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1 INTRODUCAO

No Brasil, a exemplo do que ocorre em outros paises latino-americanos, as politicas habi-
tacionais tém enfatizado a promogao do acesso a casa prépria nos mercados habitacionais
formais como a melhor forma de satisfazer as necessidades habitacionais da populagio,
atribuindo um szatus inferior 2 moradia de aluguel. Nos paises desenvolvidos, vérios estudos
tém apregoado os impactos positivos da propriedade do imével sobre a qualidade de vida
das criangas e das comunidades e a participagio civica da populagao (DiPASQUALE;
GLAESER, 1999; GREEN, 2001; HAURIN; PARCEL; HAURIN, 2002). Também existe
uma vasta literatura enfatizando a importincia da autoconstrugo para promover o acesso
a casa prépria entre os pobres das cidades latino-americanas, seguindo uma tradigao inau-
gurada por John Turner nos anos 1960 (ver TURNER, 1968).

A habitagao possui o duplo cardter de ser simultaneamente um bem de consumo e
um bem de investimento. Além de ser uma necessidade bdsica, a habitagao corresponde
ao principal ativo no portfélio das familias em todo o mundo. Contudo, as condi¢oes de
ocupag¢io da moradia variam muito entre os paises, independentemente dos padroes de
renda, da regido do globo e dos niveis de desenvolvimento econdmico. No Brasil, a taxa de
domicilios préprios era de 74,4% em 2000, muito préxima as taxas de Argentina (74,9%),
México (75,3%) e Bélgica (74%), mas muito abaixo da taxa da Espanha, onde aproxima-
damente 83% da populagio sao proprietdrios da moradia. Por outro lado, em paises em
estdgios muito diferentes de desenvolvimento, como Alemanha e Jamaica, a taxa de domicilios
préprios pode ser bastante similar, em torno de 45%, mas muito atrds das taxas médias de
propriedade imobilidria dos pafses da América Latina (ver gréfico 1).

Embora nos paises desenvolvidos predominem o aluguel ou a propriedade nos merca-
dos habitacionais formais, analisando-se as condi¢oes de ocupagao das moradias nos paises
em desenvolvimento podemos encontrar uma multiplicidade de solu¢bes habitacionais,
que incluem a propriedade e o aluguel em mercados habitacionais formais, a invasio e o
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aluguel em assentamentos informais e até a coabita¢do e a ocupagio de domicilios cedidos
por parentes e empregadores.

GRAFICO 1
Taxa de domicilios proprios em paises selecionados da América Latina e da Europa
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Fonte: Comissdo Econdmica para a América Latina e o Caribe (Cepal)/Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) (2000) e European Housing Statistics (2002).

O gréfico 2 fornece uma ideia das mudancas nas condigoes de ocupagio da moradia
ocorridas no Brasil ao longo de um perfodo de 60 anos, quando as taxas de domicilios
préprios aumentaram mais de 30 pontos percentuais (p.p.), seguidas pela diminuigao da
moradia de aluguel e de outros arranjos institucionais.'

GRAFICO 2

Brasil: condicdes de ocupacdo dos domicilios particulares urbanos e rurais — 1940-2000
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Fonte: IBGE, Anudrios Estatisticos, diversos anos, com base nos Censos Demograficos de 1940 a 2000.

Os estudos empiricos mostram que a escolha das condigoes de ocupagiao da moradia
(tenure choice) depende do estdgio das familias ao longo do ciclo de vida, da renda, da ri-
queza, da disponibilidade de crédito, da politica tributdria do governo e das expectativas
inflaciondrias, entre outros aspectos. Um mercado de trabalho mais flexivel, informal e
disperso tenderd a aumentar a demanda por moradia de aluguel vis-2-vis a casa prépria.
Alguns pesquisadores mostraram que a baixa capacidade de pagamento e endividamento dos
pobres diminui suas escolhas no mercado habitacional e restringe seu acesso aos mercados
de aluguel e de propriedade formais, levando ao aumento dos assentamentos informais,
como corticos, invasoes, favelas e loteamentos clandestinos.

1. Domicilios cedidos, sem declaracdo sobre a ocupacdo e outras condicdes de moradia, como invasdes.
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No Brasil, as despesas com a compra de moradias acabadas e pagamentos de empréstimos
hipotecdrios sao ainda mais desigualmente distribuidas entre as familias do que a renda do
trabalho. Contudo, as despesas com a melhoria das condi¢oes habitacionais sao relativamente
bem distribuidas entre todas as classes de renda — Pesquisa de Orgamentos Familiares (POF)
de 2003. Este fato reflete o esforgo da populagio de baixa renda que destina uma parcela sig-
nificativa da poupanca para a melhoria das suas condi¢oes habitacionais. Essas caracteristicas
dos gastos das familias brasileiras mostram a oportunidade para a implementagio de programas
de microfinangas para habitagdo progressiva. O fato de a despesa com pagamento de emprés-
timos hipotecdrios ser mais desigualmente distribuida do que a renda pode ser um indicador
de restrigao ao crédito para a populagao de baixa renda nos mercados habitacionais brasileiros.

GRAFICO 3

Brasil: despesas familiares selecionadas por faixa de renda — 2003
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Fonte: Elaboragao propria, com base na POF de 2003.

Este texto corresponde a uma versao resumida de artigo publicado por Morais e Cruz
em 2009, e tem por objetivo analisar os principais determinantes da zenure choice no Brasil
utilizando técnicas econométricas, com vistas a auxiliar os policy makers no desenho de
politicas habitacionais mais bem adaptadas aos niveis de renda e as diferentes necessidades
habitacionais das familias brasileiras.

2 BREVE RESENHA DA LITERATURA SOBRE TENURE CHOICE

Nos estudos sobre os paises desenvolvidos a tenure choice é geralmente classificada entre
locatdrios ou proprietdrios em mercados habitacionais formais. Entretanto, como apontam
Englund ez al. (2005), essa dicotomia aluguel-propriedade representa apenas uma simpli-
ficagdo para fins analiticos. Na realidade, a condi¢ao de ocupagio das moradias pode ser
vista como um continuum de direitos de propriedade sobre a terra e a constru¢ao, mesmo
nos paises desenvolvidos, e os direitos de propriedade efetivos podem ser influenciados pelo
zoneamento e outras legislagoes urbanas, contratos de aluguel, tempo de permanéncia, leis
privadas e costumdrias, dentre outras.
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Um dos primeiros trabalhos sobre tenure choice é de autoria de Kain e Quigley (1972),
que mediram os efeitos da segregacao espacial e da discriminagao racial sobre as diferengas
nas taxas de proprietdrios entre negros e brancos, usando uma amostra de familias de St.
Louis, Missouri. O estudo mostra que os negros pagam mais do que os brancos por habi-
tagoes de qualidade equivalente e que os negros, as mulheres solteiras, as familias maiores
e as mulheres chefes de domicilio possuem menor probabilidade de serem proprietérios.

Li (1977), usando um modelo logir para explicar a tenure choice em Boston e Baltimore,
demonstrou que renda, tamanho da familia, idade e raga do chefe de domicilio sao os deter-
minantes primdrios da propriedade da moradia. Rosen (1979), King (1980), Henderson e
lIoannides (1983) e Goodman (1988) destacam a importincia do custo de uso (user cost) de
ser proprietdrio versus locatdrio, as leis tributdrias e as considerages de portfdlio da habitac¢io
como um bem de consumo e de investimento simultaneamente para explicar a tenure choice.
Blackley e Follain (1983) concluiram que o efeito liquido de expectativas inflaciondrias mais
elevadas e um decréscimo no custo de uso da moradia ocasionam taxas de propriedade mais
elevadas e um maior investimento em habitagao. Linneman e Watcher (1989) afirmam que,
mesmo em paises com mercados de capitais bem desenvolvidos, a presenca de restri¢oes de
crédito afeta adversamente a propensio a propriedade da moradia. Por outro lado, Deaton
(1992), analisando a poupanga das familias para os paises menos desenvolvidos, e Neri,
Carvalho e Nascimento (2000), estudando o ciclo de vida e as motivagbes financeiras das
familias brasileiras, afirmam que os individuos com restri¢oes de crédito e liquidez podem
acumular ativos imobilidrios como um estoque amortecedor contra a incerteza. Iwarere e
Williams (1991), examinando dados de Washington, DC, mostram que a renda permanente,
os precos da moradia, a riqueza e as varidveis demogrdficas sao as forgas mais dominantes
para explicar a condigao de ocupagdo da moradia. Henley (1998), utilizando dados para
o Reino Unido, argumenta que a falta de oferta de moradia de aluguel e a compra da casa
prépria em etapas iniciais do ciclo de vida reduzem o nivel de mobilidade da mao de obra
e dificultam o ajustamento do mercado de trabalho.

Embora para os paises desenvolvidos as condigdes de ocupagao das moradias sejam
tipicamente o aluguel e a propriedade em mercados habitacionais formais, torna-se necessdrio
considerar uma diversidade maior das condi¢oes de zenure quando se analisam os paises em
desenvolvimento. Nos mercados habitacionais formais desses paises a decisio das familias
continua sendo entre comprar ou alugar um imdével. Contudo, nos paises em desenvolvi-
mento existe uma série de arranjos relacionados as condigées de ocupagio da moradia que
incluem: propriedade através de invasao ou de compra em loteamentos ilegais; aluguel de
cama, comodo, moradia ou lote de terra ou coabitar com parentes ou amigos. A literatura
enfatiza que aqueles que vivem em arranjos ocupacionais informais geralmente sao pobres
e a sua fenure choice se reduz frequentemente a autoconstrugao ou aluguel em loteamentos

clandestinos ou até mesmo a ocupagio de domicilios cedidos ou a coabita¢io (GILBERT,
1993; NECOCHEA, 1987; COCCATO, 1996).

Daniere (1992), examinando os determinantes da tenure choice no Cairo e em Manilla
e usando uma versdo estendida de renure que incluiu invasio, além de aluguel e compra,
concluiu que o tamanho da familia, a educagio, a renda e a mobilidade s3o varidveis impor-
tantes para explicar a escolha da forma de ocupagao das moradias. Grootaert e Dubois (1988)
concluiram que a etapa do ciclo de vida e a mobilidade sdo os dois principais determinantes
da tenure choice na Costa do Marfim. Coccato (1996), com base em pesquisa realizada em
trés assentamentos informais localizados na cidade de Resisténcia, Argentina, conclui que
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o aluguel e a coabitagao aumentam as alternativas para aqueles que nao podem comprar e
para os que estao em busca de oportunidades de emprego.

Gilbert (1993) argumenta que os governos dos paises latino-americanos tém encorajado
sistematicamente a politica da casa prépria, o que limita as oportunidades habitacionais dis-
poniveis, causando uma queda no padrio de vida dos pobres. Para este autor, a moradia de
aluguel deve ser reconhecida como uma solugao habitacional respeitdvel e necessdria. World
Bank (1993) também argumenta que “a diversidade de oferta é a chave para um mercado
habitacional bem-sucedido”. Da mesma maneira, autores como Van Lindert e Van Westen
(1991) e Rakodi (1992) também defendem a ideia de que as politicas habitacionais devem
ser dirigidas a todos os submercados e que uma ampla variedade de op¢oes habitacionais
deve estar disponivel para cada familia.

3 METODOLOGIA E PRINCIPAIS RESULTADOS?

O artigo analisa os principais determinantes da escolha das condig¢oes de ocupagio da moradia
(tenure choice) nas 4reas urbanas brasileiras, em mercados habitacionais formais e informais.
Para testar o comportamento das familias no que diz respeito a tenure choice foram utilizados
modelos logit e multinomial /ogir com diversas especificagbes, usando caracteristicas demo-
gréficas, sociais, econémicas e locacionais como varidveis explicativas. A varidvel dependente
corresponde 2 tenure choice em mercados de habitagao formais e informais. A principal
fonte de informagdo sao os microdados da Pesquisa Nacional de Amostra por Domicilios
(PNAD), do IBGE, de 2005. Utilizou-se um conceito estendido para as dreas urbanas que
incluiu os trés tipos de setores urbanos de acordo com a classificagio do IBGE, acrescidos
dos setores rurais de extensao urbana. A amostra ponderada é de 44.949.238 domicilios.

Para a defini¢do das categorias de fenure foram utilizadas as informagdes da PNAD
relativas 4 forma de ocupagao,’ direitos de propriedade sobre a terra* e tipo de setor.” Com
base nessas varidveis foram definidas quatro diferentes categorias de tenure:

* proprietdrios formais: dono da moradia e do terreno em setores ndo especiais;
* locatdrios formais: alugados ou cedidos fora dos setores subnormais;

*  proprietdrios informais: dono da casa mas nao do terreno e outras condigoes de
moradia ou proprietdrios em dreas subnormais; e

* locatdrios informais: alugados ou cedidos em setores subnormais.

Os determinantes da zenure choice foram classificados em quatro blocos de varidveis:
i) ciclo de vida e caracteristicas domiciliares;® 77) riqueza e renda permanente;’ 777) vulnera-
bilidade social e restricao de crédito;® e 7v) varidveis locacionais.’

2. Para mais detalhes sobre a metodologia e os resultados detalhados dos diferentes modelos, ver Morais e Cruz (2009).
3. Domicilio préprio, alugado, cedido ou outras condicdes de moradia, como invaséo.

4. Para os domicilios proprios a PNAD apresenta informacdo sobre a propriedade do terreno e da construgéo.

5. Setores ndo especiais e setores especiais de aglomerados subnormais (proxy para favelas e assemelhados), de aldeias
indigenas, de embarcagGes etc.

6. Idade do chefe, tamanho do domicilio e estado civil.

7. Rendimento domiciliar per capita, rendimento domiciliar, escolaridade do chefe e uma proxy de riqueza baseada nas
caracteristicas fisicas do imdvel e no acesso a bens duraveis.

8. Género do chefe de domicilio, migrante, razao de dependéncia econdmica e tipo de participacdo no mercado de trabalho.
9. Regides metropolitanas (RMs), tipo de municipio e grandes regides.
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O modelo dicotémico de tenure choice (proprietdrio versus locatdrio, sem informagoes
acerca da informalidade habitacional) apresenta um ajustamento razodvel com previsoes
corretas para 70,6% dos casos.

As varidveis relacionadas ao ciclo de vida, como idade do chefe, estado civil e tamanho
da familia, mostraram um bom ajustamento e apresentaram os sinais esperados. Quanto
maior a idade do chefe, maior a probabilidade de ele ser proprietdrio do imével. Casais e
familias numerosas também possuem probabilidades mais elevadas de morar em domicilios
préprios, seja nos mercados formais ou nos informais, mostrando que o estdgio no ciclo de
vida é determinante para explicar a zenure choice das familias.

A riqueza exerce um forte efeito positivo sobre a propriedade do imével no mercado
habitacional formal, e seu impacto ¢ muito superior ao do nivel de renda corrente.

GRAFICO 4

Impacto da riqueza sobre a probabilidade de ser proprietario
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Fonte: Elaboracao propria, com base em microdados da PNAD de 2005.

As varidveis locacionais sao significativas e apresentam os sinais esperados: morar numa
RM ou numa cidade grande diminui a probabilidade de ser proprietdrio e aumenta a pro-
babilidade de morar em assentamentos informais, corroborando os resultados de Morais,
Cruz e Oliveira (2003). As dummies regionais mostram que a probabilidade de ocupar
iméveis préprios cresce em regides menos desenvolvidas, como o Norte do pais. Por outro
lado, para o Centro-Oeste, a regiao economicamente mais dinimica do Brasil, a propriedade
apresenta um sinal negativo.

Os pobres, os negros e as mulheres com filhos pequenos apresentaram uma elevada
probabilidade de morar em assentamentos informais e uma menor probabilidade de serem
proprietdrios de iméveis, mostrando que eles possuem uma possibilidade de escolha limitada
no mercado habitacional. O nivel educacional aumenta a probabilidade de uma boa inser¢ao
nos mercados habitacionais formais, seja através de compra ou de aluguel. Migrantes hd
menos de quatro anos no municipio de residéncia também possuem probabilidade menor
de serem proprietdrios. Estar empregado no setor publico aumenta a probabilidade de ser
proprietdrio nos mercados formais de moradia e tem impacto negativo na probabilidade de
morar em favelas e assemelhados.

O gréfico 5 mostra que a idade do chefe aumenta a probabilidade de ser proprietdrio e
diminui a probabilidade de ser locatdrio nos mercados habitacionais formais. Entretanto, o
impacto dessa varidvel é pequeno para explicar a probabilidade de morar em 4reas informais.
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GRAFICO 5
Efeito da idade do chefe sobre a tenure choice em mercados habitacionais
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Fonte: Elaboracéo propria, com base em microdados da PNAD de 2005.

Em geral as previsdes dos modelos multinomiais, que incluem arranjos informais na
varidvel dependente, s3o superiores as do modelo logiz simples (proprietdrio versus locatdrio).
Embora os modelos consigam obter uma boa precisao para explicar o comportamento sobre
a tenure choice no mercado habitacional formal, para o mercado informal as previsdes jd nao
sdo tdo eficazes. Contudo, quando restringimos a amostra para as dreas metropolitanas, o
poder preditivo dos modelos para as dreas informais aumenta.

4 CONCLUSOES

Os resultados do estudo mostraram que o nivel de riqueza é um bom preditor para a pro-
priedade formal e que a renda corrente tem impacto limitado sobre o regime de ocupagao
da moradia. Por outro lado, varidveis relacionadas ao ciclo de vida, tais como idade do chefe,
estado civil e tamanho da familia, influenciam fortemente a tenure choice das familias. Tais
resultados mostram que os policy makers brasileiros, que sempre criaram programas habi-
tacionais baseados nas faixas de renda familiar corrente, com énfase na aquisi¢ao da casa
prépria, deveriam levar explicitamente em conta o estdgio das familias no ciclo de vida no
desenho dos programas habitacionais, tais como a moradia de aluguel ou a propriedade para
a populag¢io jovem ou programas habitacionais especiais para idosos, por exemplo.

Em suma, os resultados do estudo mostram que os policy makers nao deveriam focar
apenas no acesso a casa prépria como a solu¢ao habitacional ideal, mas que uma gama maior
de opgoes habitacionais com diferentes modalidades de acesso, pregos, qualidades e localizagoes
deveria estar disponivel para as familias brasileiras, dentre as quais elas pudessem escolher as
solucoes mais adequadas as suas necessidades habitacionais. Nesse sentido, a locagio social pode
se configurar como excelente solugio habitacional para jovens em busca de oportunidades de
emprego num mercado de trabalho crescentemente voldtil, informal e disperso no espago, bem
como para migrantes recentes e idosos que nao tém condi¢bes de contrair um empréstimo,
com a importincia dos mercados de aluguel para aliviar o déficit habitacional sendo maior nas
RMs e nas dreas densamente povoadas e/ou com elevado crescimento demogréfico.
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