidas [ 1,10%

Agricultura, pecudria e afins . 0,75%

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Das pessoas que trabalham 54,06% (32.475 demandantes potenciais) estédo
empregadas no setor privado e 14,42% (8.661 demandantes potenciais) no setor publico.
Destacam-se 20,68% (12.422 demandantes potenciais) que trabalham por conta prépria que
possivelmente terdo dificuldades para comprovacdo de renda para fins de financiamento ou
inclusdo em programas habitacionais.

Figura 7 - Posicdo no emprego

Conta Propria ou Auténomo _ 12422
Empregado no setor publico _ 8661
Empregado Doméstico - 2509
militar [ 1287
Dono de Negodcio Familiar l 840
Empregador [l 632
Estigio Remunerado I 390
Sem remuneragdo salarial I 389
Prof. Universitario Auténomo I 226
Sdcio de Cooperativa I 219
Religioso remunerado | 18

Aprendiz | 9
Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)
Ja para a andlise de renda, cabe destacar que esse dado nas pesquisas domiciliares

é limitado ao valor declarado pelo entrevistado, 0 que pode levar a subestimacéo da renda
pessoal e consequentemente, da renda domiciliar. Souza (2013) comenta que a
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subestimacao de renda nas pesquisas domiciliares também pode ocorrer pela nao inclusdo
de fontes de rendimento como renda de propriedades, juros e afins, ou rendimentos de
empregadores e trabalhadores por conta propria e renda de participacdo em programas
governamentais. Além disso, a sele¢cdo da amostra nas pesquisas pode resultar em sub-
representacao ou super-representacdo de certos grupos sociais. Isso pode introduzir vieses
nos dados de renda coletados, afetando a precisao das estimativas da distribuicdo de renda.

Em que pese as limitagcdes dos dados disponiveis e a possibilidade de subestimacéo
da renda, procurou-se determinar as faixas de renda dos demandantes em potencial,
relacionando-as também a renda dos domicilios em que moram no presente.

Dos que declararam renda, constatou-se a demanda potencial por:
e 63.738 domicilios para a faixa de renda de 0 a 3 salarios minimos (SM);
e 4.862 domicilios para a faixa de renda de 3 a 5 salarios minimos (SM);
e 3.448 domicilios para a faixa de renda de 5 a 12 salarios minimos (SM); e

e Nao ha dados estatisticamente validos para faixas de renda acima de 12 SM.

A DHDE podera ser absorvida pelo estoque existente de iméveis, pela producao
habitacional de mercado, que acomoda diferentes perfis de renda relacionados ao valor de
mercado de aluguéis e aquisicdo, e que flutuam de acordo com a disponibilidade dos
proprietérios, e pelos instrumentos da Politica Habitacional, que envolvem o desenho de
mecanismo para a habitacdo social tais como programas de transferéncia de renda, estoque
publico de moradias e produgéo de novas moradias.

Assim, foram identificados mais de 52% do total de demandantes potenciais, que
declararam renda, que ganham até 1 salario minimo (SM)? e 35,62% na faixa de 1 a 3
salarios minimos, demonstrando que quase 90% da Demanda Habitacional Demografica
refere-se a populacdo de mais baixa renda, entre 0 e R$ 3.300,00 (Figura 8).

Quando a andlise de renda considera também o grupo etario, 47,93% dos
demandantes que ganham até 1 salario minimo tém entre 24 a 29 anos. Ainda nessa faixa
salarial, destaca-se também que 27,36% dessas pessoas tém entre 30 e 39 anos. Essa
questao retoma a discussdo sobre a saida tardia dos jovens do domicilio parental, tanto
como fendbmeno social e cultural, mas também como uma questdo econdmica (Figuras 9
e 10).

12 O salario minimo considerado foi de R$ 1.100,00, correspondente ao ano de 2021, mesma data da PDAD
utilizada no presente estudo.
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Figura 8 - Faixa de renda dos demandantes em potencial

52,69%
35,62%
SM
6,84%
4,85%
4.862
0,00%
até 1 SM 1a3SM 3a5SM 5a12 SM mais de 12 SM
Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)
Figuras 9 e 10 - Relac¢des entre grupo etério e faixa de renda dos demandantes
Grupo etario @24 a 29 anos « 30 a 39 anos @40 a 64 anos Grupo etério por faixa de renda
R . Faixa de renda
27,36% S e1a3sMm
S 4,71% T 3a5sm
S 8,04% ®5a12sM
31,89% ;
®até 1SM
até 1sMm 1Ta3sm 3a5sm 5a12sm 24 a 29 anos 30a39anos  40a64 anos

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

O cenario ndo é muito diferente quando é analisada a faixa de renda domiciliar do lar
onde as pessoas objeto da Demanda Habitacional Demografica vivem.

A oferta habitacional deve ser ajustada ao perfil de renda dos demandantes, ja que a
capacidade financeira pode ser incompativel com os valores de imoOveis de determinada
localidade ou com determinadas tipologias de moradias.
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Figuras 11 - Faixa de renda do domicilio onde os demandantes moram

54,35%

33,20%

G064 5,07%
e 583
pem——————————|
atée 1SM 1a3SM 3a5SM 5a12 SM mais de 12 SM

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

s

Isso é relevante porque estudos demonstram alto grau de inadimpléncia dos
financiamentos habitacionais. Segundo dados de 2020 do Relatério de Avaliacdo do
Programa Minha Casa Minha Vida do Ministério da Economia, a evolu¢cdo da taxa de
inadimpléncia para empréstimos imobiliarios com taxas direcionadas para Pessoas Fisicas
(PF) flutua entre 1% e 2% desde 2011 no Brasil (MINISTERIO DA ECONOMIA, 2020, p. 65).
No caso dos Programas Habitacionais da Faixa 1 (até 1 SM) em que os subsidios
concedidos custeiam de 90% a 100% da unidade habitacional para familias, existe uma taxa
de inadimpléncia acima de 40% das prestacdes contratadas (MINISTERIO DA ECONOMIA,
2020, p. 80). Em 2023, foi verificada a maior taxa de inadimpléncia da faixa 1 do Programa
Minha Casa Minha Vida: 45% estdo sem pagar parcelas ha mais de 1 ano, o que
corresponde, no Brasil, a 510 mil de mais de 1,1 milhdo de contratos ativos. Entretanto,
como assinalado também no Relatorio, é necessario repensar estratégias para o modelo da
producao habitacional atual, como o aluguel social.

Afinal, de acordo com o IBGE (2019), com base na “Pesquisa de Orcamentos
Familiares (POF)”, o comprometimento da renda das familias com até 2 salarios minimos
(61,2%) envolve uma parte maior de seu orcamento com alimentacéo e habitacdo do que
aquelas com maiores rendimentos (30,2%), sendo na menor faixa de renda um
comprometimento de aproximadamente 39%?*2 voltados a habitacéo.

No caso do Distrito Federal, de acordo com estudo “Avaliagao da Politica Habitacional
de Interesse Social no Distrito Federal’** da Codeplan (2022), dos 409.419 registros em
2021 no cadastro em programas habitacionais da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal (CODHAB/DF), tem-se que a renda familiar média verificada

13 Ultima POF publicada pelo IBGE data de 2017-2018.

14 Esse estudo elaborado pela Codeplan, utilizando o cadastro da CODHAB/DF, aplicou dois questionarios para
os seguintes publicos dos programas habitacionais visando garantir o tamanho amostral minimo da pesquisa:
contemplados (778 questionarios completos) e ndo contemplados (856 questionarios completos).
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para os contemplados (50.276 pessoas) € de R$ 2.463,00 e R$ 1.497,00 para os nédo
contemplados (359.097 pessoas). No caso dos ndo contemplados, a renda familiar de até
1 salario minimo corresponde a aproximadamente 57% (201.598 pessoas), totalizando mais
de 80% (285.177 pessoas) com familias que recebem até 2 salarios minimos apenas.

Figura 12 - Faixa de renda domiciliar dos cadastrados em programas habitacionais da CODHAB/DF

Até 1 SM Contemplados 29,70%

Nao contemplados 57,00%

Acima de um Contemplados 25,74%

até dois SM

Néao contemplados 24,00%

17,82%

Acima de dois Contemplados
até trés SM

Nao contemplados

10,00%

Acima de trés Contemplados 10,89%

até quatro SM

N&do contemplados 3,00%

Acima de Contemplados 15,84%

quatro SM

Nao contemplados

6,00%

Fonte: CODEPLAN (2022)
Elaboragéo: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Além disso, dos ndo contemplados, tem-se que 61% estédo na lista de espera de 5 a
15 anos, sem terem sido contemplados com alternativas viaveis a sua realidade, sendo que
aproximadamente 57% dos habilitados (204.958) informaram que o principal motivo de
recusa de uma indicagdo de oferta habitacional da CODHAB/DF seria o0 pre¢co (CODEPLAN,
2022).

4.3. Caracterizacédo dos demandantes por local de moradia

Observar a Demanda Habitacional Demogréfica por recorte geografico, permite
compreender onde residem hoje os potenciais demandantes de habitagdo. Em uma
territorializacdo da demanda nas 33 Regides Administrativas do DF'® verifica-se que as
maiores demandas potenciais ocorrem nas areas com maior populacdo. O quantitativo do
local de moradia dos demandantes foi obtido a partir dos dados estatisticamente validos.*®

15 Atualmente, em 2023, constam 35 RAs no DF, tendo em vista as Leis n2 7.190/2022 e n° 7.191/2022 para
inclusdo de Arapoanga - RA XXXIV e Agua Quente - RA XXXV, respectivamente. Entretanto, & época do
levantamento da PDAD/2021 constavam apenas 33 RAs existentes a época.

16 para o célculo da Demanda Habitacional Demogréafica, é utilizado o coeficiente de variagdo como medida
balizadora de validacdo estatistica, a fim de reduzir possiveis variacdes elevadas em relacdo a amostra
analisada. O coeficiente de variagdo é utilizado para expressar a variabilidade dos dados estatisticos
excluindo a influéncia da ordem de grandeza da variavel e para analisar a dispersdo em termos relativos a seu
valor médio quando duas ou mais séries de valores apresentam unidades de medidas diferentes. Quanto
menor o coeficiente de variagcdo, menor sera a dispersdo em torno da média. Logo, mais homogéneos serédo
os dados. O coeficiente de variagdo é considerado baixo (indicando um conjunto de dados razoavelmente
homogéneo) se esse valor for de até 0,25, sendo que em alguns casos esse valor deve ser demasiadamente
inferior. Em funcdo do coeficiente de variagao, ndo existem dados estatisticamente validos para determinados
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Em 2021, mesmo apds a criagdo da Regido Administrativa Sol Nascente/Por do Sol
(desmembrada da antiga RA Ceilandia), Ceilandia permanece como a regido com maior
demanda por moradia (12.187 domicilios demandados).

Figura 13 - Potenciais demandantes por Regido Administrativa - 2021

Ceilandia [ 12187
Samambaia [ ss30
Taguatinga [N 447

Planaltina [, 7413

Guara I 6055
Recanto das Emas [N 5560
Plano Piloto |GG 514
Santa Maria [N 4922
Gama [N 1351
Sio Sebastizo NG ::o4
Aguas Claras [N 244
sobradinho GGG 018
Paranca [[IINEGEGEE 2745
Riacho Fundo || [ 2593
Vicente Pires [[INGN 2436
Sol Nascente/Pér do Sol [ 2373
Sobradinhe || [ 2144
Riacho Fundo [ 1995
Arniqueira [ 1580
Jardim Botinico [ 1579
tapoi [ 1502
Brazlandia [ 1467

Sudoeste/Octogonal [ 1301
scla/Estrutural [ 1064
Lago Norte [ 299
Cruzeiro [ 522
Park Way [l 631
Lago Sul [l 582
Candangolindia ] 545
Nucleo Bandeirante [ 489
Varjio ] 323
Fercal | 263

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Nota: Em fungéo da utilizagdo do coeficiente de variagdo para determinar dados estatisticamente validos dos grupos etarios
nas Regides Administrativas, a soma dos dados por Regido Administrativa ndo equivale ao valor da Demanda
Habitacional Demogréfica Total.

grupos etarios nas Regides Administrativas, de modo que a soma dos dados por Regido Administrativa nao
equivale ao valor da Demanda Habitacional Demografica Total.
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Mapa 1 - DHDE por Regido Administrativa segundo dados da PDAD 2018
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Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Observa-se, porém, que a dindmica demografica provocou alteracdes também no
perfil da DHDE de cada Regido Administrativa se analisada ao longo do tempo. Em 2018,
Ceilandia, Samambaia e Taguatinga também eram as localidades com maior Demanda
Habitacional Demografica potencial por moradia, acima de 9.000 domicilios. Por outro lado,
Samambaia apresentou uma reducdo na demanda (de 9.785 moradias em 2018 para 8.680
domicilios demandados em 2021). Ja Planaltina, que em 2018 era a 5?2 localidade em
Demanda Habitacional Demografica (5.647 domicilios), passou a ser a 42 localidade, com
uma demanda de 7.413 novas moradias. Outro destaque é a reducao da demanda no Plano
Piloto (de 6.952 moradias em 2018 para 5.514 moradias em 2021). Por fim, aponta-se que
houve reducdo na Demanda Habitacional Demogréafica em Aguas Claras (3.244 domicilios)
e Sao Sebastido (3.694 domicilios), enquanto Gama e Santa Maria aumentaram a demanda,
ultrapassando 4.500 domicilios demandados.
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Mapa 2 - DHDE por Regido Administrativa segundo dados da PDAD 2021
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Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Comparativamente, no estudo “Avaliagdo da Politica Habitacional de Interesse Social
no Distrito Federal” (CODEPLAN, 2022), a distribuicdo espacial dos habilitados no cadastro
em programas habitacionais da Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal (CODHAB/DF) também apresenta Ceilandia como destaque (Mapa 3).

Os locais de moradia dos demandantes em potencial podem influenciar as
preferéncias de localizagdo em funcdo dos lacos familiares, das redes de apoio, da
proximidade com local de trabalho ou estudo, da familiaridade com servicos de saude e
comércio ja consolidados pelos demandantes.

Conforme Heidrich (2006), os vinculos territoriais revelam como as comunidades e
grupos estabelecem ligagbes com espacos, isto €, como se apropriam dos espacgos e déo
vida e significado a eles.
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Mapa 3 - Local de moradia dos habilitados ndo contemplados no cadastro da CODHAB

l

% da populacio Local de rasidéncia atual

1. Calldndia (18 1% - 65.029)
2. Samambala (9% - 32.340)

3. Taguatinga (7,6% - 27.300)
4. Planalbna (5,5% - 19.740)
S
6

.Gama (5% - 16.080)
. Santa Mana (4,68% - 17.220)
7. Sobradinho {4,8% - 17.220)
8. Recanto das Emas (4,4% - 15.280)
9. 530 Sebasb3o (4% - 14.280)
10. Guara (3,9% - 13.860)

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

12. Sobradinho I (3,3% - 11.780)
13. Paranoa (3,2% - 11.340)

14 Riacho Funco (2,9% - 10.500)
15, Plano Piloto (2.7% - 9.660)

16. Riacho Fungo 1 (2.5% - 9.240)
17 Aguas Claras (2,5% - 8.820)
18 ltapod (2% - 7.140)

19 Cnzeiro (1.5% - 6.720)

20, Vicente Pires (1.8% - £,200)
21 Braglindia (1,4% - 5040)

A eficiéncia de uma politica de habitagdo parte do entendimento das relacbes que os
potenciais demandantes tém com cada localidade onde a moradia € ofertada. Conforme o
estudo da Codeplan (2022), 13% dos habilitados ainda ndo contemplados (359.097
pessoas) apontaram como motivo de recusa da habitagdo sua localizagcdo. Ja 75% dos
habilitados responderam que gostariam de permanecer na mesma RA em que moram,

guando perguntados sobre em qual Regido Administrativa gostariam de ser contemplados.
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Figura 14 - Regido Administrativa para as quais os habilitados gostariam de se mudar quando
contemplados

Para outra Regiao Administrativa

Para a Regido
Administrativa onde vive
outro ntcleo familiar

Para a Regiédo
Administrativa onde algum
morador da casa estuda

Para a Regiédo
Administrativa onde algum
morador da casa trabalha

Para a Regido
Administrativa onde moramos

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Para os moradores contemplados (50.276 pessoas) pela CODHAB/DF, que
recusaram uma ou mais ofertas habitacionais antes da contemplacdo em definitivo
(CODEPLAN, 2022), 38% afirmaram que a localizagc&o foi o motivo da recusa. A0 mesmo
tempo, embora os beneficiados tenham informado melhora no acesso a varios servigos,
comparando a residéncia anterior e a atual (Figura 15), assim como reducdo nos gastos
(transporte, conta de agua, conta de luz e condominio), exceto para prestacdo da casa ou
aluguel, quando questionados sobre o interesse na mudanga da residéncia atual, 31,9%
(16.026 pessoas) afirmam que tém interesse, principalmente pela seguranca e proximidade
do trabalho (Figura 16).

Figura 15 - Acesso a servicos comparando residéncia anterior e atual
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Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)
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Figura 16 - Motivo da mudanca para pessoas que gostariam de se mudar
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Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

No caso de moradias subsidiadas, € comum encontrar estatisticas de venda de
imoéveis recentemente recebidos como parte do Programa Habitacional. Esse imével torna-
se um bem da populacdo beneficiada que muitas vezes o negocia, transferindo-se para
outra localidade, ocupando areas irregulares ou um domicilio precério, criando um circulo
vicioso na problemética da habitacdo de baixa renda. Isso sugere a necessidade de
compreender os vinculos territoriais como fator de preferéncia do local de moradia e ofertar
alternativas de moradia em programas habitacionais, compativeis com a distribuicdo dos
potenciais demandantes no territorio.

4.4. Demanda Habitacional Demogréfica e Projetos Habitacionais do Governo
Outra analise importante a ser apresentada € focada na oferta de moradia
relacionada a Demanda Habitacional Demografica por Regido Administrativa. Novos
empreendimentos residenciais de iniciativa governamental seja da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal (CODHAB/DF) ou da Companhia
Imobiliaria de Brasilia (Terracap) foram territorializados para contrasta-los a DHDE.

Na porcéo leste do territorio, a DHDE é de 2.745 moradias no Paranoa e de 1.502
moradias no Itapod. Na Regiédo, o Itapod Parque (CODHAB/DF) constitui um empreendimento
residencial para as Faixas de Renda 1,5; 2; 3 e 4. O potencial do Itapoa Parque € de 12.112
unidades habitacionais, na forma de apartamento, quantidade muito superior a demanda
daqguela localidade (FERRAZ, 2023).

Ainda na porcdo leste do territério, a demanda de S&o Sebastido é de 3.694
moradias e do Jardim Botanico é de 1.579 domicilios. O empreendimento Alto do
Mangueiral (CODHAB/DF), em S&o Sebastido, oferecera 7.004 unidades habitacionais, na
forma de apartamentos de 2 e 3 quartos e casas de 3 quartos.!” Trata-se de um
empreendimento da Politica Habitacional com a Unica restricdo de que o0 requisito para
aquisicao é a renda de até 12 SM sem um desenho especifico para as faixas de renda de
1 a 3 SM com valor do m2/construcédo de R$ 4.165,00, o que dificulta, quando né&o
inviabiliza, o acesso da populagéo de baixa renda a tais unidades habitacionais. Ainda na

17 https://altomangueiraldf.com/.
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regido, foram ofertadas na 12 etapa do Bairro Crixa (CODHAB/DF) aproximadamente 1.900
unidades desde 2018.%8

A Expansdo do Setor Habitacional Toror0, localizado no Jardim Boténico, objeto da
Diretriz DIUPE 09/2021, acomoda toda a demanda de 1.579 moradias - 3.947 pessoas (taxa
de ocupacéo de 2,5 habitantes por domicilio - hab/dom),*® uma vez que os dados da Diretriz
demonstram que a area acomoda uma popula¢cdo minima de 38.127 e méaxima de 114.548
habitantes. Ainda na regido do Jardim Botanico, foi aprovado pelo Decreto 33.945/2012 o
Complexo Urbanistico Aldeias do Cerrado, composto por 15 quadras residenciais, com
4.390 unidades destinadas a habitacdo unifamiliar de alta renda. No ano de 2023 seréo
comercializadas 355 unidades, correspondendo ao Residencial Jacarandd, gleba do
complexo (Terracap).

Na porgéo norte do Distrito Federal, a demanda de Sobradinho é de 3.018 moradias
e a de Sobradinho Il é de 2.144 moradias. O parcelamento do solo, na gleba denominada
Residencial Sobradinho, objeto da Diretriz DIUPE 07/2021, com area aproximada de 146,16
hectares, localizado mais proximo da area urbana de Sobradinho Il e da Area de
Regularizagdo Setor de Mansdes Sobradinho, tem como populagdo maxima admitida pela
densidade de 21.924 habitantes. Se considerada a taxa de ocupacdo média de Sobradinho
de 3,17 hab/dom e de Sobradinho Il de 3,04 hab/dom, tal empreendimento permite
acomodar a Demanda Habitacional Demografica daquela Regido (3.018 moradias - 9.567
habitantes em Sobradinho e 2.145 moradias - 6.520 habitantes em Sobradinho II).

Nessa regido também existem o0s projetos das Quadras 19/20 de Sobradinho
(Terracap) com 531 unidades e Planaltina Pipiripau (Terracap) com 500 unidades, com foco
na politica habitacional.?’ Tais empreendimentos encontram-se destinados as cooperativas
habitacionais de trabalhadores e, néo, a lista de demanda individual da CODHAB/DF-.

Na porc¢éo sul do territério, a Demanda Habitacional Demogréfica de Santa Maria é
de 4.922 moradias e a do Gama é de 4.851 moradias. Em ambas localidades foi observado
aumento de demanda comparando os resultados de 2028 e 2021. Existe a gleba objeto da
Diretriz DIUPE 45/2022, no Setor Meirelles, em que é admitida uma populagdo maxima de
9.549 pessoas (conforme calculos de densidade admitida). Entretanto, mesmo tal
empreendimento seria insuficiente para atender a Demanda Habitacional Demogréfica
daqguela regido: 4.921 moradias em Santa Maria - 16.885 pessoas (taxa de ocupacdo de
3,43 hab/dom) e 4.851 moradias no Gama - 14.216 pessoas (taxa de ocupacdo de 2,93
hab/dom).

Na porcao oeste do Distrito Federal, reside hoje grande contingente de demandantes
em potencial. Ceilandia, Samambaia e Taguatinga também eram as localidades com maior
demanda potencial por moradia, com aproximadamente 13.200, 9.800 e 8.400 domicilios
respectivamente em 2018. Por outro lado, Samambaia apresentou uma reducdo na
demanda (para 8.680 domicilios em 2021) e a regido tem varios empreendimentos em terras
da Terracap em fase de projeto, registro cartorial e execuc¢éao, tais como Centro Urbano e
Subcentro 400-600 do Recanto das Emas, com potencial de 1.018 e 316 unidades
respectivamente, destinadas a politica habitacional de interesse social.?! A 32 etapa do
Riacho Fundo Il é outra iniciativa da politica habitacional, com quase 1.000 unidades. As
guadras 100 impares e Subcentro Leste de Samambaia, possuem apenas 236 unidades

18 hitps://codhabservice.codhab.df.qgov.br/cms/uploads/attachments/d6a5346d11ddb703221d2¢c565c¢46d50f.pdf.

19 A taxa de ocupagdo (n2 de habitantes/ n2 de domicilios) foi definida usando os dados disponiveis na PDAD
2021 por Regido Administrativa (RA).

20 https://www.codhab.df.gov.br/pagina/228.

21 https://www.codhab.df.gov.br/pagina/228.
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para programas habitacionais, embora o parcelamento possua lotes com potencial para
habitacdo multifamiliar. Existem outros empreendimentos mais pontuais em Samambaia.

Em dados contabilizados em abril pela CODHAB/DF, entre 2021 e 2023 foram
entregues 4.336 unidades habitacionais (FERRAZ, 2023) o que ja deve ser entendido como
parte do atendimento da Demanda Habitacional Demogréfica, por meio da provisdo de
novas moradias.

4.5. Relagbes entre Déficit e Demanda Habitacional Demografica

A Demanda Habitacional Demografica e o Déficit Habitacional sdo dois importantes
indicadores para a politica habitacional. O Déficit Habitacional para o Distrito Federal aponta
por meio dos seus componentes e subcomponentes as deficiéncias do estoque de moradia,
orientando a politica habitacional para sanar condi¢des basicas de habitabilidade. Trata-se
de um indicador voltado a fomentar a politica habitacional de baixa renda. J& a Demanda
Habitacional Demografica identifica os individuos que sdo potenciais demandantes de
habitacao.

Conforme a atualizacdo dos calculos do Déficit Habitacional do Distrito Federal, com
base nos dados da Pesquisa Domiciliar de Amostra de Domicilios (PDAD 2021) identificou-
se como dado geral para 2021 um Déficit de 100.701 domicilios, que corresponde a cerca
de 10% dos domicilios do DF estimados pela PDAD 2021. A maioria dos domicilios em
situacdo de Déficit apresentam Onus excessivo com aluguel, isto €, 66.917 familias que
recebem até 3 SM (66% do Déficit Geral) comprometem mais de 30% da renda domiciliar
com o pagamento do aluguel. Além disso, 80% dos domicilios em Déficit (81.000 domicilios)
séo alugados e ndo, proprios.

A partir do cruzamento das bases de dados dos domicilios de ambos indicadores,
buscou-se entender quantos potenciais demandantes por moradia vivem em domicilios com
Déficit.

A analise permitiu identificar que existem 6.322 potenciais demandantes vivendo em
domicilios onde é verificada a “coabitacdo”, seja porque existem unidades familiares
conviventes, sejam situagcdes de moradia em comodos (corticos), 0 que representa 6% da
Demanda Habitacional Demogréfica. Nesses casos, a solucao dos problemas de coabitacdo
(déficit) e da demanda convergem e nao devem ser computados de forma isolada.

Ha 1.658 potenciais demandantes morando em ‘habitagcdes precarias”, ou em
espacos nao destinados para essa finalidade (Domicilios Improvisados) ou em locais
adequados, mas em condicdes fisicas precarias (Domicilios RUsticos), 0 que representa
1,57% da DHDE.

Verificou-se também que 5.272 demandantes vivem em domicilios com Onus
excessivo com aluguel, o que representa 5% da Demanda Habitacional Demografica.
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Tabela 2 - Demandantes que moram em domicilios com Déficit

Componentes do Déficit Entr:nZ:se e Entr:nSC:)se & Entr:n4(:)se = Total Percentual
Coabitagao 2.159 2.401 1.762 6.322 6,00%
Habitagéo Precaria 576 612 470 1.658 1,57%
Onus excessivo com Aluguel 2.062 1.482 1.728 5.272 5,01%

Fonte: DEPAT/IPEDF Codeplan (2023)

Os potenciais demandantes que moram em domicilios em Onus excessivo com
aluguel podem estar contribuindo significativamente para a renda familiar que é de 3 salarios
minimos.

De acordo com os dados da Avaliacdo da Politica Habitacional do DF (CODEPLAN,
2022), dentre os contemplados por politicas habitacionais, 53% apontam a “necessidade”
como principal motivo para residéncias que abrigam mais de uma familia e 18% indicam a
coabitagdo como algo “voluntario”, enquanto 20% informam que sdo “ambos” os motivos
para esse tipo de convivéncia de mais de um nucleo familiar.

Em resumo, a relagdo entre Demanda Habitacional Demografica e Déficit
Habitacional estad diretamente relacionada a qualidade e acessibilidade das moradias
disponiveis para os potenciais demandantes, com considera¢cdes adicionais sobre a
contribuicdo da renda familiar para a seguranca financeira e qualidade de vida dessas
pessoas.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A anadlise da Demanda Habitacional Demografica (DHDE) no Distrito Federal coloca
a importante reflexdo sobre as dificuldades financeiras da populacéo jovem na autonomia
familiar e, consequentemente, a necessidade de uma linha de acdo voltada a primeira
residéncia. As analises demonstram que 36,44% da Demanda Habitacional Demogréfica
tem como foco o grupo etério de 24 a 29 anos, sendo que 61,88% dos que declaram renda
ganham até 1 SM e 31,70% ganham de 1 a 3 SM. Isso demonstra a situagdo de
vulnerabilidade do jovem que se enquadrada como um demandante potencial de moradia e
que dificilmente encontra acolhimento nas politicas publicas.

Segundo Gonzalez (2009, p. 120),

‘Diante do quadro de altas taxas de desemprego juvenil e da precariedade das
ocupacdes produtivas atualmente disponiveis aos jovens, as politicas de juventude
se veem diante de duas op¢des no que se refere ao trabalho. A primeira é preparar
0 jovem para fazer a transicdo, procurando facilitar sua contratagdo e oferecer-lhe
melhores oportunidades de trabalho. A segunda é, ao contrério, prolongar sua
escolarizagdo, o que eventualmente redunda em desincentivar sua entrada no
mercado de trabalho.”

Por outro lado, Gonzalez (2009, p. 117) menciona que embora o mercado de
trabalho tenha se tornado pouco acessivel aos jovens, conforme apontado pela Organizacao
Internacional do Trabalho (OIT), a taxa de desemprego esta altamente correlacionada com a
taxa de desemprego dos adultos, refletindo ainda o ciclo econémico.

A presente pesquisa aponta que ha um percentual significativo de potenciais
demandantes na faixa de 30 a 39 anos e entre 40 a 64 anos. Exceto quando enquadrado
em um contexto de vulnerabilidade social,?? trata-se de um grupo etario que ndo consegue
sua inser¢cdo no sistema financeiro, em raz8o da baixa renda, nem nos programas
habitacionais, que tém como foco prioritario o idoso, tanto nas questdes de aluguel como de
aquisicdo.

As pessoas enquadradas como potenciais demandantes sdo aquelas que nao detém
possibilidades econbmicas de se tornarem autbnomas em relagdo a um nucleo familiar com

22 Constituem publico alvo da Politica Habitacional “todas as familias em situacdo de necessidade habitacional,
com renda familiar mensal de 0 a 12 salarios minimos, com prioridade para aquelas com renda familiar
mensal de 0 a 3 salarios minimos e/ou em situac@o vulneravel, como descreveremos a seguir. Para o
PLANDHIS, sé@o consideradas como pessoas ou grupos em situacdo vulneravel: idosos, pessoas com
deficiéncia, mulheres ou pessoas LGBTQIA+ vitimas de violéncia doméstica em grave risco de vida, pessoas
em situagdo de rua, moradores de areas de risco ou sensibilidade ambiental, familias atingidas por remogdes
decorrentes de intervencdes publicas ou privadas, estado de emergéncia ou calamidade publica, jovens
provenientes de instituicbes de acolhimento, estudantes que recebem auxilio financeiro social, egressos do
sistema prisional, povos originarios e migrantes de baixa renda, dentre outros grupos em vulnerabilidade
social ou em situagao especifica que justifique o seu atendimento prioritario” (SEDUH, 2023, p. 45).

23 para 0 PLANDHIS, nos programas de auxilio para aluguel, a Resolugdo n2 100.000.357/2017 estabeleceu
publico alvo prioritario para o atendimento da linha de acdo: pessoas acima de 60 anos; pessoas com
deficiéncia; pessoas em situacdo de Onus excessivo com aluguel; e moradores em &area de risco,
insalubridade, preservacao ambiental e provenientes de corticos, domicilios rdsticos ou improvisados.
(SEDUH, 2023, p. 45). Além do aluguel social, o idoso tem prioridade na politica habitacional de interesse
social tem atendimento prioritario, como consta no paragrafo 32 do artigo 32 da Lei n? 3.877/2006. (SEDUH,
2023, p. 94).
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que convivem. E a renda majoritaria de até 3 SM. dos potenciais demandantes (87,55% que
demandam 62.727 domicilios) reflete tal situacéo.

Os programas habitacionais governamentais em curso no Distrito Federal, listados
no presente trabalho com base nas informacdes publicas da CODHAB e da Terracap, ndo
estdo direcionados para grande Demanda Habitacional Demografica das menores faixas de
renda, principalmente das familias de até 1 SM, o que ratifica a grande Demanda
Habitacional Demogréfica nessa faixa de renda (54,35%), como apresentado anteriormente.

Quando os dados de Déficit Habitacional e Demanda Habitacional Demogréfica
foram contrastados, fica evidenciada a possibilidade de convivéncia voluntaria entre
potenciais demandantes para potencializar a renda domiciliar, especialmente nos casos de
Oonus com aluguel.

Apesar da limitacao do dado autodeclaratério “renda” que pode estar subestimado, a
baixa renda dos potenciais demandantes reflete que a Demanda Habitacional Demografica
€ um reflexo de questdes socioeconémicas.

E importante pontuar que, embora a lista da CODHAB/DF apresente uma listagem
de 359.097 habilitados cadastrados em programas habitacionais aguardado o beneficio do
programa (ndo contemplados), a DHDE, objeto do presente estudo, apresenta a demanda
de 105.317. Essa diferenca numérica é justificada pelos diferentes requisitos® para
solicitagcdo de um imovel, como por exemplo a faixa etéria dos habilitados da CODHAB/DF,
gue precisam ter maioridade ou ser emancipados na forma da lei, enquanto na Demanda
engloba-se apenas a faixa etaria de 24 a 64 anos, ou ainda nao ser proprietario de imével.

Nessa Ultima questéo, a lista da CODHAB reflete pessoas interessadas na aquisi¢ao
da casa propria, ja que o foco da Politica Habitacional da Companhia € majoritariamente o
subsidio a aquisicdo de moradia. Como o indicador DHDE n&o detalha a questdo da
propriedade do imével (se o chefe de familia aluga ou é dono do imével), os atuais chefes
de domicilio e seu respectivo cénjuge ndo integram a Demanda Habitacional Demografica.
Situacbes de deficiéncia da moradia desses chefes de familia é revelada pelo Indicador
Déficit Habitacional.

A absorcdo da DHDE pode ocorrer através de vérias vias, incluindo o estoque atual
de imdveis, a producéo habitacional no mercado, que abrange diversos grupos de renda, 0s
quais estdo relacionados aos precos de aluguel e compra que variam conforme a
disponibilidade dos proprietarios, e por meio dos instrumentos da Politica Habitacional, que
englobam a criacdo de mecanismos para promover a habitacdo social, como programas de
transferéncia de renda, a gestdo de um estoque publico de moradias e a construcdo de
novas unidades habitacionais.

Dados da CAESB (2023), informam que, dos 782.269 imdveis com ligacdo na rede
de agua da Companhia, existem 49.489 imOveis com ligacdo de agua inativa, sendo que
5.748 estdo vinculados a empresas. Isso significa que 43.741 iméveis estdo fechados e
abandonados, podendo compor um importante estoque habitacional a ser utilizado na
Politica Habitacional, desde que sejam utilizados instrumentos juridicos, financeiros e
tributarios que possam impelir 0s proprietarios a negociarem seus iméveis.

24 Requisitos: ter maioridade ou ser emancipado na forma da lei; residir no Distrito Federal nos Gltimos cinco
anos; ndo ser, nem ter sido proprietario, promitente comprador ou cessionario de imével no Distrito Federal;
ndo ser beneficiado em outro programa habitacional no Distrito Federal; possuir renda bruta de até 12 salarios
minimos. (CODEPLAN, 2022)

Relatério | DEPAT - IPEDF Codeplan | Setembro 2023 | 34



Demanda Habitacional Demografica do Distrito Federal

A solucdo do Déficit e da Demanda Habitacional convergem no que se refere a
solucdo da problematica da habitacdo de 6.322 potenciais demandantes vivendo em
domicilios com outra unidade familiar convivente ou situacdes de moradia em cémodos
(corticos), o que representa 6% da Demanda Habitacional Demogréafica. Como destacado
nos estudos de atualizacdo do Déficit Habitacional (IPEDF, 2023), nem sempre a separacao
das unidades familiares conviventes é desejada pelas familias que podem viver em
coabitacdo voluntariamente, em razdo das redes de suporte e também por questdes
financeiras, além dos custos com a moradia.

Por outro lado, os 5.272 demandantes que vivem em domicilios com Onus excessivo
com aluguel, o que representa 5% da Demanda Habitacional Demogréfica, podem estar
contribuindo significativamente para a renda familiar que é de 3 salarios minimos. A
permanéncia dessas pessoas no nucleo familiar atual pode ser uma opc¢ao para evitar maior
vulnerabilidade social, j& que sua contribuicdo para a renda familiar pode ser crucial para
manter o padrao de vida da familia.

Nesse tOpico € importante alertar para a reflexdo sobre a possibilidade de que os
programas habitacionais, mais do que possam garantiir a propriedade aos seus
contemplados, priorizem antes de tudo a moradia de qualidade mesmo que pela posse
garantida por instrumentos adequados como aluguel social, que apresenta grande
importancia na solugédo de curto prazo ao acesso a uma moradia. Além disso, dispor de
unidades habitacionais que possam ser disponibilizadas para potenciais demandantes
temporariamente, enquanto condi¢cdes financeiras ndo os permita solucionar de forma
autdbnoma as questbes de moradia, também resulta em importante mecanismo de solucdo
do problema da moradia de curto prazo. Nesse sentido, modalidades que néo transferem a
propriedade como autorizagdo ou permissdo de uso, concessdo de direito real de uso
(CDRU) entre outros, podem constituir um importante auxilio na construgdo de um estoque
de moradias governamentais que possa dar suporte a grupos vulneraveis.
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