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NOTA DO ORGANIZADOR

Dedicada ao tema Cidade, esta edi¢ao do Boletim Regional Urbano e Ambiental (BRU) se
propde a discutir a questdo urbana, o processo de formagao da cidade, os aspectos conceituais
e legais da politica urbana e sua relagao com o mercado imobilidrio. O tema aqui desenvolvido
é fruto das discussoes desenvolvidas no 4mbito da Diretoria de Estudos Regionais e Politicas
Urbanas e Ambientais (Dirur), cujos pesquisadores, em conjunto com os autores convidados,
trazem ao debate o papel do mercado imobilidrio na constru¢ao da cidade contemporinea,
sendo necessdrio compreender os aspectos teéricos, técnicos e politicos que contemplam a
relagio entre o mercado e a cidade.

Podemos agrupar a série de artigos incluidos neste niimero em quatro grandes conjuntos.
Tratando de aspectos conceituais da economia urbana e de modelos hedé6nicos, Furtado dd
inicio & discussao do BRU, realizando uma andlise empirica do mercado de aluguéis. Em
seguida, Nadalin e Furtado desenvolvem artigo que trata da indexa¢ao dos pregos para imé-
veis, destacando algumas metodologias existentes e a necessidade, bem como a dificuldade,
para sua implantagdo no Brasil. O artigo de Régo propée a criagao de um indice de aluguéis
para as regides metropolitanas (RMs) do Brasil, desenvolvido a partir de modelos hedénicos.

Vieira Filho e Alex da Guia abordam a questdo da requalificacao urbana de centros
histéricos, destacando a vitalidade de usos e do potencial de reconversao desses espagos.
Ainda nesta linha, Martins analisa a valorizagao imobilidria em antigos bairros industriais
da Europa, onde ocorreram grandes interven¢oes urbanas. Balbim e Campagner analisam
o potencial de transformagao urbana da aplicagao do instrumento urbanistico Operagdes
Urbanas no municipio de Sao Paulo. Krauser realiza uma andlise do Programa Minha Casa
Minha Vida para os municipios de pequeno porte a partir de uma revisio do quadro insti-
tucional e da provisao habitacional dessa tipologia de municipios no pais.

Nadalin e Balbim analisam os padroes espaciais da vacincia residencial nas RMs no
Brasil, a partir de uma revisao acerca do tema e realizam uma discussao dos efeitos desta taxa
em politicas publicas. Moraes e Cruz, em seu artigo, tratam da escolha das condigoes de
ocupagao da moradia dos individuos, realizam uma breve revisao bibliogrdfica sobre a escolha
das condig¢bes de ocupagao de moradias (Zenure Choice) e analisam o caso brasileiro. Furtado
desenvolve uma andlise das caracteristicas do domicilio brasileiro a partir dos dados da Pesquisa
Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), com destaque para o mercado de aluguéis no
Brasil. Por fim, Morais e Régo estudam os determinantes socioecondmicos mais relevantes da
coabitagio familiar e da formagao de novos domicilios nas dreas urbanas brasileiras, verificando
em que medida tais decisbes estdo relacionadas com as condi¢bes do mercado habitacional.

Erba discute a necessidade de se realizar um cadastro territorial multifinalitério e seu
papel nas politicas de solo urbano e no financiamento urbano, com destaque para a identi-
ficagdo e a recuperagio das mais-valias urbanas. Carvalho Junior discute as metodologias de
avaliagao de iméveis empregadas nos municipios de Curitiba, Belo Horizonte, Sao Paulo e
Rio de janeiro a partir de uma revisdo bibliogrifica sobre o tema.
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Lima Neto realiza uma revisao bibliogrdfica sobre o tema e avalia o impacto no valor
do solo resultante da implanta¢do do sistema metrovidrio no Distrito Federal. Por sua vez,
Vianna aborda o impacto no valor do solo da por¢ao leste do territério do Distrito Federal
decorrente de investimentos em infraestrutura vidria e da tipologia habitacional de condo-

minios fechados.

Vicente Correia Lima Neto
ORGANIZADOR
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ECONOMIA URBANA E MODELOS HEDONICOS:
ESPECIFICIDADES E ILUSTRACAO

Bernardo Alves Furtado*

1 INTRODUCAO

A anilise do mercado imobilidrio, ao confundir-se com a andlise das cidades, reflete com-
plexidades econémicas e sociais inerentes as sociedades contemporineas. A escolha da
residéncia ou lugar de moradia implica, de forma geral, a qualidade de vida e o direito a
cidade e, de forma especifica, o tempo despendido em viagens e minimamente o acesso 7) as
oportunidades e a0 mercado de trabalho; 77) as amenidades urbanas; e ii7) aos circulos so-
ciais. Por outro lado, os gastos realizados com habitagao representam impacto significativo
no orgamento das familias em paises desenvolvidos ou em desenvolvimento (IBBOTSON;
SIEGEL; LOVE, 1985). Esses fatores, por si s6s, determinam a relevincia da andlise do
mercado imobilidrio.

O presente trabalho, composto de oito se¢oes, incluindo esta introdugio, descreve, na
sequéncia das restantes sete segoes, as especificidades da habitagao como bem econémico
(segao 2); faz uma breve revisdo tedrica sobre economia urbana, mencionando algumas
criticas gerais (se¢do 3); a aplicagdo na andlise de mercados imobilidrios — o método de
precos heddnicos — é apresentada (se¢io 4); e os trabalhos brasileiros sao listados (se¢o 5);
segue-se uma comparagao geral sobre o mercado de aluguéis para o Brasil (1997-2009), com
énfase na comparagao de algumas cidades (segao 6); e algumas consideragdes sobre politicas
publicas (se¢ao 7) e as consideragbes finais (se¢io 8) concluem o texto.

2 CARACTERIZANDO O MERCADO IMOBILIARIO

2.1 Especificidades da habitacdo como bem econémico’

H4 vdrias revisoes da literatura disponiveis sobre a questdo residencial (ARNOTT, 1987;
MILLS; NIJKAMP, 1987; QUIGLEY, 1979; WHITEHEAD, 1999), em especial, nos Es-
tados Unidos. Segundo Whitehead (1999, p. 1.562), a habitagao é um bem essencialmente
diferenciado, especialmente pelas suas caracteristicas de “durabilidade, heterogeneidade, rigidez
espacial e custoso e demorado ajuste”. Arnott (1987, p. 960), por sua vez, ressalta a residéncia
como aquela que 7) atende a uma necessidade; 7z) ¢ um importante item de consumo (na maior

* Técnico de Planejamento e Pesquisa da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea.

1. Partes deste texto constam da versdo em inglés de Furtado (2009).
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parte das vezes, o mais importante); 7iz) ¢ indivisivel; 7v) heterogéneo; e ») multidimensional.
Além disso, reforca suas caracteristicas de durabilidade e rigidez espacial.

Outras observagbes indicam considerdvel potencial para falhas de mercado (WHITEHEAD,
1999, p. 1.569) e a constatagio de que a oferta de novas residéncias representa parcela muito
pequena do total. Tais observagoes levam & conclusao de que “o mercado residencial ¢ mais

complexo do que pode ser descrito por simples modelos competitivos de equilibrio geral”
(WHITEHEAD, 1999, p. 1.577).

Outro fator que vale ressaltar na andlise da habitagao é seu dito monopélio espacial. Ou
seja, devido 2 inexisténcia de unidades habitacionais idénticas — as habitagoes podem até ser
construidas igualmente e com mesmo tipo de material, mas nunca dividirao um mesmo local.
Por conseguinte, os agentes econdmicos no conseguem desenvolver uma cotagao precisa de
precos da forma como ¢ realizada para os demais bens homogéneos do sistema produtivo.

O mercado habitacional envolve o desafio de lidar com um bem atipico do cendrio
econdmico. Primeiro, a habita¢dao prové um conjunto de necessidades bésicas e histdricas
do ser humano, de modo que “(...) raramente este importante item pode ser retirado do
or¢amento familiar”™ (BLANK; WINNICK, 1953, p. 183). Segundo, porque o domicilio
¢ um bem multidimensional, espacialmente imdével, durdvel, e de alto custo, entre outras
caracteristicas listadas na literatura econdmica (ANAS; ARNOTT; SMALL, 1998). E, por
fim, a dinAmica do mercado habitacional ¢ caracterizada por trocas descentralizadas sob um
ambiente de informagbes assimétricas entre os agentes.

3 ECONOMIA URBANA: CONSIDERACOES TEORICAS

A andlise do mercado imobilidrio se consolida na chamada urban economics a partir do texto
seminal de Alonso (1964) e observa grande produgio nas décadas seguintes (MILLS, 1967;
MUTH, 1960, 1969; WHEATON, 1974, 1976, 1977). Discussao mais diddtica pode ser
encontrada em DiPasquale e Wheaton (1996), e a dita sintese Muth-Mills estd bem descrita
em Brueckner (1987) e sintetizada a seguir.

O ponto de partida da disciplina da economia urbana é o chamado equilibrio espacial
(BRUECKNER, 1987), que observa alguns pressupostos bdsicos: 7) os habitantes se deslocam
para o centro da cidade (andlise dita monocéntrica); 77) saldrios e preferéncias sao homogeé-
neos; i) custo de transporte depende da distincia ao centro; e iv) a residéncia ¢ qualificada

pela sua drea e o prego do aluguel depende de sua localizagao (BRUECKNER, 1987).

O objetivo do modelo de sintese proposto por Brueckner (1987) é captar as “regularidades
observadas” na estrutura espacial das cidades, das quais a mais significante seria a varia¢ao na
intensidade do uso do solo urbano. A motivagao fundamental para a deriva¢io do modelo é a
observagao de que o custo financeiro e de tempo gasto em viagens urbanas deve ser compensado
pelas diferengas nos precos da habitagio (BRUECKNER, 1987, p. 821). Em relagio a Alonso,
as propostas subsequentes de Muth e Mills usam a terra como insumo intermedidrio para a
habita¢ao, que é o bem final consumido. De acordo com Brueckner, a discussao incorpora
ainda a generalizagio feita por Wheaton (1974), baseada no modelo de Alonso.

De acordo com Brueckner, a cidade estilizada usada apresenta um distrito central de
negécios — central business district (CBD) —, para o qual os habitantes viajam para o traba-
lho. Os consumidores possuem a mesma renda (y) e preferéncias e pagam um custo (#) de

2. No original em inglés, “ rarely can this important item be entirely displaced from the family budget".
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deslocamento que varia em fun¢do da distincia ao centro (x). A fungio de utilidade bem-
comportada dos consumidores varia conforme a escolha da quantidade de um bem composto
que ¢ invaridvel espacialmente (¢) e habita¢io que ¢ qualificada por um atributo dnico: sua
superficie (g). O prego do aluguel (p) varia de acordo com a localizagao. Como os consumido-
res so idénticos, a utilidade (%) na cidade é fixa e leva & determinag¢ao dos precos de aluguel.

A resolugao do modelo indica que:

P_~t_y, (1)
Ox q

o que revela que o prego é uma fungao decrescente da distincia ao centro. O autor confirma que
a intuigdo por trds do resultado é que: “Consumidores que vivem longe do CBD precisam ser
compensados de alguma maneira por suas longas e dispendiosas viagens para o trabalho (caso
contrdrio, ninguém viveria voluntariamente tao distante)”? (BRUECKNER, 1987, p. 824).

A andlise das derivadas parciais avanga na ilustra¢ao dos resultados do modelo, de
modo que se tem:

a_p>0,ea_q<0;ea—‘o<0€a—q>0 2)
Oy oy Ot ot

ou seja, o aumento da renda leva ao aumento nos pregos dos iméveis e a redu¢ao na sua
superficie, e 0 aumento nos custos de transportes tem efeito contrdrio: redugao nos pregos
e aumento na superficie da habitaggo.

Se considerada a habitagao como um bem normal, entdo, segundo Brueckner (1987,
p. 826), temos:

6_p<0 6_q>0 (3)

Ou Ou

indicando que a utilidade ¢ fun¢io decrescente dos precos e crescente da superficie da ha-
bitagdo. A andlise da oferta feita pelo autor assume uma fungio de produgio que depende
de terra (/) e capital (V) que é “perfeitamente maledvel”, o que desconsidera implicitamente
a durabilidade das estruturas.

Na anlise de Brueckner, dois novos pardmetros sao introduzidos, quais sejam: o aluguel
da terra (7) e um indice de densidade estrutural (S) que denota a razao capital-terra (IV/)).

O resultado significativo da andlise, segundo chama a atengao o autor, ¢ que:

Q<Oe6—5<0 (4)
Ox Ox

o que indica que “a terra é mais barata e as construgoes sao menores na medida em que se

afastam do CBD” (BRUECKNER, 1987, p. 827). A intui¢do por trds desses resultados

3. No original: “ Consumers living far from the CBD must be compensated in some fashion for their long and costly commutes
(otherwise, no one would live voluntarily at great distances)".
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¢ a de que produtores demandariam prego da terra mais barato que pudesse compensar o
preco menor pago por drea construida em locais distantes do centro de negécios. A andlise
da densidade populacional (D) derivada do modelo, que é resultado da decisao de consumi-
dores e produtores, também indica que hd redugio da densidade na dire¢ao das bordas da
cidade, jd que as edifica¢bes sao mais baixas (menor ) e cada uma tem superficie (g) maior.

Depois de explicitado o modelo, o autor faz uma andlise comparativa estdtica e evi-
dencia sua capacidade de explicagio de estruturas espaciais diferentes entre cidades. H4 dois
casos ilustrativos: o chamado de cidade-fechada, no qual Z ¢ endégeno, enquanto o nivel de
utilidade é exdgeno; e o caso cidade-aberta, no qual L é exégeno, o nivel de utilidade e X (a
fronteira da cidade) sio enddgenos.* Os dois casos se distinguem pelos estimulos & migragao.
Na cidade-fechada, as utilidades entre diversas cidades se igualam, neutralizando diferenciais
que estimulariam a migracao. Na cidade-aberta, acontece o oposto. Na sequéncia, o autor
avalia para cada caso alteragbes nos parimetros. Os efeitos de um aumento na populagio
(L) para o caso da cidade-fechada, por exemplo, revela que em:

a—x>0e%<0;e6—’D>O,(’5—q<0,2>0e6—5>0 (5)
oL oL oL oL oL oL

hd expansao espacial da cidade; menores niveis de utilidade para custos de transportes (#) e
renda (y) fixos; maiores pregos (p) e menores habitagoes (g), com preco da terra (7) e densi-
dades superiores (S). A intuigao analitica é apresentada assim pelo autor:

Quando uma cidade comeca em equilibrio e a populacdo aumenta, cria-se um aumento excessivo da
demanda por moradias a precos antigos: a populacdo urbana ndo mais se ajusta dentro do antigo X .
Como resultado, o preco das moradias aumenta pela cidade. Do lado do mercado de consumo, 0 aumento
de precos leva a uma diminuicdo dos tamanhos das habitacdes em todas as localidades. Do lado da
producao, 0 aumento de precos leva a um aumento dos aluguéis em todas as localidades, e 0 aumento de
aluguéis leva consequentemente os produtores a substituir terra distante, levando a densidades estruturais
maiores (BRUECKNER, 1987, p. 831).°

A estdtica comparativa demonstra ainda que aumentos no prego da terra rural (,) levam
a redugdo da superficie da cidade e & redu¢do do nivel de utilidade, ou seja, de acordo com
o exemplo do autor, uma cidade localizada em uma regiao agricola competitiva serd menor
do que uma situada no meio do deserto (BRUECKNER, 1987, p. 834). Um aumento
da renda (y), por sua vez, leva ao aumento na demanda por residéncias e ao consequente
aumento da superficie da cidade e da utilidade auferida. Ademais, o aumento da renda
(y) também tem como consequéncia a redugio dos pregos das habitagoes (p), do preco da
terra, da densidade estrutural (5) em locais préximos ao centro, e o contrdrio ocorre nas

4, x_¢é definido a partir de duas condicées: /) que toda a populacdo seja acomodada no circulo de raio
X: f: 0xD(x, t, y, u)dx = L, sendo que 6 é o nimero de radianos de terra disponiveis para habitacdo a cada distancia x;
e /) que nessa fronteira o uso urbano ofereca um lance pela terra pelo menos tao grande quanto o seu preco no uso rural:
r(x, y,t,u)=ry, (BRUECKNER, 1987, p. 829).

5. No original: " When the city starts in equilibrium and population increases, excess demand for housing is created at the
old prices: the urban population no longer fits inside the old X . As a result, housing prices are bid up throughout the city.
On the consumption side of the market, this increase in prices leads to a decline in dwelling sizes at all locations. On the
production side, the price increase causes land rents to bid up everywhere, and higher land rents in turn lead producers to
substitute away land, resulting in higher structural densities.”
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regides mais distantes. Ou seja, com maior renda e maior poder de compra de habitagoes,
hd interesse por residéncias maiores que se encontram nos locais mais distantes. O efeito
contrdrio ocorre quando hd eleva¢ao dos custos de transportes ().

Ao final da sintese proposta, Brueckner (1987) lembra aos leitores que o modelo se
refere a uma cidade extremamente estilizada, porém, avalia avangos feitos por outros au-
tores que relaxam algumas das suposigoes utilizadas. Fujita e Ogawa (1982), por exemplo,
elaboram um modelo segundo o qual o emprego ¢ descentralizado e endégeno. Wheaton
(1976) apresenta outro modelo no qual hd diferenciagao de renda entre grupos de consu-
midores, cujos resultados, alega Brueckner, nao alteram a esséncia da proposta. A suposi¢ao
de se considerar superficie como tnico atributo para a residéncia também ¢ incorporada
pela literatura empirica de pregos hedénicos (BRUECKNER, 1983; SHEPPARD, 1999).
Outros modelos analisam a questao da durabilidade de residéncias, considerando o capital
como nao maledvel (MIYAO, 1987). Finalmente, outros autores, tais como Yang e Fujita
(1983), incluem a andlise de bens publicos espacialmente heterogéneos e sua influéncia no
mercado imobilidrio.

3.1 Criticas a economia urbana

A economia urbana se caracteriza por tentar identificar as “regularidades observadas” na
cidade (BRUECKNER, 1987), argumento reforcado por Glaeser (2007). As criticas a
proposta da economia urbana derivam daqueles que entendem a cidade e o espago urbano
como irregulares, atomizados, diferenciados e multidimensionais (SOJA, 2000), bem como
de autores da prépria economia (ABRAMO, 2001; ANAS; ARNOTT; SMALL, 1998;
SMOLKA, 1982). Critica especifica ao chamado “equilibrio espacial” pode ser encontrada
em Nijkamp (2007).

De forma resumida, pode-se falar em quatro pontos, seguindo Furtado (2009): 7) o foco
no transporte em um mercado em equilibrio perfeito; 77) a exclusao de agentes heterogéneos
e aglomeragoes urbanas desarmonicas (BIDERMAN, 2001; PLAMBEL, 1987); #7) a falta
de influéncia espacial explicita (DANTAS; MAGALHAES; VIRGOLINO, 2007); e 7) a

perspectiva estdtica e a-histdrica.

4 INSTRUMENTALIZACAO: PRECOS HEDONICOS

A andlise empirica derivada da teoria econémica urbana ¢ a de pregos hedénicos, original-
mente descritos por Griliches (1961), e que tem sua referéncia bédsica no artigo de Rosen
(1974). A denominada fungio de prego hed6nico relaciona o prego de um bem heterogéneo
(residéncia) e suas caracteristicas. Desta forma, considera um bem heterogéneo como um
pacote fechado de atributos e estima o preco marginal de cada atributo a partir da andlise
do valor observado do bem heterogéneo e de suas respectivas quantidades de atributos

(HERMANN; HADDAD, 2005, p. 239).

Isso é necessdrio porque nao hd mercados explicitos para as chamadas amenidades
urbanas, tais como qualidade do ar ou presenca de dreas verdes. Desse modo, a utilizagao
de andlise de precos hedodnicos permite incorporar possiveis amenidades positivas (ou
externalidades, como s3o conhecidas no contexto mais geral) aos pregos dos iméveis que
desfrutem delas. Do mesmo modo, amenidades negativas, tais como violéncia e taxa de
criminalidade, embora deprimam os valores dos iméveis, também nao sao comercializdveis.
Daf a necessidade de se estimar seu impacto marginalmente por meio do preco do bem
composto multidimensional, neste caso, a residéncia urbana.
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Sheppard (1999, p. 1.599) apresenta duas justificativas para utilizar as fungoes de pregos
hedénicos no mercado imobilidrio: 7) na construgao de indices de precos que considerem
mudangas na qualidade das mercadorias consumidas — neste caso, imével construido em
localidade diferente assume qualidade diversa; e 77) como atributo informacional na cons-
trucdo de pregos para mercadorias heterogéneas.

Embora teoricamente consistente, as dificuldades prdticas que se colocam na utili-
zagdo de tais modelos segundo Bartik e Smith (1987, p. 1.211) sdo: 7) interpretagao dos
resultados e possibilidades de inferéncias, dada a forma funcional nio linear da fungio de
precos hedonicos; 77) avaliagio de mudangas no nivel de amenidades (atributos associados
ao imdvel) — ou seja, captar suas variagdes e dinimica; e 777) mensuragdo do impacto de
politicas publicas que alterem as amenidades.

A discussio dos trabalhos empiricos feita pelos autores ressalta que a forma funcional
mais comum ¢ semilogaritmica com o log natural do preco da residéncia como fungio linear
das suas caracteristicas. Essa escolha implica que uma mudanga nessas caracteristicas resulta
em um efeito constante no prego e que, portanto, todos os agentes percebem as amenida-
des de forma homogénea. Outros autores utilizam a transformagao Box-Cox ou expansdes
de séries de Taylor. Exemplos dessa transformagao aplicada ao mercado imobilidrio para o
Brasil podem ser encontrados em Macedo (1996), Biderman (2001) e Hermann e Haddad
(2005) (veja secao 4).

Em algumas aplicacoes, Sheppard (1999, p. 1.239) comenta que médias de renda por
setores censitdrios foram utilizadas como medidas aproximadas de amenidades.® Esses estu-
dos devem ser vistos com precaugio, dada sua correlagao positiva com varidveis omitidas de
amenidades. Nesse sentido, o procedimento adequado seria o de “sumarizar a informagao
contida em vdrias medidas em uma sé varidvel”, inclusive por meio de componentes prin-

cipais (SHEPPARD, 1999, p. 1.240 e nota 19).

5 APLICACOES E ESTUDOS NO BRASIL’

H4 alguns estudos teéricos e com aplica¢bes empiricas disponiveis para o mercado imobi-
lidrio e de terras no Brasil, com énfase no periodo recente. Na década de 1970, o Plambel
(1987) publica O Mercado da Terra na Regido Metropolitana de Belo Horizonte. O texto
apresenta os fundamentos da economia urbana, faz uma critica enumerando inconsisténcias
de sua aplicagio, especialmente no Brasil, e apresenta andlise empirica com valores da terra
por regides de andlise para a metrépole de Belo Horizonte. As cidades de Brasilia, Recife e
Curitiba tém seus mercados de terra analisados em trabalho mais recente feito por equipe
multi-institucional (SERRA, 1987). A andlise constata empiricamente a periferizagao das
metrdépoles estudadas — que avangam para fora dos municipios originais® — com a conse-
quente sobrecarga de demanda de locomogao aos centros.

A anilise especifica para mercados imobilidrios’ — chamada de andlise de precos hed6-
nicos e detalhada na segdo 4 — foi feita para dez capitais brasileiras, com dados da Pesquisa

Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) 1997, do Instituto Brasileiro de Geografia e

6. Veja ainda Leven et al. (1977).
7. As referéncias deste item ndo s&o exaustivas.
8. Avancam até por fora das fronteiras do Distrito Federal, no caso de Brasilia.

9. Para uma analise econdmica voltada para o mercado informal e o processo de favelizacao, ver Morais, Cruz e Oliveira (2003).
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Estatistica (IBGE), por Morais e Cruz (2003). Embora os dados utilizados nao permitissem
inferéncias no 4mbito intraurbano, a andlise pode ser feita com comparagbes entre capitais.
O estudo confirma os indicativos de relevincia de presencga de infraestrutura urbana e qua-
lidade das vizinhangas nos valores de iméveis.

Biderman (2001) e Févero (2005) buscam construir para Sao Paulo modelos de oferta e
de demanda para o mercado de iméveis. Enquanto Biderman (2001) enfatiza a importincia
de compreender o setor de servigos, forgas de aglomeragio e repulsao; Fdvero (2005) detalha,
além da demanda por iméveis, incentivos aos ofertantes dos imdveis.

Trabalho pioneiro foi feito por Macedo (1996) para Belo Horizonte. Ainda para Belo
Horizonte, hd a andlise de Furtado (2009, 2011) e Gonzdlez e Formoso (1994)' para Porto
Alegre. Em Recife, a andlise de mercado ¢ feita por Dantas, Magalhaes e Virgolino (2007).
Seu trabalho, diddtico e cientificamente rigoroso, conclui que a distincia aos dois centros
principais de Recife nio ¢ suficiente para explicar os valores dos iméveis. Hd a necessida-
de de se incluir na andlise a renda média dos bairros dos iméveis e, ainda assim, hd alta e
comprovada dependéncia espacial, o que implica a necessidade de modelos de econometria
espacial.'! Conclusao semelhante ¢ alcangada por Furtado (2009)'? para Belo Horizonte.

Em S3o Paulo, andlise similar ¢ feita por Fdvero, Belfiore e Lima (2008). Os autores
reforcam a importancia de se considerar os submercados e, assim como Morais e Cruz (2003),
sugerem a possibilidade de utilizagao do cdlculo da influéncia de determinantes especificos
na aplicagao de tributos especificos por localidade.

Finalmente, Hermann e Haddad (2005) estudam para Sao Paulo a presenca da forca
de amenidades urbanas nos pregos dos imdveis por meio de andlise dos residuos de modelo
de demanda de imdveis.

6 ANALISE EMPIRICA: COMPARACAO DE MERCADO DE ALUGUEIS — 1997-2009

No intuito de fornecer informagoes adicionais sobre o comportamento do mercado de
aluguéis ao longo do periodo 1997-2009, esta segao recupera ilustracio do mercado de
aluguéis feita por Morais e Cruz (2003). Neste sentido, propoe-se atualizar os dados da
andlise feita para 1997 com dados da PNAD 2008-2009. Conforme discutido no texto
dos autores, hd vdrias limita¢des na proposta. Entretanto, deseja-se ilustrar essencialmente
o comportamento distinto entre os mercados das regides metropolitanas (RMs) constantes
da amostra da PNAD 2008-2009. Em outras palavras, o que estamos comparando ¢, dada
a mesma residéncia (mediana), a familia pagaria mais ou menos por residéncia similar em
outra RM. Ainda para efeitos de comparabilidade, mantivemos praticamente o mesmo
desenho do modelo 2 de Morais e Cruz (2003).

Sucintamente, a base de dados da regressao proposta constitui-se de domicilios em
dreas urbanas, metropolitanas, compondo amostra de 7.748 de unidades e especificagao
log-linear.” Assim, o modelo assume a seguinte forma:

Log aluguel = f(nimero de dormitérios, outros cdmodos, paredes de alvenaria, paredes
de madeira, telhado com telhas, telhado em laje de concreto, telhado de madeira, ndmero

10. Trabalho citado por Morais e Cruz (2003).

11. Para uma primeira aproximacao, ver Anselin e Bera (1998).
12. Ver, em especial, capitulo 6.

13. Ver estatisticas descritivas bésicas na tabela 1.
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de banhos no domicilio, acesso a rede de dgua canalizada, acesso a rede de esgoto, fossa séptica

ligada a rede, fossa séptica, coleta de lixo regular, densidade habitantes por dormitério, rendi-

mento domiciliar per capita, dummy para identificagao de setores classificados como subnormais

pelo IBGE, e varidveis dummies para as nove RMs, com Sao Paulo como referéncia).

TABELA 1

Estatisticas descritivas basicas da regressao
Variaveis 2008 2009

Média Desvio-padrdo Média Desvio-padrdo

Log aluguel mensal 5,639 0,637 5,709 0,645
NUmero de dormitdrios 1,631 0,713 1,630 0,704
Outros cdmodos 3,370 1,551 3,344 1,522
Alvenaria 0,964 0,186 0,965 0,184
Paredes de madeira 0,034 0,182 0,034 0,181
Telhado com telhas 0,533 0,499 0,540 0,498
Telhado em laje de concreto 0,458 0,498 0,450 0,497
Telhado de madeira 0,001 0,036 0,002 0,039
Acesso a rede de 4gua canalizada 0,989 0,106 0,992 0,088
Domicilio com banheiro interno 0,986 0,117
NUmero de banhos 1,238 0,585
Acesso a rede de esgoto 0,722 0,448 0,708 0,455
Fossa séptica ligada a rede 0,124 0,330 0,113 0,316
Fossa séptica 0,077 0,267 0,069 0,254
Coleta de lixo regular 0,860 0,347 0,911 0,285
Coleta de lixo indireta 0,136 0,343
Densidade habitantes por dormitdrio 1,864 0,851 1,883 0,897
Rendimento domiciliar per capita 942,26 1.321,74 1.005,21 1.660,45
Dummy Bélem 0,044 0,205 0,037 0,190
Dummy Fortaleza 0,110 0,313 0,119 0,324
Dummy Recife 0,115 0,319 0,109 0,311
Dummy Salvador 0,096 0,294 0,102 0,303
Dummy Rio de Janeiro 0,133 0,340 0,130 0,337
Dummy Belo Horizonte 0,082 0,275 0,080 0,271
Dummy Séo Paulo 0,149 0,356 0,149 0,356
Dummy Curitiba 0,053 0,224 0,060 0,237
Dummy Porto Alegre 0,102 0,302 0,096 0,295
Dummy Brasilia 0,116 0,320 0,119 0,323
Dummy setor subnormal 0,059 0,235 0,055 0,227
Numero de observacoes 7.613 7.748

Fontes: PNAD 2008-2009 e Dirur/Ipea.

Os resultados (tabela 2) demonstram robustez, com vdrios coeficientes de 2009 com

valores préximos aos observados em 1997 ¢ 2008. Algumas varidveis explicativas, entretanto,

perdem significAncia.

14
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TABELA 2

Resultados da regressdao — 1997-2008-2009

Inrent
Varidveis
1997 2008 2009
Nimero de dormitdrios 0.263"** 0,230*** 0,197***
(0,000) (0,00819) (0,00767)
Outros cdmodos 0,145"** 0,151*** 0,123***
(0,000) (0,00463) (0,0047)
Alvenaria 0,371+ 0,0345 0,2377***
(0,005) (0,145) (0,14477)
Paredes de madeira 0,07427** -0,18 0,00889
(0,005) (0,147) (0,14761)
0,168*** 0,0493 0,03648
Telhado com telhas (0,004) (0.0427) 005109
Telhado em laje de concreto 0,347%* 0,189** 0,16196**
(0,004) (0,0431) (0,0513)
. 0,09541*** -0,0277 0,04263
Telhado de madeira 0.007) 0213) 013069
Acesso a rede de 4gua canalizada 0.259™* 0,215 0,38547***
(0,002) (0,0443) (0,06484)
Domicilio com banheiro interno 0,102*** -0,00233
(0,002) (0,0734)
Numero de banhos no domicilio (8&%32};
Acesso a rede de esgoto 0,362*** 0,291~ 0,25642***
(0,001) (0,0216) (0,01938)
Fossa séptica ligada a rede 0,253*** 0,192*** 0,1637***
(0,001) (0,0268) (0,0268)
Fossa séptica 0,102"** 0,0767*** -0,0015
(0,002) (0,0277) (0,02903)
Coleta de lixo regular 0,391+ 0,309*** 0,07774***
(0,002) (0,0725) (0,01967)
Coleta de lixo indireta (ggé;) (g:g;jo)
Densidade habitantes por dormitdrio _(888(9);31 8 —(888224) _?6?020457285)
Rendimento domiciliar per capita 0,0002077%** 0,000148** 0.0001043***
(0,000) (~0,000) (0,000)
Dummy Bélem =0,23*** -0,0285 0,04275
(0,003) (0,0281) (0,03876)
Dummy Fortaleza —0,646*** -0,591%** —0,57986***
(0,002) (0,0178) (0,0205)
Dummy Recife -0,629*** —0,527*** ~0,48042***
(0,002) (0,0187) (0,0221)
Dummy Salvador —0,611%** —0,402*** —0,37488***
(0,002) (0,0202) (0,021370)
Dummy Rio de Janeiro -0,302%** -0,109"** -0,12968***
(0,001) (0,0166) (0,01339)
Dummy Belo Horizonte —0,478™** -0,416™** -0,36576"**
(0,001) (0,0191) (0,01854)
. —0,291%*** =0,177*** —0,15174***
Dummy Curitiba 0.002) (0.0226) 000,
Dummy Porto Alegre —0,265*** -0,0524** -0,05961**
(0,002) (0,0228) (0,02634)
Dummy Brasilia -0,2747** -0,0329* ~0,00346
(0,002) (0,0178) (0,01983)
Dummy setor subnormal —0,124"** -0,16865***
(0,0188) (0,02117)
Constante 3,138 3,993 4,01884***
(0,007) (0,178) (0,16371)
Numero de observacoes 5.284 7.613 7.748
R? ajustado 0,614 0,637 0,59

Fontes: PNADs 1997-2008-2009 e Dirur/Ipea.
Notas: Erro-padrao entre parénteses.

Significativos a*** p< 0.01, ** p< 0.05, * p<0.1.
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A andlise grdfica dos coeficientes das dummies significativas das RMs mostra tendéncia a
aproximagao aos valores de referéncia representada pela RM de Sao Paulo (grdfico 1). Recife,
Salvador, Fortaleza e Belo Horizonte mantém niveis de precos de aluguéis bem inferiores a
Sao Paulo, embora com aumento proporcionalmente maior para Salvador; Curitiba e Rio
de Janeiro — que jd apresentavam patamares mais elevados — aproximam-se ainda mais dos
valores praticados em Sao Paulo. Porto Alegre destaca-se e alcanga valores médios préximos
aos praticados na capital paulistana.’*

GRAFICO 1

Valores das dummies para valores de aluguel para RMs na comparacao com
S&o Paulo - 1997-2008-2009

—0,8L I I I I I I J
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010

=== Bélem == =Belo Horizonte ====Brasilia === Curitiba
===Fortaleza === PortoAlegre —— Recife === Rio de Janeiro

X DL Salvador ~ ——S&o Paulo
Fonte: Ipea/Dirur. Elaboracdo do autor com base nas PNADs 1997-2008-2009.

7 CONSIDERACOES SOBRE POLITICAS PUBLICAS

Indubitavelmente, o cotidiano da sociedade estd intrinsecamente ligado a sua decisao de
localizagdo residencial e de trabalho. O local de moradia implica acessos e oportunidades
ou os restringe. Por outro lado, esta decisao de localizagao depende de fatores exdgenos as
familias em um mercado complexo, com especificidades tipicas e informagoes assimétricas
e incompletas. Decisdes exclusivas de politica publica, tais como: planejamento, gestao e
regulacio de transportes e transporte publico; oferta, regulagao e incentivo a novas dreas
de habitagdo e provimento de acesso a servigos publicos adequados, dentre vdrios outras,
influenciam sobremaneira como as relagoes cidadao-cidade se realizam.

Principio central, imaginamos, ¢ dispor da melhor informagao possivel sobre o mercado,
seus interesses, os interesses dos cidaddos; sobre alteracoes e intervengdes urbanas que afetam
a cidade (transporte, melhorias, regulagio) e que, por conseguinte, reorganizam, com ganhos
e perdas, as escolhas das familias. De modo que, minimamente informados da dinimica
urbana, os cidadaos possam realizar suas decisoes, a despeito de desequilibrios econémicos
ou de poder sobre a prdxis urbana.

8 CONSIDERACOES FINAIS

O texto demonstra que hd na academia conhecimento suficientemente consolidado para que
se conhega melhor a “economia urbana”. H4 instrumentos teéricos e aplicagoes préticas. Para
o caso brasileiro, esta experiéncia ¢ bem mais restrita e apenas Sao Paulo apresenta ndmero
pouco maior de estudos sobre a cidade.

14. Este também € o caso de Brasilia. Note, entretanto, que a variavel ndo é significativa. Belém também nos parece um
caso a parte, que ndo teria amenidades ou economias urbanas grandes o suficiente para sustentar tais niveis de precos de
aluguéis, porém, mais uma vez, a variavel ndo é significativa.
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A nosso ver, observadas as criticas 4 economia urbana, deve-se incentivar a anilise de
mercados locais nos demais grandes centros brasileiros; enfatizar as comparagdes no 4mbito
nacional e, principalmente, promover a andlise conjunta, integrada, multidisciplinar entre
o mercado imobilidrio e os demais aspectos afeitos & questao urbana — especificamente, os
transportes, as politicas pablicas e o direito a cidade. Este texto e este boletim se constituem
como primeiro esfor¢o nesse sentido.
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INDICES DE PRECOS PARA IMOVEIS:
UMA REVISAOQ

Vanessa Gapriotti Nadalin*
Bernardo Alves Furtado**

1 INTRODUCAO

Este texto apresenta breves aspectos conceituais e metodoldgicos relativos a indices de pregos
para imdveis, ressaltando, de um lado, a necessidade de sua construcio e, de outro, a difi-
culdade de sua execugio para o caso brasileiro.

A habita¢io é um bem econdémico indispensdvel, e a0 mesmo tempo um bem de
consumo (valor de uso) e de investimento (valor de troca). Apresenta custo relativo alto na
composicao das cestas das familias. Custo este que, por necessidade, ¢ distribuido ao longo
do tempo. De fato, olhando para a questao da perspectiva da forma de ocupagio da mo-
radia, o custo médio do aluguel no Brasil compromete 15% da renda mensal monetdria e
nao monetdria das familias, de acordo com os dados da Pesquisa de Or¢amentos Familiares
(POF) 2008-2009, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). J4 com relagio
aos imGveis préprios (pagos e financiados), estes s3o pouco mais de 70% do total, o que
indica que de alguma maneira os altos custos sao contornados por grande parte da populagzo.

Além disto, a habitagdo é um bem diferenciado, durdvel,' e o estoque de iméveis no
mercado ¢é substancial se comparado ao niimero de iméveis novos ofertados a cada ano.
Finalmente, a habita¢do ¢ heterogénea no que se refere a seus atributos (que se modificam
de forma dindmica) e a sua localizagio.

Todos estes fatores — detalhados a seguir — fazem com que variagdes no prego da ha-
bitagao possam ser consideradas como item central do conjunto de informagoes de que as
familias necessitam para tomar suas decisdes econdmico-financeiras de demanda. Do lado
da oferta, a industria da construgao civil participa com cerca de 5% do Produto Interno
Bruto (PIB) nacional.

* Técnica de Planejamento e Pesquisa da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea.
** Técnico de Planejamento e Pesquisa e Coordenador de Estudos Urbanos da Dirur do Ipea.

1. Apenas 4,5% das familias pesquisadas adquiriram iméveis ao longo dos 12 meses de referéncia de acordo com a POF
2008-2009. Isto implica que, em média, se pode estimar que as familias s6 busquem novos iméveis uma vez a cada 22 anos.
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O texto do IBGE (2010) lista ainda outras justificativas e usos para indices de pregos
de iméveis: 7) como indicador macroeconémico de inflagao; ii) como indicador para po-
litica monetdria; 7i) como medida de riqueza; 7v) como indicador (combinado a outros)
de exposi¢ao ao risco; v) como deflator para as contas nacionais; e 7) como indicador de
comparagao internacional.

Além desta introdugio (seg@o 1), o texto conta com a descrigao das caracteristicas que
tornam a habita¢do um bem econémico diferenciado, na segao 2; segue-se breve revisao
das metodologias disponiveis para o cdlculo de indices de pregos para iméveis na segao 3. A
secao 4 lista tipos de bases de dados que possam vir a ser utilizadas para confecgio de indi-
ces. As secdes 5 e 6 listam exemplos, respectivamente, no exterior e no Brasil, de indices jd
disponiveis e suas caracteristicas bdsicas. A se¢do 7, de considera¢des finais, conclui o texto.

2 CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DO BEM HABITACAO

A habitagao possui caracteristicas especificas que a diferenciam de outros bens, e que ne-
cessariamente devem ser de alguma forma observadas durante a construgao de indices de
pregos de iméveis. Em seguida discutimos essas caracteristicas.

Primeiramente, trata-se de um bem heterogéneo. A peculiaridade é que sao muitas as
caracteristicas e qualidades relevantes na caracterizagio desse bem. Sweeney (1974), inclusi-
ve, definiu a habita¢ao como commodity, ou seja, ela seria completamente descrita por suas
qualidades. Por outro lado, s6 é necessdrio um teto para abrigar uma familia em um dado
momento do tempo, o que faz com que a escolha do consumidor acontega entre preco e
qualidade, e ndo entre prego e quantidade, como nos demais bens.

E possivel dividir as caracterfsticas que definem uma moradia em duas categorias: os atribu-
tos estruturais de cada moradia e as caracteristicas da vizinhanga em que ela se encontra. Como
alguns dos atributos estruturais comumente mais relevantes para os consumidores, podemos citar
adrea ttil, o nimero de quartos, o nimero de banheiros, a tipologia da construgao (casa, sobrado,
apartamento, casa geminada). Alguns destes atributos s2o de cardter regional, como a posi¢ao
em relagdo ao sol, ou a presenca de lareira em paises frios. J4 as caracteristicas da vizinhanga se
referem a qualidade ambiental das ruas, calgadas, pragas e parques préximos a casa, assim como os
servigos de educagao, sadde, diversao e compras disponiveis. Também conta a posi¢o estratégica
do bairro na cidade, pois ¢ valiosa a proximidade a empregos e oportunidades econémicas. Um
problema importante na mensuragao dessas caracteristicas de vizinhangas é que muitas delas nao
s30 observdveis, ou nao sio mensurdveis adequadamente (DUBIN, 1992).

As preferéncias por moradia s3o necessariamente convexas, pois ela estd fixa no espaco;
como dissemos, s6 se consome uma unidade e ela é indivisivel. Isto tem como consequéncia
que o consumidor deve se contentar com os conjuntos de atributos disponiveis para venda,
nao tendo a garantia de que vai encontrar a unidade que combine todos os seus atributos
preferidos, pois nao pode comprar fragbes dos atributos ideais e combind-las.

Os precos refletem tanto os custos de construgao das estruturas fisicas (atributos estrutu-
rais) quanto a valorizagao das amenidades urbanas (caracteristicas das vizinhangas). No custo
total de construgdo, o valor das amenidades j4 estaria sendo computado no prego do terreno
utilizado como insumo. J4 o descolamento dos pregos dos custos poderia ser explicado pela
presenca de algum tipo de poder de mercado do vendedor das unidades. Este, por sua vez,
pode ser explicado pela variedade de combinagoes de atributos e a heterogeneidade de gostos
dos consumidores, que podem ter dificuldades em encontrar unidades substitutas entre si.
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As altas heterogeneidade e indivisibilidade também implicam um mercado fino, ou
seja, aquele em que sdo feitas poucas transagoes. Nesse contexto ¢ importante refletir sobre a
representatividade das transages ocorridas e ter em mente uma volatilidade maior dos pregos.

A frequéncia das transagoes ¢ afetada por outra importante caracteristica da habita¢o:
sua durabilidade. O consumo de uma casa pode durar uma vida inteira. Isto contribui
para a baixa liquidez, que também ¢ explicada pelos custos de busca e transacao, e para um
mercado de transagbes muito menor que o estoque como um todo.

A qualidade nio ¢ constante no tempo, os atributos fisicos se depreciam, mas a taxas
muito lentas. As preferéncias dos consumidores em longo prazo também podem mudar, e
os atributos passarem a ser irrelevantes. Sweeney (1974) propde um modelo de mercado de
habita¢do de filtragem em que existem classes de qualidade nas quais a unidade permanece
ou nio de acordo com a manutengio aplicada. O modelo resume bem o mecanismo da
qualidade, sua depreciagio e a possibilidade de parar o processo de reversio ao se investir
em manutengao. No limite existiria a possibilidade de subir de categoria de qualidade ao
investir em reformas.

Por fim, cabe mencionar duas das principais formas de consumo deste bem: o aluguel
e a compra. Possiveis diferengas entre o mercado de venda e o mercado de aluguel devem
ser levadas em conta ao se optar por um indice de pregos de aluguel ou de venda. Em te-
oria, o prego de venda corresponderia ao fluxo de aluguéis liquidos mais a expectativa de
valorizagao ou desvalorizagao da localiza¢gio. Em um indice nacional, as valorizacoes das
diferentes localiza¢oes se neutralizam. Mas se se constréi um indice localizado, as diferentes
expectativas de valorizagdo das diferentes localizagdes podem ser fonte de diferencas entre
um indice de aluguel ou venda, pois essas expectativas se refletem no preco de venda, mas
nio no de aluguel (a0 menos nao com a mesma rapidez). Por outro lado, deve-se levar em
conta se o mercado de aluguel possui unidades que sao de qualidade equivalente a0 mercado
de compra, e se os inquilinos valorizam os atributos e amenidades de maneira semelhante
aos ocupantes de casas préprias.

Em seguida, apresentamos as diferentes maneiras de lidar com estas caracteristicas
especificas da habita¢io na constru¢ao de indices de pregos.

3 METODOLOGIAS PARA A CONSTRUCAO DE iNDICES DE PRECOS
DE IMOVEIS

Por ser muito distinto um do outro em suas caracteristicas, as quais, por sua vez, apresentam
um nivel de qualidade varidvel no tempo, o bem habitagao impde um obstdculo a prdtica
comum na construgao de indices de pregos, qual seja, a de acompanhar no tempo as mu-
dangas no pre¢o de um mesmo produto idéntico.

Como vimos, devido a indivisibilidade, heterogeneidade e durabilidade, o mercado ¢
fino, e frequentemente uma casa ao longo de sua vida ttil é revendida poucas vezes. Essa
frequéncia de venda é muito menor do que a desejdvel para a mensuragiao de um indice
de precos de imdveis. O principal desafio, entdo, é controlar as diferengas e alteragdes da
qualidade das unidades efetivamente transacionadas em cada periodo de aferigao do indice.
Ao fazer esse controle, ¢ possivel criar um indice que reflita a valorizagao de uma unidade-
padrio, isolando o indice de mudangas generalizadas na qualidade das unidades. E uma
tendéncia do continuo aumento de renda per capita, por exemplo, que a qualidade das uni-
dades construidas também aumente continuamente. Este ¢ um dos exemplos nos quais um
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indice sem controle de qualidade nio refletiria a mudanga no custo de uma unidade-padrao
ao longo do tempo. Sem controle de qualidade, este aumento generalizado da qualidade das
unidades causa um viés de alta no indice.

Nesta se¢do apresentaremos as seguintes metodologias que, de forma mais ou menos
adequada, tentam contornar esse problema: medidas de tendéncia central estratificadas,
razdo entre avaliagdo e preco de venda, regressoes hedonicas e vendas repetidas.

A forma mais simples de se acompanhar as mudancas nos pregos no mercado de al-
gum bem ¢ através de medidas de tendéncia central, a média ou mediana dos pregos das
transagoes em dado perfodo, em dada drea geogréfica. A mediana seria mais conveniente
por sofrer menor influéncia de valores extremos. Ao fazer a razao dessas medidas em dois
periodos do tempo, tem-se um indice de precos. Mesmo considerando que se tem disponivel
uma amostra das transacdes representativas do universo, essas medidas falham claramente
no controle das mudancas de qualidade das unidades.

Uma alternativa, com a utilizagao de medidas de tendéncia central com controle de
qualidade, é adotar a estratificagio das amostras e medidas. Os estratos controlam a localizagao
(e, portanto, as caracteristicas de vizinhanga) e, se s20 bem construidos, com disponibilidade
suficiente de dados sobre caracteristicas, formam conjuntos de estratos homogéneos no seu
interior, e conjuntos heterogéneos entre eles. E normal na literatura de mercados de habitagio
a defini¢ao de submercados, ou seja, além de diferentes mercados em diferentes cidades, a
prépria segmentagao do mercado de uma cidade s6 em vdrios “bairros” (BOURASSA; HO-
ESLI; MACGREGOR, 1999). Esses segmentos dividem as mesmas amenidades urbanas.
Se possuem também atributos estruturais semelhantes, podem ser usados como estratos que
sao capazes de controlar as diferengas nas qualidades das unidades. Um problema ¢ que,
quanto mais especifico, quanto menor o estrato, menor o nimero de transagoes dentro de
cada estrato, podendo tornar invidvel o cdlculo do indice. E, além disso, é necessdrio supor
que hd homogeneidade interna nos submercados. Suposicio relativamente forte, dada a
heterogeneidade das vizinhangas observadas no Brasil. Por outro lado, uma boa caracteristica
dessa metodologia ¢ a decomposicao espacial do indice por estrato.

Outra possivel metodologia se baseia na disponibilidade de dados abundantes, fre-
quentes e ricos em informagoes sobre qualidade das avaliagbes presentes nos cadastros de
impostos territoriais urbanos. A ideia é comparar a média do preco de transagiao com o
valor da avalia¢io das unidades vendidas. O indice consiste na razio de duas razoes. A ra-
z30 do denominador é a média de todos os precos de transagoes do periodo-base divididos
pelas avaliagoes desse periodo. No numerador, a razao ¢ a média dos pregos de transagoes
do perfodo de referéncia divididos pelas avalia¢bes das unidades vendidas no periodo de
referéncia, mas feitas no periodo-base.

Assim, as avaliagdes dao uma referéncia da qualidade das unidades vendidas no periodo
de referéncia. Mas nio se resolve completamente o problema do controle da qualidade, pois
como se utiliza a informagio da avaliac¢io defasada, caso as unidades tenham modificado sua
qualidade do periodo-base até o periodo de referéncia, o indice nao refletird essa mudanga

(DIEWERT, 2007).

Obervando as escolhas dos consumidores é possivel estudar o comportamento dos
mercados para cada um dos atributos de uma residéncia. Estes sao os mercados implicitos,
dos quais derivamos os pregos implicitos dos atributos. Rosen (1974) descreve o mercado de
moradias como um mercado hedénico. A prépria etimologia da palavra “hed6nico” — que
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significa agraddvel, prazeroso — nos indica quais as caracteristicas de um bem sao suficiente-
mente relevantes a ponto de constituir um mercado implicito. As preferéncias por atributos
sao explicitadas por escolhas feitas e a partir dos precos de equilibrio. A forma pela qual o
prego da casa estd ligado a seus atributos ¢ a equagio de pregos hed6nicos. Os coeficientes
estimados correspondentes a cada atributo sao os pregos marginais implicitos de equilibrio.

Sob a hipétese de que os consumidores maximizam utilidade, este prego implicito nos indicaa
disposi¢ao de pagar por quantidades de atributos na vizinhanga da escolha feita. Também devemos
assumir a hipétese de os precos implicitos serem os de equilibrio do mercado, os quais equalizam

oferta e demanda para todos os niveis de qualidade. Além dessas observagoes, SHEPPARD, 1999)

acrescenta que a fungio de pregos hedonicas deve ser convexa.

Estas sao limitagoes tedricas da abordagem. Mas também temos dificuldades na imple-
mentacio da estimag¢io das equagdes de pregos heddnicos. A primeira delas diz respeito a
forma funcional a ser escolhida para a fun¢io de precos hedénicos. Sheppard (1999) relata
que os primeiros estudos utilizaram a forma linear ou logaritmica. Nos anos 1980, passou-
se a utilizar a transformagao Box-Cox nas varidveis, podendo ser os parAmetros lineares ou
quadrdticos, estimados por mdxima verossimilhanga. Ele também comenta que para alguns
propésitos (previsao de valores) a forma linear é mais adequada, enquanto a mais conveniente
para outros (estimagao de pregos implicitos) € a transformagio Box-Cox.

Outra dificuldade ¢ a correlagdo entre varidveis explicativas. Uma residéncia de boa
qualidade costuma possuir cada atributo de boa qualidade também. Assim, é comum en-
contrar alta correlagao entre as varidveis que descrevem os atributos das residéncias em bases
de dados sobre iméveis. Mesmo assim, o problema de multicolinearidade somente é um
problema intransponivel quando se trata de multicolinearidade perfeita.

A regressao hedonica controla por todas as mudancas de qualidade observdveis nas
varidveis descritoras dos atributos e caracteristicas de vizinhangas disponiveis. Ela serd tanto
melhor quanto mais detalhados forem estes dados, por exemplo, se acompanharem a depre-
ciagio de reformas. Mas hd ainda um conjunto de especificagoes mais dificeis de controlar
por essa metodologia. Sao aquelas nao observdveis, nao medidas pelas varidveis observadas
descritoras dos atributos. Entre as caracterfsticas nao observdveis, muitas se referem as de
vizinhanga. Essa exigéncia e dependéncia de muitos dados e de boa qualidade é uma desvan-
tagem do método. Por outro lado, se os dados estao disponiveis, e se de fato correspondem
aos atributos relevantes para os consumidores, ¢ 0 método mais eficiente para a construgio

de indices de precos (PALMQUIST, 1980).

Palmquist (1980) argumenta que os dados necessdrios sao facilmente conseguidos e in-
dica os dois possiveis indices de pregos de iméveis que utilizam essa metodologia. O primeiro
simplesmente acrescenta varidveis categéricas (dummies) de tempo na equagao hedonica a
ser estimada. Entdo, os coeficientes estimados dessas varidveis comporiam o indice. Neste
caso os coeficientes dos atributos nao variam no tempo, j4 que estd subentendida a hipdtese
de que os precos implicitos dos atributos sao constantes no tempo.

O outro método é mais parecido com um indice de pregos ao consumidor (IPC), que
acompanha as mudancas nos precos de uma cesta de bens. Neste caso, sdo feitas regressaes
separadas para cada periodo do tempo, obtendo-se diferentes precos implicitos para cada
atributo. Entao determina-se uma unidade-padrao (com valores medianos de cada atribu-
to, por exemplo) e constrdi-se o preco dessa unidade-padrao em cada periodo a partir dos
coeficientes estimados. Assim, fica explicito o controle da qualidade feito pelo método.
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Por fim, cabe notar que ¢ possivel combinar a metodologia de pregos hedénicos com a
de amostra estratificada, melhorando o desempenho de ambos, pois controlam-se as carac-
teristicas de vizinhanga nao observéveis constantes para cada submercado (GOODMAN;
THIBODEAU, 2003).

O dltimo método do qual falaremos ¢ o de vendas repetidas. Este método é o que
melhor controla para as caracteristicas dos iméveis, pois somente leva em conta a mudanga
nos precos de unidades que foram vendidas mais de uma vez. Como acompanha imdveis
reais ao longo do tempo, dispensa a observagao das varidveis que o caracterizam, j4 levando
em conta as varidveis nao observdveis. Entao computa a mudanga nos pregos nos perio-
dos em que as unidades foram vendidas pela segunda vez. Bailey, Muth e Nourse (1963)
(BMN) estabeleceram o método que consiste em uma regressao do logaritmo da mudanga
nos pregos contra varidveis categéricas (dummies) do periodo da venda. E uma estimagio
por Minimos Quadrados Ordindrios (MQO), o que faz com que o indice estimado possua
intervalo de confianca.

O problema desta proposta é como lidar com periodos de tempo diferentes entre as
unidades, até a segunda venda. Outra dificuldade é que tampouco se controla se a unidade
vendida pela segunda vez teve alguma reforma, ou se houve depreciagio. E também um
método que nio utiliza toda a informagao sobre as vendas de unidades que foram negociadas
somente uma vez durante o periodo considerado. Caso as unidades com maior liquidez no
mercado (as que sdo transacionadas em perfodos de tempo mais curtos) nio sejam repre-
sentativas do mercado como um todo, o indice serd viesado.

Case e Shiller (1987) aperfeicoam a proposta de BMN. Na sua aplica¢ao utilizam uma
base de dados tao grande, que defendem que o conjunto de casas vendidas mais de uma vez
tende a ser mais representativo. Com relagdo ao problema dos diferentes comprimentos dos
perfodos de revenda, utilizam um perfodo de tempo suficientemente grande, de maneira a
considerar no cdlculo do indice tanto unidades que sao vendidas mais répido quanto as que
demoram mais para vender. Por fim, sua base de dados possufa informacao de qualidade, e
exclufram da amostra unidades cuja qualidade mudou na segunda venda.

Em termos do método econométrico, Case e Shiller (1987) propoem um método de
vendas repetidas ponderadas. Na estimagio por MQO de BMN os termos de erros idios-
sincrdticos eram independentes e identicamente distribuidos. Aqui eles propdem que sejam
heterosceddsticos. A porgao do erro que realmente ¢é ruido ¢ devida 4 chegada aleatéria de
compradores e ao comportamento dos corretores. Por isso, o prego de venda nunca seria
exatamente o valor verdadeiro. O que resta do erro é a movimentagio no prego devido a
passagem do tempo. Através de um procedimento de Minimos Quadrados Ponderados
(MQP) em trés passos, a heteroscedasticidade ¢ corrigida levando-se em conta uma estima-
tiva da variincia dessa parte do erro.

4 BASES DE DADOS NO BRASIL

Além da dificuldade de escolha metodoldgica mais avangada, hd também obstdculos para
avangar na construg¢ao de indices de precos para o caso brasileiro em relagao a obtengao de
bases de dados cujos atributos atendam as necessidades metodolégicas descritas no item
anterior. Dada a distribuigio territorialmente heterogénea do bem habita¢ao, bases de da-
dos adequadas devem também conter observagdes amostrais suficientes que caracterizem
individualmente cada atributo na extensao territorial sobre a qual hd diferencas significativas
na composi¢io final do bem.
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H4 pelo menos quatro tipos de bases disponiveis. Nem todas, porém, contém simul-
taneamente todos os atributos desejdveis.

O primeiro tipo seria o de bases cartoriais. Bases cartoriais cobrem em tese todo o estoque
formal de habitagao. Ainda em tese, tais bases conteriam todos os dados cadastrais mais relevantes,
tais como superficie construida, desenho arquitetonico, idade do imével, padrao de acabamento,
localizagao. Entretanto, a informagao central para a construgio de indices de pregos, o preco tran-
sacionado na compra e venda, por motivos de elisao fiscal, nao seria completamente confidvel.?
Outra desvantagem das bases cartoriais ¢ sua descentralizagio e consequente falta de homogeneidade
no tratamento, armazenamento e acesso a informagao disponivel.

Um segundo tipo de base disponivel seria aquele em posse de bancos e financeiras.
Entidades que trabalham com recursos para a habitagio — a principal delas sendo a Caixa
Econémica Federal (CAIXA) — também possuem base extensa de informagdes que contém
varidveis precisas: preco financiado e total, metragem, localizagio, atributos gerais da resi-
déncia, dados socioecondmicos do comprador e do vendedor. A grande desvantagem desta
base parece ser o sigilo e a vantagem comercial associados as informagoes disponiveis. Ainda
no Ambito da CAIXA, as informagdes parecem nio constar de um repositério comum e
organizado, mas, ao contrdrio, se encontram de forma dispersa e descentralizada entre as
vérias filiais do banco.

Uma terceira alternativa para composicao de base de dados para cdlculo de indices de
pregos sio as chamadas bases administrativas de posse das prefeituras municipais. Como
instrumento de politica fiscal e urbana, os cadastros multifinalitdrios se disseminam no Brasil,
especialmente apds a obrigatoriedade de confecgio de planos diretores em municipios acima
de 20 mil habitantes. Bases cadastrais deste tipo sao completas por natureza, atualizadas
anualmente, e contam com a vantagem de fornecerem atributos residenciais, mas também
caracteristicas das vizinhangas nas quais estdo localizadas as residéncias, tais como acesso a
servigos publicos municipais e qualidade ambiental. A desvantagem de bases deste tipo seria
a 4rdua tarefa de coordenagio administrativa das vdrias bases de cada uma das prefeituras
em repositdrio tnico, compativel entre si.

Por fim, existem ainda as bases autodeclaratdrias, coletadas voluntariamente ou me-
diante acordo por entidades especificas (como sindicatos ou institutos de pesquisa), que
contém ndmero de observagdes correlacionado a dimensao do projeto especifico. Neste
grupo incluem-se ainda as bases com informagées de ofertas de iméveis. Estas observagoes
de ofertas podem nao espelhar explicitamente o valor transacionado, mas tao somente o valor
oferecido para o inicio da transagao. Embora se possa argumentar que, no longo prazo, tais
bases refletiriam comportamento semelhante 2 base real, tal afirmagio ¢ de dificil verificagio.

Esta seara de possibilidades nos parece indicar que a escolha sobre qual a base mais
adequada para compor um indice de precos de imdveis para o Brasil deveria partir de um
6rgao publico que tenha legitimidade e competéncia para propor mecanismos obrigatdrios
de repasse da informagao. Tal érgao deveria constar de previsao de equipe de técnicos que
garantisse o sigilo e 0 adequado manuseio da base de dados, de modo a permitir a execugao
e a manuten¢ao do indice proposto.

2. Esta distorcdo entre o preco registrado e aquele realmente transacionado ja é considerada em algumas prefeituras, como
a da cidade de Belo Horizonte, por exemplo, que introduziu sistema proprio e confidvel de avaliacdo de iméveis, de modo
a permitir o critério de “valor mais alto” — entre valor informado e valor calculado pelo sistema — para fins de cobranca do
Imposto sobre Transmissao de Bens Imaveis por Ato Oneroso “Inter Vivos” (ITBI).
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5 EXEMPLOS NO EXTERIOR

Os indices do exterior podem ser divididos em dois grandes grupos: indices calculados por
empresas privadas internacionais a partir de dados de avaliagao e indices produzidos por
6rgaos do governo a partir de dados oficiais de transagao.

Como um exemplo de indice da iniciativa privada, podemos citar o [ndice de Mercados
Inmobiliarios Espafioles (IMIE)? (indice de mercados imobilidrios espanhdis), produzido
por uma empresa multinacional chamada TINSA. E um indice que computa as médias do
valor por metro quadrado estratificadas por regides geograficas. As regioes geogréficas repre-
sentariam as segmentacoes do mercado. As avaliacoes sao feitas por uma rede credenciada
de arquitetos avaliadores. Estas avaliagoes corresponderiam a 20% do mercado espanhol. A
metodologia, os critérios de medigao, as varidveis e os atributos sdo tecnicamente fixados.

Na Gri-Bretanha, uma empresa forte do setor chama-se Quarterly Property Index
(IPD),* e produz indices referentes aos retornos dos investimentos no mercado imobilidrio.
Sao computados os retornos financeiros de iméveis reais que fazem parte de um portfélio
administrado profissionalmente. Cabe salientar que o mercado financeiro relativo aos ne-
gbcios imobilidrios é bastante desenvolvido nesse pais. A medida de retorno ¢ construida
de maneira a ser consistente com as teorias mais aceitas de andlise de investimentos. Ao
apresentar séries temporais longas (mensais, trimestrais ou anuais) os indices sao passiveis
de utilizagao como base de derivativos financeiros, assim como para a comparagao com 0s
retornos de outros investimentos financeiros e para projegoes sobre o mercado. Os dados
sao fornecidos por empresas que sao diretamente donas de iméveis. Os indices seguem uma
amostra de ativos ao longo do tempo. Sao usadas avalia¢bes, pois 0 ndmero de transagoes
nio seria suficiente para gerar os dados necessdrios. Dentro de cada perfodo medido (um
més, por exemplo) para cada imével que faz parte dos portfslios das empresas contribuintes
¢ computado um valor referente as avaliagées no mercado. O retorno total, por exemplo, ¢
calculado como a mudanga do valor do capital, menos gastos com o capital, mais a renda
liquida, sendo uma porcentagem do capital inicial no periodo de referéncia.

Voltando a Espanha como exemplo de indice divulgado por érgio oficial, podemos men-
cionar o Indice de Precios de Vivienda (IPV) — Indice de Pregos de Moradia —, (ver IBGE, 2010)
produzido pelo Instituto Nacional de Estatistica daquele pais. Os dados utilizados provém dos
cartdrios, e so relativos as transagdes de compra-venda com informagdes relativas aos atributos
do imével. Os dados representariam 90% de todas as transagdes de compra e venda de iméveis
nesse pais. O método utilizado para a constru¢do do indice é a regressao de pregos hed6nicos.

Jd na Gra-Bretanha também hd um indice de precos de iméveis: o House Price Index
(HPI) a partir de dados de transacoes imobilidrias.” O érgao responsdvel pelo registro de
terras tem acesso a todas as transagdes oficiais, tanto as referentes a pagamento a vista como
as referentes a hipotecas. Como a base é muito grande — desde 1995 so mais de 15 milhges
de vendas —, hd 5 milhdes de pares de unidades revendidas. Assim, ¢ possivel utilizar no pais
a metodologia das vendas repetidas j4 apresentadas, fazendo o devido ajuste para a qualidade
de cada unidade. O indice também ¢ passivel de desagregacao regional no nivel de distrito
(district) e de condado (county).

3. Disponivel em: <www.tinsa.com> Acessado em: 27 abr. 2011.
4. Disponivel em: <www.ipd.com> Acessado em: 27 abr. 2011.

5. Disponivel em: <www.landregistry.gov.uk> Acessado em: 27 abr. 2011.
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Por fim, saindo da Europa e voltando aos Estados Unidos, cabe mencionar um dos
mais famosos {ndices, o de Case and Shiller-Standard & Poor’s.® A metodologia deste {ndice
jd foi apresentada em detalhes na se¢o 3. Ele foi o pioneiro na utilizagao da metodologia
de vendas repetidas. O indice foi vendido para a empresa Standard & Poor’s e passou a ser
utilizado como referéncia no mercado financeiro. Em termos da desagregacio espacial do
indice, atualmente sao calculados um indice nacional e dois indices para 20 regides me-
tropolitanas (RMs) dos Estados Unidos. Esses dois indices sao resultado da agregacao dos
dados de 10 RMs e 20 RMs. No entanto, eles abrangem um tipo especifico de iméveis:
residenciais unifamiliares. Em termos da periodicidade, o indice nacional ¢ trimestral. O
indice mais longo comega em janeiro de 1987.

6 EXEMPLOS NO BRASIL

No Brasil, a tradi¢ao de andlise académica do mercado imobilidrio é mais incipiente do que
aquela observada nos Estados Unidos e na Europa, com consequente produ¢ao mais reduzida
e concentrada.” H4 disponiveis trabalhos para Porto Alegre, Recife, Belo Horizonte e Sao
Paulo, especialmente, baseados em dados coletados localmente. Por outro lado, a andlise
técnica, caso a caso, ¢ realizada no Ambito da Engenharia de Avaliacoes, de acordo com os
preceitos firmados pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), especificamente
na Norma 14653-2 (Avaliagao de imdveis urbanos).

De todo modo, o Plano Nacional de Habitacao (BRASIL, 2010) confirma a re-
intensifica¢ao da constru¢o, financiamento e expansio de moradias a partir da década de
2000. O investimento em habita¢ao pelo mercado privado passa de menos de R$ 2 milhaes,
financiados pelo Sistema Brasileiro de Poupanga ¢ Empréstimo (SBPE) em 2002, para R$
18 milhdes em 2007. Este acimulo de informagdes derivado do aumento de produgio e
negociagao de imdveis levou grandes corretoras, institutos e sindicatos de construgao civil
a se movimentarem no sentido de oferecer dados mais sistematizados para consumo do
préprio mercado, embora com objetivos e escopos bastante diversos. A seguir, detalham-se
as premissas principais de cada um deles.

O FipeZAP se propoe como indicador “4gil (...) abrangente e confidvel”, baseado no
preco ofertado do metro quadrado de apartamentos usados e que teria, segundo os autores,
pelo menos no longo prazo, tendéncia semelhante a indicador de pregos transacionados.
A série coberta conta 200 mil amostras mensais de informagoes de oferta para sete capitais
(aluguel e venda), com dados a partir de 2007. A base de dados ¢ tratada de forma siste-
mdtica, com exclusio de outliers e missing para maior confiabilidade dos dados. O método
utilizado € o de estratifica¢io (ver se¢ao 2; IBGE, 2010) por dreas de ponderagao do IBGE
(de acordo com o Censo de 2000).

O Indice Geral do Mercado Imobilidrio (IGMI), do Instituto Brasileiro de Economia
(Ibre), da Fundagao Getulio Vargas (FGV), ¢ um indice de rentabilidade financeira de mer-
cado e se baseia na evolugio da valorizagao dos pregos do negécio imobilidrio. O indicador
apresenta-se em trés subindices que avaliam: 7) a receita operacional, em razao do investimento
realizado; 77) o retorno do capital; e 777) o retorno total, que é resultado da soma dos dois ante-
riores. A pequena amostra (190 imdveis no tltimo trimestre de 2010) conta com escritérios

6. Disponivel em: <www.standardandpoors.com> Acessado em: 27 abr. 2011.

7. Veja detalhamentos na secdo 4, do artigo: Economia urbana e modelos heddnicos: especificidades e ilustragdo, deste
boletim.
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comerciais, hotéis, lojas em centros comerciais, em vdrios estados, com concentragao em S2o
Paulo e no Rio de Janeiro. O indice possui série histérica a partir do ano 2000.

A Fundagio Instituto de Pesquisas Econ6micas Administrativas e Contdbeis de Minas
Gerais (IPEAD) divulga desde 1986 pesquisas de aluguéis e langamentos imobilidrios (imé-
veis novos). Baseado em dados informados por construtoras, incorporadoras e corretoras de
imdveis sao informados pregos médios de acordo com classificagdo estratificada de bairros
(popular, médio, alto e luxo). De maneira similar, alguns conselhos regionais de corretores
publicam médias e indicadores que servem de orientagdo geral aos seus associados, tais
como o Conselho Regional dos Corretores de Iméveis do Estado de Sao Paulo (Creci-SP)
e o Sindicato da Habitacao do Distrito Federal (Secovi-DF).

Em evento no Banco Central do Brasil (BCB), o IBGE (2010) divulgou texto no qual
estabelece premissas para um indice de iméveis para o Brasil e informou estar aguardando
decreto presidencial que, com a contribui¢ao de dados da CAIXA, lhe demandaria a cons-
trucdo do referido indice para o Brasil.

7 CONSIDERACOS FINAIS

Buscou-se demonstrar, neste breve texto, de um lado a relevancia e a necessidade de dispor
de um indice de precos imobilidrios amplo e confidvel para a utilizagdo das familias e do
conjunto da sociedade e, de outro, a complexidade — derivada especialmente das caracteris-
ticas tipicas da habita¢do — de realizar a tarefa de constru¢io de tal indice.

Isto indica que a confec¢do, manutencio e atualiza¢io de indice deste porte deverdo
ser realizadas por instituto de pesquisa que tenha experiéncia, equipe e legitimidade para
solicitar e realizar a gestao dos dados de iméveis.

Em termos de base de dados, seria oportuno que a equipe encarregada da construgao do
indice mantivesse de forma concomitante bases de dados provenientes de bases financeiras e
administrativas, de forma a compor base menos viesada possivel. A escolha da metodologia
adequada provavelmente decorrerd da disponibilidade de dados que se alcangar.

De todo modo, dada relevincia da informagao para as familias e para a sociedade, urge
que um indice de pregos de iméveis esteja o quanto antes disponivel para consulta.

REFERENCIAS

BAILEY, M. J.; MUTH, R. E; NOURSE, H. O. A regression method for real estate price
index construction. Journal of the American Statistical Association, v. 58, p. 933-942, 1963.

BOURASSA, S. C. E H.; HOESLI, M.; MACGREGOR, B. D. Defining housing submarkets.
Journal of Housing Economics, v. 8, p. 160-183, 1999.

BRASIL. Plano Nacional de Habitagao, 2010.

CASE, K. E.; SHILLER, R. J. Prices of single-family homes since 1970: new indexes for four
cities. New England Economic Review, p. 45-56, Sept. 1987. Disponivel em: <http://ideas.
repec.org/s/fip/fedbne.html>

DIEWERT, E. The Paris OECD-IMF Workshop on real estate price indexes: conclusions
and future directions. 2007 (Discussion Paper).

DUBIN, R. A. Spatial autocorrelation and neighborhood quality. Regional Science and Urban
Economics, v. 22, p. 433-452, 1992.

30 boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 ipea



GOODMAN, A. C; THIBODEAU, T. G. Housing market segmentation and hedonic predic-
tion accuracy. Journal of Housing Economics, v. 12, p. 181-201, 2003.

IBGE. Indice de pregos imobilidrios para o Brasil: estudos para discussio. 2010. 24p. Mimeo-
grafado. Disponivel em: <http://\Www.Bcb.Gov.Br/Pec/Depep/Seminarios/2011_Iworkshopbcb/
Arquivos/2011_Iworkshopbcb_Marlonsalazar.Pdf>

PALMQUIST, R. B. Alternative techniques for developing real estate price indexes. The Review
of Economics and Statistics, v. 62, p. 442-448, 1980.

ROSEN, S. Hedonic prices and implicit markets: product differentiation in pure competition.
Journal of Political Economy, v. 82, 1974.

SHEPPARD, S. Hedonic analysis of housing markets. Handbook of Regional and Urban
Economics, v. 3, p. 1.595-1.635, 1999.

SWEENEY, J. L. A commodity hierarchy model of the rental housing market. Journal of Urban
Economics, v. 1, p. 288-323, 1974.

ipea boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 31






INDICE DE ALUGUEIS PARA AS REGIOES
METROPOLITANAS - 1995-2008

Paulo Augusto Régo*

O mercado habitacional gira em torno de um bem, a unidade habitacional, que disponibiliza,
simultaneamente, dois “produtos” aos seus demandantes: os tipicos servigos habitacionais
que a acompanham (prote¢io contra o ambiente externo e outros servigos puiblicos) e o
ativo financeiro, representado pelo seu préprio capital fixo. Dessa forma, é vidvel supor que
a unidade habitacional (e apenas adicionalmente os servi¢os que esta proporciona) seja o
verdadeiro objeto transacionado entre a demanda e a oferta, exigindo que uma andlise sobre
a dinidmica dos pregos entre os submercados habitacionais incorpore a heterogeneidade
e os efeitos da passagem do tempo sobre a composi¢ao fisica da habitagio — materiais de
construgao, terra, bens publicos da vizinhanga etc. No entanto, ao implicar que os pregos
habitacionais s¢ se alteram diante de mudangas quantitativas ou qualitativas das unidades
habitacionais em si, a medigao dos precos habitacionais ao longo do tempo se torna uma
tarefa ndo trivial.

O primeiro passo para um estudo sobre as tendéncias dos pregos das unidades habita-
cionais ¢ definir como obter um indice que controle as possiveis mudancas quantitativas/
qualitativas dos atributos habitacionais. As metodologias mais utilizadas e desenvolvidas na
literatura baseiam-se nos modelos heddnicos originais de Lancaster (1966) e Rosen (1974).
Essas metodologias definem os pregos habitacionais como uma fun¢io dos atributos bdsicos das
habitag6es, cujos pregos implicitos podem ser estimados por meio de técnicas de regressao

(MALPEZZI, 2002).

A partir dos pregos implicitos desses atributos, um indice de pregos controlado pela
qualidade pode ser construido ao se calcular, ao longo do tempo, o valor de uma unidade
habitacional formada pelos atributos representativos do mercado em determinado periodo-base,
como as caracteristicas medianas do estoque habitacional (TRIPLETT, 1991; DIPASQUALE;
WHEATON, 1996). Dado que estas caracteristicas sofrem pequenas alteragdes ao longo
do tempo, a escolha do periodo-base tem pouca influéncia sobre a construgio deste indice.
De qualquer forma, o ideal ¢ escolher um periodo que minimize estas alteragoes. Com estes
procedimentos, busca-se evitar mudangas significativas no padrio de qualidade dos domicilios
que compdem o mercado habitacional monitorado pelo indice, mas a prépria estimagao das

equagdes heddnicas ainda exige outros cuidados (MALPEZZI, 2002; NETO; BARA, 2004).

* Assistente de Pesquisa Il do Programa de Pesquisa para o Desenvolvimento Nacional (PNPD) do Ipea.

ipea boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 33



Um destes cuidados é a necessidade de uma base detalhada de dados domiciliares cujo
escopo amostral seja capaz de identificar zonas homogéneas e cuja periodicidade seja capaz
de acompanhar o dinamismo dos pre¢os no mercado habitacional. Dadas estas considera-
¢Oes, a base de dados brasileira que melhor se aplica é a Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios (PNAD), realizada anualmente pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) e cuja representatividade alcanga as principais regioes metropolitanas (RMs) do pais
(REGO, 2009). Apesar de nao possuir dados sobre os valores de venda dos domicilios, a
principal vantagem da PNAD em relagao as demais pesquisas locais e nacionais ¢ a possibi-
lidade de observar os valores de aluguel efetivamente pagos pelos domicilios urbanos 7) em
conjunto com seus atributos fisicos e caracteristicas sociodemogréficas de seus moradores e
ii) continuamente ao longo do tempo.

Em sintese, o uso desta base de dados s6 nos permite construir indices para o mercado
locaticio para as dreas urbanas das nove RMs reconhecidas pelo IBGE.! E devido as mudangas
macroecondmicas e regulatdrias ocorridas neste mercado até meados da década de 1990,
opta-se por analisar apenas o perfodo com inicio em 1995 e fim em 2008, com excegao do
ano 2000, devido a nao realizagao da PNAD nesse ano. Durante todo este periodo ¢ possivel
monitorar os seguintes atributos e servigos habitacionais: tipo de domicilio; material predo-
minante das paredes e do teto; ndmero de cdbmodos e dormitdrios; existéncia de banheiro
exclusivo; forma de acesso a dgua e esgoto; e forma de coleta do lixo.

Apesar de as caracteristicas citadas serem bem relevantes para o mercado locaticio, esta
base de dados no possui varidveis especificas para uma das principais caracteristicas obser-
vadas pelo mercado: a localizagao dos domicilios. A varidvel mais relacionada indica o tipo
do setor censitdrio em que se localiza o domicilio, mas esta informagao pouco acrescenta,
dado que, na média entre 1995 e 2008, mais de 95% dos domicilios alugados se encontram
em setores nao especiais. Dessa forma, guiando-se por outros estudos heddnicos nacionais
(IBGE, 2000; MORAIS; CRUZ, 2007), somos levados a utilizar as caracteristicas socioe-
condmicas das familias — como a renda per capita, o género, a cor/raga, os anos de estudo
e a idade do chefe do domicilio — na tentativa de construir uma proxy* para a localizagao.

Para a inclusio destas varidveis em um modelo de regressao linear, foram usadas técnicas
de acordo com a natureza das varidveis. Para as varidveis categdricas, optou-se por utilizar
dummies para as categorias mais expressivas, agregando categorias de baixa representatividade
em uma s6 dummy, conforme sugerem Malpezzi (2002) e Hoffmann e Kurtz (2002). Apesar
de o grande ndmero de varidveis incorrer em perdas de graus de liberdade, a grande amostra
da pesquisa — qualquer que seja o recorte considerado — nos permite fazer este ajuste na
especificagdo dos modelos. Em que pese a varidvel sobre o niimero de dormitérios nao ser
coletada categoricamente, aplicou-se a mesma técnica, uma vez que a amostra se concentra
na faixa de um a trés dormitdrios, em todos os periodos. As varidveis sobre aluguel pago,
renda per capita, nimero de cdbmodos, anos de estudo, idade foram tratadas como continuas.
A fim de utilizar os usuais testes pds-estimagio para as regressoes, aplicou-se a operagio
logaritmica nestas dltimas varidveis para aproximd-las da distribui¢ao normal.

1. As RMs identificadas pela PNAD/IBGE sdo: Belém, Fortaleza, Recife, Salvador, Belo Horizonte, Rio de Janeiro, S&o Paulo,
Curitiba e Porto Alegre.

2. Na definicdo desta proxy, inicialmente foi cogitada a ideia de utilizar técnicas estatisticas — como a Factor Analysis
— para agregar as varidveis citadas em um s6 indice qualitativo que hierarquizasse a posicdo do domicilio dentro do
mercado habitacional local. No entanto, como estas tentativas se mostraram infrutiferas, optou-se por utilizar as variaveis
individualmente.

34 boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 ipea



Outro procedimento realizado foi o célculo da correlagio entre estas varidveis para
cada ano a fim de evitar problemas de multicolinearidade nas regresses. Em sua maioria, as
correlagdes se mostraram baixas, mas algumas varidveis precisaram ser revistas. O primeiro
caso se refere a alta correlagdo positiva entre “material de cobertura” e “tipo de domicilio™:
enquanto os apartamentos sio praticamente todos cobertos por lajes, as casas predomi-
nantemente usam telhas. Como solu¢ao, optou-se por usar apenas as categorias do tipo de
domicilio, uma vez que estas apresentavam menores correlagbes com as demais varidveis.

O segundo caso refere-se as varidveis usadas como proxies para a localizagdo, especial-
mente as correlagdes em relacao a “renda per capita”. Dado que esta varidvel possufa fatores
em comum com as outras proxies — a maior correlagio era com a varidvel “anos de estudo”
—, e uma vez que é de se esperar que os imdveis mais bem localizados sejam procurados pelas
mais altas faixas de renda da populagio, optou-se por utilizar apenas a “renda per capita”
nas regressoes como proxy para a localizagio.

O terceiro caso, que merece destaque, trata da correlagao entre o nimero de cobmodos
e o nimero de dormitdrios. Estas varidveis mostraram uma alta correlago positiva, mas,
a fim de se utilizar a primeira como proxy para o tamanho do domicilio e a segunda como
proxy para nimero de quartos, optou-se por nao escolher apenas uma para a inclusio no
modelo. Em um primeiro momento, esta correlagio foi fortemente reduzida ao utilizar a
diferenga simples entre o nimero de comodos e o nimero de dormitdrios como proxy para
o tamanho do domicilio. Apesar de este cdlculo proporcionar uma ideia das dimensaes dos
domicilios ao indicar a existéncia de comodos funcionais — como cozinha, banheiro, salas de
estar —, foram gerados valores nulos que nao aceitam a transformagao logaritmica. O uso da
férmula abaixo eliminou os valores nulos sem alterar a ordem dos valores encontrados pelo
cdlculo anterior, sendo o tnico contratempo o fato de ndo apresentar uma clara unidade de
medida para a realizagao de inferéncias:

TAMANHO = (n° de cbmodos — n® de dormitérios + 1) — (1 / (1,5 x n® de dormitdrios))

Dados estes processos e a dificuldade de elaborar especificagdes tedricas para cada
RM, foi utilizado o método dos minimos quadrados ordindrios (MQO) para a estimagio
dos modelos para cada RM em cada ano entre 1995 e 2008. As varidveis que efetivamente
participaram das regressoes sao listadas e descritas no quadro 1.

Quanto as regressoes em si, foram poucas as que apresentaram varidveis insignificantes
ou com sinais que iam de encontro ao esperado. E quando um destes fatos ocorria era devido
a baixa variabilidade que apresentavam em determinado ano e RM. O logaritmo da renda per
capita familiar se mostrou a varidvel mais significativa nas regressoes, sendo seu sinal positivo
conforme se esperava: setores urbanos com maior nivel de renda sao compostos por iméveis
mais valorizados pelo mercado. Quanto as dummies, as mais significativas comprovam que
quanto mais atributos ou maior a qualidade dos servigos providos pela habitagao, maior é o
valor do aluguel. Além da renda per capita, as principais varidveis que influenciam a defini¢ao
dos valores de aluguel s3o: o nimero de quartos e o tamanho do domicilio.
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QUADRO 1

Descricao das variaveis selecionadas para as regressoes hedonicas

Parede — outro
Tamanho

1 quarto

2 quartos

3 quartos

4 quartos ou mais
Agua — rede geral
Agua — sem rede
Sem canalizacao

Esgoto —rede
coletora

Fossa séptica

Fossa rudimentar
Esgoto — outro
Coleta direta
Coleta indireta

Lixo — outro

Normal
Subnormal

Renda per capita
domiciliar

Variavel Definicdo

Casa Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio é uma casa

Apartamento Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio  um apartamento

Coémodo Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio faz parte de um cortico

Alvenaria Dummy cujo valor é unitério quando os materiais predominantes das paredes séo tijolo, adobe, pedra, concreto etc.
Madeira Dummy cujo valor é unitdrio quando o material predominante das paredes é madeira preparada para a construcéo civil

Dummy cujo valor é unitario quando o material predominante das paredes ndo é duravel (taipa ndo revestida,
madeira reaproveitada, palha etc.)

Varidvel construida a partir do nimero de cémodos e do niimero de dormitérios, a fim de servir como proxy para
o tamanho dos domicilios

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio possui um dormitério

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio possui dois dormitdrios

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio possui trés dormitdrios

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio possui quatro dormitdrios ou mais

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio possui 4gua canalizada e acesso via rede geral

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio possui 4gua canalizada, mas ndo tem acesso via rede geral
Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio ndo possui agua canalizada, independentemente da forma de acesso

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio possui esgotamento sanitario ligado a rede coletora

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio possui esgotamento sanitario via fossa séptica, ligada ou ndo a
rede coletora

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio possui esgotamento sanitario via fossa rudimentar

Dummy cujo valor é unitério quando o domicilio possui esgotamento sanitario via outras formas (vala, rio, mar etc.)
Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio é atendido por coleta direta de lixo

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio é atendido por coleta indireta de lixo

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio ndo é atendido por coleta de lixo (despejos em rios, terrenos
baldios etc.)

Dummy cujo valor é unitario quando o domicilio se localiza em setor censitario ndo especial
Dummy cujo valor é unitério quando o domicilio se localiza em setor censitrio especial de aglomerado subnormal

Renda total obtida pelos membros do domicilio maiores de dez anos, dividida pelo niimero total de membros
(sdo excluidos os pensionistas e empregados domésticos)

Fonte: Elaboracdo propria.

As regressoes também apresentaram um elevado poder de explicagao geral das regressoes
(R?), os quais variavam entre 0,5 e 0,8. Esses resultados, em grande parte, se devem ao bom
tamanho das amostras geradas pela PNAD, as quais ainda foram ponderadas pelos pesos
construidos pela prépria pesquisa. Enquanto o menor niimero de observagoes presente em
uma amostra ocorreu ao se analisar a RM de Belém em 1996 — 172 domicilios —, o maior
de nimero de observag¢oes ocorreu ao se analisar a RM de Sao Paulo em 2006 — 1.326
domicilios. No entanto, esta ampla amostra nao foi suficiente para evitar os problemas
com heteroscedasticidade e m4 especificagio do modelo, os quais foram diagnosticados por
meio dos testes de Breusch-Pagan/Cook-Weisberg e Ramsey, respectivamente. O primeiro
problema foi amenizado pela corre¢ao de White; quanto ao segundo, a limitagao da base
de dados restringiu nossas opgoes.

No entanto, como estamos mais interessados no valor do aluguel estimado do que na
interpretagdo dos coeficientes em si, estes problemas de especificagao nao tém grandes re-
percussoes para a constru¢ao dos indices hedoénicos (MALPEZZI, 2002). O resultado mais
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positivo das regressoes foi a estabilidade que os coeficientes mais significativos apresentaram
ao longo do periodo, pois isto mostra como o modelo especificado reflete as lentas varia-
¢oes nas valorizagdes dos atributos habitacionais verificadas no mercado (HOFFMANN;
KURTZ, 2002).

Perante os bons resultados das regressdes, o préximo passo na constru¢ao de um in-
dice hedénico ¢ identificar as caracteristicas habitacionais medianas do mercado locaticio
especifico de cada RM. Esta identificagdo ¢ essencial para a utilizagio da metodologia do
indice de Laspeyres, em que as caracteristicas medianas dos domicilios so fixadas para todo
o perfodo como iguais aquelas do ano-base, a fim de aplicarmos sobre tais caracteristicas os
coeficientes encontrados nas regressoes de cada ano e calcularmos os valores de aluguel para
um mesmo tipo de domicilio ao longo do tempo.

Realizando frequéncias ponderadas na amostra, definem-se os domicilios medianos
para cada RM, usando sempre 0 ano de 2001 como ano-base. Estes domicilios sao descritos
no quadro 2.

QUADRO 2
Domicilios medianos para cada RM

RM Atributos de um domicilio mediano

Belém Domicilio classificado como casa; com parede de alvenaria; com “tamanho” igual a 3,33; com um dormitério, com
acesso canalizado a 4gua e ao esgoto por fossa séptica; e com coleta direta de lixo.

Fortaleza Domicilio classificado como casa; com parede de alvenaria; com “tamanho” igual a 3,33; com um dormitério, com
acesso canalizado a 4gua e ao esgoto por rede coletora; e com coleta direta de lixo.

Recife Domicilio classificado como casa; com parede de alvenaria; com “tamanho” igual a 3,66; com dois dormitérios, com
acesso canalizado a 4gua e ao esgoto por rede coletora; e com coleta direta de lixo.

Salvador Domicilio classificado como casa; com parede de alvenaria; com “tamanho” igual a 3,66; com um dormitério, com
acesso canalizado a 4gua e ao esgoto por rede coletora; e com coleta direta de lixo.

Belo Horizonte  Domicilio classificado como casa; com parede de alvenaria; com “tamanho” igual a 3,66; com um dormitdrio, com
acesso canalizado a 4gua e ao esgoto por rede coletora; e com coleta direta de lixo.

Rio de Janeiro Domicilio classificado como casa; com parede de alvenaria; com “tamanho” igual a 3,66; com um dormitério, com
acesso canalizado a 4gua e ao esgoto por rede coletora; e com coleta direta de lixo.

S&o Paulo Domicilio classificado como casa; com parede de alvenaria; com “tamanho” igual a 3,33; com um dormitério, com
acesso canalizado a 4gua e ao esgoto por rede coletora; e com coleta direta de lixo.

Curitiba Domicilio classificado como casa; com parede de alvenaria; com “tamanho” igual a 3,66; com dois dormitérios, com
acesso canalizado a 4gua e ao esgoto por rede coletora; e com coleta direta de lixo.

Porto Alegre Domicilio classificado como casa; com parede de alvenaria; com “tamanho” igual a 3,66; com um dormitério, com

acesso canalizado a 4gua e ao esgoto por fossa séptica; e com coleta direta de lixo.

Fonte: Elaboracdo propria.

Usando os coeficientes das regressoes sobre estas caractersticas, sao encontrados valores
hedénicos de aluguel para os domicilios urbanos medianos de cada RM e em cada ano,
entre 1995 e 2008. No entanto como os contratos de aluguel pré-estipulam critérios de
reajuste, parte da variagao temporal desses valores se deve a corre¢bes monetdrias, as quais,
na maioria dos casos, utilizam {ndices de inflagio da economia nacional como referéncia.
Quando os aluguéis sao reajustados a taxas diferentes destes indices prefixados, significa que
algum fundamento do mercado deve ter se alterado. Assim, para isolar as variagoes do aluguel
causadas exclusivamente por fatores de mercado, ¢ preciso corrigir os valores encontrados
por um indexador-padrao dos contratos do aluguel, o qual, no Brasil, ¢ representado pelo
Indice Geral de Pregos do Mercado (IGP-M), da Fundagio Getulio Vargas (FGV). Usando

este indexador, os valores de aluguel foram “inflacionados” para setembro de 2008, pois
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os periodos anuais da base de dados utilizada sao iniciados em outubro e terminados em
setembro do ano seguinte, dado que as PNADs sdo sempre realizadas na tltima semana de
setembro.

De posse desses valores corrigidos, geramos um indice para os aluguéis utilizando o
ano de 2001 como referéncia para cada RM:

GRAFICO 1

indice hedénico real para o aluguel de um domicilio mediano,
segundo RM: areas urbanas — 1995 a 2008
(Indice 2001=100)
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Fonte: Elaboracdo prépria a partir dos microdados das PNADs/IBGE de 1995 a 2008.

Observa-se que as séries apresentam comportamentos muito préximos, especialmente
ap6s 2004, quando os valores reais dos aluguéis praticamente se estabilizam em todas as
RMs. As correlagoes entre as séries sao bem altas, indicando que a variagao dos precos no
mercado de aluguel ocorreu, principalmente, por fatores que atingiram o mercado como
um todo; as particularidades locais sao mais decisivas para determinar o nivel dos aluguéis

em si (REGO, 2009).

A partir deste indice que controla a qualidade dos domicilios, cogita-se que as mu-
dangas legislativas e macroeconémicas da primeira metade da década de 1990 tiveram um
importante papel ao controlar o aumento real que os aluguéis vinham sofrendo desde a
década de 1980, principalmente por incentivar ambos os agentes do mercado locaticio
ao oferecer maiores garantias econémico-contratuais aos locadores e locatdrios. Apesar de
as particularidades locais dos mercados terem seu papel, as restri¢es das bases de dados
nao nos permitem avaliar sua real extensao. Para tanto, sio necessdrias pesquisas primdrias
regionalizadas voltadas exclusivamente para o cdlculo de indices de pregos de iméveis, ou
seja, pesquisas que levem em consideragio o tipo e a depreciagio dos domicilios ao longo
do tempo, como j4 fazem outros centros de pesquisa internacionais.

Por fim, cabe ressaltar que, diante do recente desaquecimento da oferta e 2 ameaga da
subida dos pregos verificada por sindicatos e associagdes do mercado imobilidrio — Sindicato
das Industrias da Construcao Civil (Sinduscon), Sindicato da Habitacao (Secovi), Conselho
Regional dos Corretores de Iméveis (Creci) —, foi implantada uma nova Lei do Inquilinato
em 2010, com o objetivo de evitar o descontrole dos valores reais do aluguel, um problema
sanado nos tltimos anos. Se os incentivos certos foram dados, conforme apresentado pelo
indice hedénico, ¢ de se esperar impactos significativos para a manuten¢ao de um cresci-
mento estdvel do mercado locaticio.
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DESENVOLVIMENTO URBANO EM CENTROS
HISTORICOS PROTEGIDOS: DO SITIO
DEGRADADO AO LUGAR DE OPORTUNIDADES*

Dalmo Vieira Filho**
George Alex da Guia***

1 INTRODUCAO

O presente texto tem como objetivo caracterizar algumas 4reas urbanas tombadas pelo Ins-
tituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional (Iphan) e refletir sobre as possibilidades
de contribuicao destes conjuntos para a revalorizagao das dreas centrais e sua inser¢ao no
desenvolvimento harmonico das cidades onde estio situados. Para tal, utiliza os resultados
de cinco estudos de levantamento cadastral e volumétrico, realizados no biénio 2009-2010
em capitais das regides Norte ¢ Nordeste do Brasil. Um dos objetivos desses estudos foi a
verificagao das oportunidades de compatibilizar a preservagao com o potencial construtivo
remanescente nessas dreas tombadas, integrando a promogao imobilidria com base conser-
vacionista preservada. Em esséncia, o texto aborda os potenciais que contraditoriamente
decorrem do elevado grau de deterioragio e desimportincia a que foram relegadas, em sua
maioria, as dreas centrais das cidades brasileiras. Ao localizar lotes vazios e passiveis de novas
construgdes, e estipular fungdes e indices urbanisticos para esses lotes, criam-se enormes
alternativas de equilibrio, qualifica¢do, valorizagio e atratibilidade de investimentos. Com
as propostas, almeja-se recolocar os centros histéricos como lugares privilegiados de politicas
publicas sociais e urbanas, e também de investimentos privados — alianga realista e indis-
pensdvel as possibilidades concretas de reverter o atual modelo de urbanizagao brasileiro, no
qual predominam a periferizagao, o semiabandono dos centros de cidades e a precariedade
das suas fungoes vitais.

Nas préximas segdes, debatem-se propostas de uma politica atualizada de desenvol-
vimento urbano, que se vale da base conservacionista, ao invés de negi-la; apresenta-se

* Os autores agradecem as contribuicdes da historiadora do Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional (Iphan)
Celma Souza Pinto, da arquiteta e urbanista do Iphan Maria Regina Weisheimmer e da pesquisadora do Ipea Maria da
Piedade Morais. Os pontos de vista aqui dispostos ndo refletem posicionamento institucional e séo de inteira responsabilidade
dos autores.

** Arquiteto e urbanista do Iphan. Professor de Historia da Arquitetura Brasileira pela Universidade Federal de Santa
Catarina (UFSC). Diretor do Departamento de Patrimonio Material e Fiscalizacdo (Depam) de 2006 a setembro de 2011.
Atual superintendente do Iphan no Estado de Santa Catarina.

*** Arquiteto e urbanista do Iphan e coordenador de Qualificacdo e Gestao Urbana (Depam-Iphan).

ipea boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 4



a metodologia utilizada pelo Iphan e discutem-se os principais resultados e os possiveis
desdobramentos do trabalho.

2 PRESERVACAO E DESENVOLVIMENTO: BREVE DEBATE SOBRE UMA
POLITICA URBANA COM BASE CONSERVACIONISTA

Pensar sobre centros histéricos no Brasil nos leva a duas visoes distintas: a primeira vé a pro-
blemdtica dos centros histéricos sob o prisma das grandes cidades, onde os mesmos se encon-
tram imersos em vastos e complexos tecidos urbanos. O segundo trata dos nicleos que, por
vezes, correspondem 2 totalidade dos distritos-sede dos pequenos e médios municipios e que
ainda mantém fortes relacoes de centralidade comunitdria, institucional e econémica. Para
cada uma destas realidades urbanas, as modalidades de desenvolvimento econémico em vigor
normalmente percebem o patriménio edificado apenas pela premissa das restri¢oes urbanis-
ticas e arquitetdnicas. Pode-se admitir que essa visao deriva tanto de visdes desinformadas do
que ocorre no mundo, onde a requalificagdo de dreas centrais ¢ agao que une planejamento
estratégico das cidades com importantes oportunidades de investimentos e negdcios, mas
também da ortodoxia e pouca maturidade urbanistica das dreas publicas de planejamento e
preservagao do patriménio. Contudo, se esses mesmos érgaos publicos assumirem as iniciativas
de propor novas visdes e correlagoes, rapidamente a percepgao restritiva pode ceder lugar as
oportunidades — tornadas gritantes pelos abandonos e degradagdes atuais. Os centros tombados
apresentam infraestrutura instalada, centralidades econdmicas e simbdlicas, amenidades como
parques e jardins histéricos e estoque imobilidrio diferenciado e de grande valor sentimental,
cultural e histérico. Sao locais com identidade vinculada 2 historia do local e, por vezes, da
prépria nagao brasileira. Todos os servicos puiblicos essenciais estao instalados e as distincias
entre fungbes como comércio, servicos, moradia, cultura e lazer sao reduzidas drasticamente.

No Brasil, historicamente as a¢oes de requalificago urbana estao voltadas para os gran-
des centros. Tal perspectiva tem indicado uma dupla possibilidade: forte perda de edificagoes
histéricas como medida de tornar a drea atrativa para o setor imobilidrio, despojando as
cidades de sua memdria social e desconsiderando a histdria como direito e componente da
cidadania. J4 a segunda, por outro lado, ao optar pela manuten¢ao das edificagoes histéricas
como novo produto de diferenciagdo de oferta imobilidria no marketing urbano, volta-se
para a légica do city marketing e para a estetizagao da diversidade, que Compans (2004)
colocara como mercantilizagio da cidade para grupos sociais de alta renda. O consumo de
um estilo de vida vinculado a apropria¢ao privada dos espagos de meméria histdrica coletiva
e seu conteddo (equipamentos e amenidades urbanas préprias das dreas histéricas, frentes
d’dgua, dreas verdes e tragado vidrio diferenciado) acaba por gerar gentrificacio e segregagao
socioespacial e, neste caso, cultural, conforme apontado por diversos estudos (EMURB-SP,
2004; COMIN VARGAS; HOWARD, 2006). Por outro lado, se considerarmos a realidade
urbana do Brasil, para Vieira Filho (2010) tal debate de mudanga do perfil social dos mora-
dores dos centros histéricos é préprio de grandes centros urbanos e nao deve ser considerado
como elemento inibidor de a¢des de qualifica¢io urbana.

No pals, as experiéncias de recuperagao/reabilitagao dos centros histdricos ganharam
impulso a partir da década de 1970, principalmente com a implantagao do Programa de
Cidades Histéricas (PCH). Na década de 1980, desenvolveram-se diversos estudos e inves-
timentos nas dreas centrais, geralmente pontuais e desarticulados entre si. Contudo, apesar
de um passado recente de duas ou mais décadas de investimento financeiro e de pesquisas,
continuados ou nio, pode-se afirmar que o tema de qualificagio dos centros histéricos e
desenvolvimento econémico ainda nao faz parte da agenda de politicas pablicas. Tal situ-
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a¢ao nos leva a questionar por que, por exemplo, numa realidade de expansio do parque
habitacional, com o Programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV), os centros histéricos
nao foram considerados como espagos privilegiados para receber tais investimentos? Quais
as barreiras e constrangimentos que impedem as promissoras e evidentes oportunidades,
maduras para o desenvolvimento urbano destas dreas?

Para responder a tais questdes, um dos caminhos ¢ procurar entender melhor o que faz
um tema passar a ser agenda de investimentos publicos e privados. Se focarmos na construgio
de politicas publicas, um dos principais argumentos ¢ a dimensao de valoragio econémica. No
caso dos centros histdricos, estudos recentes de agéncias internacionais apontam para uma
virtuosa relagao entre qualificagao dos centros histéricos com desenvolvimento econdmico
local pautado na sustentabilidade e inclusao social. Estudos do World Bank (2009) demons-
tram que processos de regeneragio destas dreas urbanas contribuem para o desenvolvimento
local sustentdvel devido, entre muitos outros fatores, ao uso intensivo de mao de obra. Tais
estudos enfatizam os impactos positivos no desenvolvimento local e na redugao da pobreza
advindos do fortalecimento de identidades culturais locais e da criagao de ativos econdémicos
para o turismo cultural.

Estudos sobre as atividades de reocupagio de dreas urbanas relacionadas s caracteristicas
do uso do solo e da oferta de infraestrutura urbana demonstram que os centros histéricos,
geralmente, configuram-se como “localidades eficientes”. Tal caracteristica considera quali-
dades urbanas como diversidade de usos do solo, qualidade das conexdes de acessibilidade
e considerdvel oferta de vantagens como paisagem e estrutura urbana a favor do pedestre.
Para Macedo e Zmitrowicz (2009), o centro histérico de Sao Paulo atende aos requisitos
listados; eles consideram que, se tais oportunidades forem melhor aproveitadas, pode-se
acrescentar valor ao solo urbano, adequado para a oferta de habitagio voltada para um perfil
de renda médio, fato que poderia ser considerado em projetos e parcerias publico-privadas
(PPPs). Para os autores, estas oportunidades, se aproveitadas, poderao desencadear intenso
desenvolvimento urbano no local, principalmente em torno das estagdes de transporte ali

existentes (MACEDO; ZMITROWICZ, 2009, p. 9).

Jd Rypkema (2009) aponta que investimentos na renovagao de infraestruturas urbanas
e edificagbes em centros histéricos tém um cardter de investimento sustentdvel. Para o au-
tor, os investimentos em 4areas urbanas histéricas utilizam 70% de mio de obra e 30% de
materiais, enquanto em novos trechos urbanos tal relagao se inverte. No que se refere aos
investimentos nas edificagdes histéricas, o autor identifica drdstica diminui¢ao da emissao
de carbono em até 50%, se comparada as novas construgdes, considerando-se que as obras
de restauragao promovem a utilizagio de materiais renovdveis, como madeira e sistemas
construtivos tradicionais, além do aproveitamento das estruturas jd existentes.

No que se refere a contribui¢ao do patriménio cultural ao desenvolvimento macroe-
condmico, estudo recente do Fundo Monetdrio Internacional (FMI) (AREZKI; CHERIF;
PIOTROWSKI, 2009) demonstra que existe uma correlagio positiva entre as receitas do tu-
rismo especializado e o crescimento econémico — em termos de Produto Interno Bruto (PIB)
— sobretudo quando o turismo ¢ baseado nas visitas as localidades com patriménio cultural.

Pode-se considerar que as a¢oes de qualificagao das dreas urbanas, a partir de um pla-
nejamento estratégico com base conservacionista, configuram-se como oportunidades de
investimentos para a otimiza¢ao das politicas de desenvolvimento urbano e 4ncora para o
planejamento estratégico local.
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A préxima secao trata da metodologia utilizada pelo Iphan para verificar as condicoes das
cinco dreas objeto de estudo em termos de potencial imobilidrio, de conservagio do patrimo-
nio cultural edificado, além de informagdes relativas 2 intensidade de ocupagao dos iméveis.

3 METODOLOGIA DE LEVANTAMENTO CADASTRAL E VOLUMETRICO

Para verificar as oportunidades de promogao imobilidria que os centros histéricos protegidos
representam e, 20 mesmo tempo, desenhar estratégias de a¢do junto aos governos nacionais
estaduais e municipais, o Iphan, no biénio 2009-2010, desenvolveu levantamento cadastral
e volumétrico de cinco dreas urbanas tombadas a saber: 7) trecho do Bairro da Campina na
cidade de Belém-PA; i) 4rea do Centro Histdrico de Sao Luis, tombado em nivel federal;
i11) drea do Centro Histérico de Joao Pessoa, tombado em nivel federal; 7v) Bairro de Recife,
na cidade de Recife-PE; e v) trecho do Bairro do Comércio/Cidade Baixa em Salvador-BA

tombado em nivel federal.

O objetivo foi a constitui¢ao de uma base de conhecimento a partir da qual poderao ser
desenvolvidos os estudos integrados e simultineos de preservagao e desenvolvimento urbano
— permitindo simula¢des e projegdes — para futuras operagoes consorciadas. Considerando
que alguns dos fatores que contribuem para o estdgio de degradagio dos nicleos centrais no
Brasil s3o a abstragdo, a exagerada teorizagao retdrica e a ideologizagao redutora, procurou-
se criar um mecanismo prdtico, flexivel e de fécil assimilagao, voltado para proposicoes
realistas e objetivas. Clarificar problemas e otimizar solugdes foi sempre o mote do projeto.
Portanto, os estudos contratados podem ser utilizados de maneira variada, destacando-se:
i) elaboragdo de planos urbanisticos/arquitetdnicos em dreas urbanas centrais e histdricas
voltados para a qualificagdo dos conjuntos urbanos; 77) elaboragao de estratégias e normas
de preservagdo para os conjuntos urbanos; 77) delimitagio de dreas criticas para intervengao
segundo estado de conservagao e preservagao dos bens; e 7v) simulagoes de desenvolvimento
imobilidrio associado a preservagio dos bens culturais a partir de instrumentos urbanisticos.

A escolha das cidades para o estudo-piloto teve como critério:
e a localizacio em municipios-sede de dreas metropolitanas;
e a presenca de bens de interesse cultural e prote¢ao federal, estadual e ou municipal; e

e a proximidade de potenciais urbanos, no caso, frentes d’dgua.

Trata-se de trechos urbanos significativos, em termos histdricos e espaciais. Tais 4reas
tém uma caracteristica em comum: constituem-se em conjuntos arquiteténicos e urbanisticos
fortemente degradados e com grande potencial de desenvolvimento imobilidrio desvinculado
da preservagio e conservagio do patrimoénio cultural. Desta forma foram escolhidas cinco
cidades, duas na regiao Norte e trés na regiao Nordeste, para dar inicio ao processo de estudo
de cada drea. Foram levantadas 3.058 edificagbes nos cinco trechos urbanos selecionados,
conforme demonstra a tabela 1.

Os dados levantados correspondem aqueles que caracterizam as unidades lote e quadra.!
No caso dos lotes, foram obtidos dados relativos ao niimero de imdveis, total de pavimentos
por imével, drea construida, vacincia segundo o nivel de ocupagio dos iméveis (totalmente
ou parcialmente ocupado e desocupado), estado de conservagio, entre outros. J4 para a
unidade quadra foram levantados dados relativos 4 ocupagio (drea construida e desocupa-

1. O levantamento cadastral adotou a metodologia do mddulo de gestdo urbana do Sistema Integrado de Conhecimento
e Gestdo (SICG), especificamente as fichas M02.04, M02.05 e M02.07. O SICG foi desenvolvido pelo Departamento do
Patrimonio Material e Fiscalizagao (Depam) do Iphan.
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da, densidade etc.), existéncia de infraestrutura urbana (como rede elétrica, saneamento,
telefonia, légica etc.) e equipamentos logisticos disponiveis (seguranca, educagio, lazer etc.).

TABELA 1
Quadro de areas e total de bens levantados segundo o nivel de detalhamento das fachadas
Nivel de detalhamento das fachadas Total de
Conjuntos urbanos . o edificacoes
Volume simples Volume com aberturas e detalhes arquitetnicos
cadastradas
46 250
Bairro do Recife-PE! . ) ) 296
(NUcleo Brum e Entorno) (Bairro do Recife)

Jodo Pessoa-PB' 423 377 800
Belém-PA (trecho do Bairro da Campina) 0 683 683
S&o Luis-MA! 315 577 892
Salvador-BA 223 164 387
Total de edificagbes 1.007 2.051 3.058

Fonte: Iphan, 2010.
Nota: " Corresponde ao perimetro tombado pelo Iphan.

O levantamento cadastral e volumétrico consiste em trés fases inter-relacionadas: 7)
levantamento cadastral; 77) levantamento fotogrifico; e 777) elaboragio de maquete eletro-
nica. As informagoes levantadas podem ser consideradas como os insumos necessdrios para
o desenvolvimento de parcerias institucionais e de fomento a promogao imobilidria local.

Para tal, foram considerados como potenciais agentes de fomento e gestao das dreas
centrais urbanas:

1) O Programa de Reabilitagao das Areas Centrais do Ministério das Cidades (MCidades).

2) Os agentes de financiamento, como a Fundagio dos Economidrios Federais (FUN-
CEF), Caixa de Previdéncia dos Funciondrios do Banco do Brasil (Previ), entre outros.

3) A Sociedade Brasileira de Engenharia de Avaliacio (Soea) e a Associagao Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT) com foco nos aspectos de valoragao do estoque imo-
bilidrio com valor cultural.

4) A Associagao de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobilidrio (Ademi) local.
4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Foram analisados dados relativos a vacincia, relagio do valor venal e de oferta no mercado
imobilidrio, dominialidade, uso do solo e estado de conserva¢ao dos iméveis. Os resulta-
dos apontam para um padrio urbano marcado pelo relativo esvaziamento das edificagoes,
principalmente de uso residencial. Também se observam uma predominincia do uso de
comércio e servicos e 0 médio estado de conservagao dos imdveis, o que caracteriza estas
dreas como centros comerciais populares.

Os dados sobre a vacincia por pavimento nos indicam uma média utiliza¢ao da to-
talidade das edificacbes. A tabela 2 demonstra que, em termos de vacincia, o Bairro do
Recife, o Bairro do Comércio/Cidade Baixa em Salvador e o Centro Histérico de Joao
Pessoa apresentam taxas de desocupagao maiores que a média das cidades analisadas. Em
termos especificos, o Bairro do Recife apresenta 31% de seu estoque imobilidrio totalmente
desocupado, e a Cidade Baixa de Salvador tem 23% dos pavimentos ali existentes nessa
mesma condi¢io.
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TABELA 2

Vacancia, em termos relativos, segundo graus de ocupacdo dos pavimentos e existéncia de lotes

vagos
Unidades da Federacdo (UFs) e Pavimentos (%) Lotes vagos
municipios selecionados Ocupados Parcialmente ocupados Desocupados (%)
MA Sao Luis 91 0 9 1,7
BA Salvador-Cidade Baixa 71 6 23 1.1
PB Jodo Pessoa 81 1 18 5,1
PA Belém-Bairro Campina 86 3 1 0,0
PE Recife-Bairro Recife 64 5 31 0,0
Média 79 3 18 2,1

Fonte: Iphan/Depam, 2010.

Com relagao as diferengas de valor venal e de oferta de mercado imobilidrio (ver gréfico

1), praticamente todas as cidades apresentam o mesmo comportamento: o que ¢ ofertado no

mercado ¢, no minimo, duas vezes superior ao valor venal, base para o cdlculo do Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU). Contudo, os dados relativos a drea tombada de Sao
Lufs-MA apresentam diferenca negativa, ou seja, o valor venal é superior ao observado no

mercado imobilidrio. Das dreas urbanas pesquisadas, Cidade Baixa de Salvador e Sao Luis-

MA apresentaram dificuldades de valoragio do imével tendo em vista a falta de referéncias

junto ao mercado imobilidrio local. Foram apontados pelos corretores como fatores de de-

sincentivo as caracterfsticas locacionais, dos sistemas construtivos e de idade da construgao,

além da protegio pelo instituto do tombamento.

GRAFICO 1

Valor venal e de mercado médios e diferenca entre o valor venal e o de oferta no mercado

imobiliario médio (exceto Salvador)
934.889

(Valor venal e valor de mercado, R$ mil)

693.200

373421 348.129
244.849
132.871
Séo Luis Jodo Pessoa Belém-Bairro Recife-Bairro Recife
Campina

Mvalor de mercado (VM) Evalor venal (W)

(Diferenca entre o valor de mercado e o venal) 690.039,98

345.071,14

59.224,13

Jodo Pessoa Belém-Bairro Recife-Bairro Recife

—61.214,30 Campina
Fonte: Iphan/Depam, 2010.
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Os dados relativos & dominialidade demonstram predominéncia da propriedade privada
em todas as cidades estudadas. No caso dos centros histéricos de Sao Luis-MA e do Bairro do
Recife-PE, verifica-se uma participagao maior do poder publico, conforme demonstra o grdfico 2.

GRAFICO 2
Dominialidade
(Em %)
5 1 2
I I
Sao Luis Salvador-Cidade Jodo Pessoa Belém-Bairro Recife-Bairro

Baixa Campina Recife

M riblico W Privado [ Sob litigio
Fonte: Iphan/Depam, 2010.

Uma das formas de se perceber a dinimica da cidade ¢ identificar o uso do solo e suas
predominéncias. No caso dos centros histdricos analisados, o que se observa é uma baixa
presenca da fungao residencial e uma forte presenga de comércio e servigos, conforme de-
monstra a tabela 3. Um dado interessante ¢ a predominancia do uso residencial em imdveis
com estado de conservagio étimo, como ¢ o caso de Jodo Pessoa, e precdrio, como no caso
de Sao Luis-MA. Por outro lado, a predominancia do uso comercial e de servigos nestas
dreas reforga a fun¢do de centralidade que ainda é exercida por estas dreas.

TABELA 3
Percentual dos iméveis segundo o uso do solo

Uso do solo (%)

UFs e municipios selecionados

Residencial Comércio Servicos Institucional Misto
MA Sao Luis 40,6 30,9 9,6 11,2 7,7
BA Salvador-Cidade Baixa 11,2 50,5 17,9 6,9 13,4
PB Jodo Pessoa 24,2 36,0 17,7 73 14,8
PA Belém-Bairro Campina 7.3 76,5 6,8 1,9 7,6
PE Recife-Bairro Recife 3,5 26,5 40,3 12,4 17,3
Média 23,1 411 15,9 8,3 11,6

Fonte: Iphan/Depam, 2010.

No que se refere a conservagio, o que se observa ¢ a alta predominancia de edificios em
6timo estado e, 20 mesmo tempo, elevados indices de esvaziamento dos pavimentos. J4 o Centro
Histérico de Jodo Pessoa apresenta as melhores condigoes de moradia e um mix equilibrado do
uso residencial e de comércio e servicos. Por outro lado, os centros histéricos da Cidade Baixa de
Salvador e Belém apresentam maior incidéncia de edificagdes em estado precdrio de conservagao.

Um dado interessante a se observar ¢ a relagao entre estado de conservagao e uso do
solo. No caso das cidades analisadas, Sao Luis-MA destaca-se pela predominancia do uso
residencial associado a elevados indices de precarizagio das edificagdes. Por outro lado, o
Centro Histérico de Jodo Pessoa-PB também apresenta boa representatividade do uso resi-
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dencial associado a elevados niveis de conservagao das edificagoes. Uma das hipéteses para
tal diferenca ¢ a capacidade institucional e os investimentos dos governos locais na drea do
patriménio cultural.

TABELA 4
Percentual dos iméveis segundo o estado de conservacio

Estado de conservagao do imovel

UFs e municipios selecionados

Otimo Bom Precério Em arruinamento Arruinado
MA Sao Luis 30,5 40,3 19,5 8.2 1.5
BA Salvador-Cidade Baixa 89 49,9 27,9 43 89
PB Jodo Pessoa 66,4 21,2 7,5 4,6 0,3
PA Belém-Bairro Campina 3,1 52,9 40,6 3,1 0,3
PE Recife-Bairro Recife 43,9 29,5 21,4 5,2 0,0
Média 35,6 36,7 20,1 5,6 2,1

Fonte: Iphan/Depam, 2010.

Outra possibilidade da ferramenta desenvolvida pelo Iphan, que serd posteriormente
integrada ao SICG, ¢ a navegacdo e a visualizagio dos conjuntos edificados, logradouros e
arruamentos para agoes de PPPs e operagao urbana, conforme se pode observar na figura 1.
A anilise de projetos e os estudos de impacto ficam grandemente facilitados pela ferramenta.

FIGURA 1

llustracdo de navegacdo e consultas no modelo digital tridimensional do Centro Histérico de Joao
Pessoa-PB
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5 CONCLUSAO

Apesar de esses centros histdricos serem vistos como dreas desvalorizadas, verifica-se que
ainda concentram grande vitalidade social e intimeros empregos, dada a predominincia
dos usos comercial e de servicos. Essa grande concentragio de postos de trabalho articulada
a uma ampla e diversificada oferta de infraestrutura, especialmente voltada para o aten-
dimento por transporte publico, indica que tais dreas apresentam elevada acessibilidade
urbana, garantindo, com isso, oportunidades de um intenso uso do solo e das edificagdes.
Contudo, os resultados dos estudos destacam a ociosidade dos pavimentos, o estado precdrio
de conservagao e os baixos niveis de investimento, tanto do poder publico quanto do setor
privado. Embora a situa¢ao atual se configure como um grave problema urbano, podem-se
visualizar amplas oportunidades de agdo efetiva no estoque imobilidrio existente nos nicleos
histéricos através da oferta de unidades habitacionais ou de servigos vinculados a economia
do conhecimento ou criativa. A utilizagao de instrumentos urbanisticos especificos previs-
tos no Estatuto da Cidade — tais como abandono, direito de preempgao, outorga onerosa,
transferéncia do direito de construir e IPTU progressivo, entre outros — pode incrementar
o reuso e a qualificagio destas dreas. Outro ponto observado nos resultados é a necessidade
de atualizagdo dos valores venais dos imdveis, tendo em vista que esses valores constituem
um dos principais instrumentos fiscais das politicas de incentivo a preservacio dos bens
culturais. Por fim, cabe questionar as razoes pelas quais o patriménio cultural ainda nao é
considerado, em termos locais e nacionais, como lugar de oportunidades de grande retorno
econdmico, social, cultural e ambiental para as cidades brasileiras; cabe também, através de
propostas objetivas baseadas nos dados e nas ferramentas disponibilizados, proporcionar
uma nova base de concretude para a valoriza¢do e o desenvolvimento das dreas urbanas
centrais no Brasil.
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TRANSFORMACAO URBANA E AS
OPORTUNIDADES DE MERCADO*

Anamaria de Aragao Costa Martins™*

1 INTRODUCAO

Durante os dltimos 30 anos, as periferias industriais das grandes metrépoles vém passando
por transformagoes urbanas, aproveitando as oportunidades derivadas do processo de
deslocalizagao industrial da segunda metade do século XX. Projetos urbanos de grande en-
vergadura e novas incorporagdes tém sido desenvolvidos sobre antigos terrenos industriais,
portudrios e ferrovidrios, mudando o perfil dos bairros formados em finais do século XIX

(MARTINS, 2004).

A transformagao urbana dos ultimos 30 anos tem como alvo os espagos que ten-
deram a ser desativados, conforme as atividades industriais buscaram novas localiza¢oes
mais distantes do centro, onde poderiam ser adquiridos terrenos de maior dimensao
e de menor valor, com igual ou maior acessibilidade, dada a presenga de uma rede ro-
dovidria dispersa que se consolida na segunda metade do século XX (DiPASQUALE;
WHEATON, 1996).

Em inglés, adota-se o termo redevelopment para definir este processo, mas adotaremos,
em portugués, a expressao metaférica “recolonizagao”, uma vez que as intervengdes empre-
endidas nas periferias industriais tém transformado as estruturas profundas dos territérios.

Estas interven¢des urbanas surgem sob o argumento das estratégias de desenvolvimento
sustentdvel, com base na valoriza¢io da cidade compacta e da rejei¢ao aos paradigmas do
movimento moderno, sendo uma alternativa aos demais processos de oferta imobilidria —
tanto a expansdo urbana das periferias externas como a dispersao da residéncia pelo territdrio

(urban sprawl).

* Este artigo deriva da tese de doutorado defendida em 2004, na Universidade Politécnica da Catalunha, denominada
Recolonizacion Urbana, e do artigo Facing urban redevelopment in developing countries produzido para o Urban Symposium
2005 do Banco Mundial sobre a dificuldade de introduzir a transformacdo urbana como uma politica voltada a produgéo
de habitacdo social. Ver, ainda, Martins (2011).

** Professora do Curso de Arquitetura e Urbanismo da Faculdade de Tecnologia (FATEC) do Centro Universitario de Brasilia
(UniCEUB) desde 2009.
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Muitas criticas tém sido tecidas a transformagao urbana de grande escala, em especial
a relacionada com o processo de gentrificagao dos bairros onde as intervengdes ocorrem. A
gentrificagdo significa a elitizagdo dos bairros, isto &, a expulsdo da populagio original de uma
drea urbana, como consequéncia da valoriza¢ao imobilidria resultante da transformagao urbana.

Soho e Greenwich Village, em Nova York, o Marais, em Paris, ou o Raval, em Barcelona,
constituem exemplos de bairros em que a gentrificagio transformou o perfil da populagio
residente, bem como o tipo de comércio, que recebeu restaurantes diferenciados, butiques
de luxo e, principalmente, lojas de estilistas, designers e artistas pldsticos alternativos.

De modo semelhante, os projetos urbanos de grande envergadura nas periferias indus-
triais criaram um novo nicho de mercado para muitas cidades, apresentando um produto
imobilidrio diferenciado, em dreas relativamente centrais no contexto metropolitano.

Este artigo analisa a valorizagao imobilidria em antigos bairros industriais decorrente
de grandes projetos de transformagao urbana, como resultado do processo de geracao do
solo urbanizdvel e do tipo de espaco urbano produzido.

Parte-se da hipétese de que o prego final dos iméveis resultantes da transformagio
urbana incorpora tanto o custo inicial de geragao do solo urbanizdvel, como as melhorias
advindas da transformacdo urbana, o que provoca o aumento dos pregos e, consequente-
mente, o processo de valorizagao imobilidria.

2 A LOGICA DA TRANSFORMACAO URBANA

Se, por um lado, na expansdo urbana — seja dispersa ou em continuidade com o nicleo
urbano —, é o perfil do futuro morador que define os requerimentos espaciais (que pode ser
tanto de alta como de baixa renda), no redevelopment, ou na transformacao das periferias
industriais, os procedimentos relacionados com a transformagio do solo e a expectativa
quanto aos novos usos destes espagos com relativa centralidade geram um custo inicial ao
empreendimento, que acaba determinando o perfil do futuro usudrio (MARTINS, 2005).

Nas periferias industriais, espagos com grande potencial estavam ocupados por
infraestruturas, como terminais ferrovidrios e dreas portudrias. Por outro lado, faltavam
infraestruturas de comunicagio, como linhas de metr6 e de 6nibus, mas, principalmente,
inexistiam infraestruturas de saneamento. Assim, grande parte dos terrenos com usos in-
dustriais apresentava algum tipo de contaminagio do solo.

Neste cendrio, o processo de transformacao do solo que  priori poderia ser imaginado
como mais simples do que a transformagao de um solo rural em urbano, na verdade implica
passos similares, como a urbanizagao do solo, a realizagao de investimentos muito altos em
sistemas de transporte, além de outros procedimentos mais complexos, como ¢ o caso da
descontaminagio do solo e a desapropria¢ao de lotes (MARTINS, 2005).

Isso significa que a sequéncia das operagdes urbanas necessariamente terd de iniciar pela
descontaminagio do solo, implantagao de infraestruturas e aquisi¢ao dos terrenos, e somente
depois serd possivel realizar o reparcelamento e a edificagdo. J4 na expansao urbana, dispersa
ou continua, a ordem pode variar: em urbaniza¢oes de alta renda, o parcelamento do solo
pode ser a primeira etapa, deixando a cargo do empreendedor privado a responsabilidade
por implementar as infraestruturas e realizar a edificagio; j4 em expansoes de baixa renda,
embora indesejdvel, costuma-se adotar o parcelamento, seguido da edificagao, deixando por
tltimo a instalagdo de infraestruturas (ordem seguida por muitos governos populistas que
desejam oferecer novas dreas urbanas a baixo custo financeiro e temporal) (MARTINS, 2005).
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Tal fato reflete que a transformagio urbana das periferias industriais supde uma com-
plexidade na organizagio dos investimentos e na expectativa de um prazo de implementagio
do empreendimento mais extenso do que o que ocorre em muitos processos de expansao
urbana. Veja-se, por exemplo, que a operagio de Paris Rive Gauche, em Paris, comega a ser
concebida em 1977, mas se passam mais de 10 anos até que se encontrasse um consenso
sobre o problema da aquisi¢ao do solo da Societé Nationale de Chemins de Fer (SNCF)
e que se realizassem os financiamentos necessdrios para o recobrimento da linha de trem.
Como consequéncia, a primeira fase — a constru¢ao da Biblioteca Nacional — ocorre tao
somente em 1986, como uma a¢io pontual e ainda sem visao de conjunto, dedicada a ser
um teste de viabilidade do empreendimento (S/A, 2000).

Jd em Barcelona, no caso do Projeto Especial de Reforma Interior Diagonal-Poblenou
(a0 longo do tltimo trecho da avenida que corta em diagonal a malha ortogonal do Ensanche
de Barcelona), entre a aprovagao do plano urbanistico e o inicio das operagdes passaram-se
aproximadamente 10 anos, o que requereu uma construgao em etapas, dada a grande dificul-
dade dos processos de desapropriagao e remembramento das propriedades (AJUNTAMENT
de Barcelona, 1999).

Este tempo de execugio e recursos elevados acaba definindo o cardter elitista de grande
parte dos empreendimentos, e a habitagao social aparece sempre como uma iniciativa sub-
sidiada pela Administragao Publica e nao como um interesse de mercado.

Além disso, contribui para o preco final do imével decorrente da transformagao urbana
o cardter distinto dos grandes projetos urbanos, a partir dos quais se desenvolve a intervengao,
que costuma aportar novos tipos de espagos urbanos, novos padroes construtivos e novas
férmulas urbanisticas.

Em geral, as grandes interven¢oes urbanas dos dltimos 30 anos, citando Nuno Portas
(1998), correspondem a uma terceira geracao de projetos vinculada a um tipo de planeja-
mento, projeto e gestao apoiado por eventos de grande envergadura — exposi¢oes ou féruns
internacionais, jogos olimpicos, copa do mundo, ou por sistemas de financiamento inter-
nacionais, enquanto as geragdes anteriores de projetos de transformagio urbana estavam
vinculadas a demandas especificas: a primeira relacionada com as demandas de reconstrugao
do pés-guerra e a segunda geragdo, vinculada ao problema da revitalizagao dos centros his-
téricos e ao reequilibrio das dreas periféricas.

Sendo assim, os grandes projetos urbanos dos tltimos 30 anos introduzem novas ati-
vidades — residéncia, dreas comerciais e de escritérios, novos equipamentos culturais como
bibliotecas, museus — onde antes existiam fébricas, depdsitos e terminais ferrovidrios, por
exemplo (POWELL, 2000). Além dos perimetros da intervengio, observa-se uma progressiva
reconstrugio dos iméveis antigos, demonstrando um novo nicho do mercado imobilidrio.

3 VALORIZACAO IMOBILIARIA DECORRENTE DOS GRANDES PROJETOS
URBANOS

A pesquisa realizada com imdveis em dreas submetidas a transformagio urbana e em 4reas
do mesmo bairro, sem intervengio, procura confirmar a hipétese de aumento de pregos
decorrente das interven¢des urbanas e dos produtos imobilidrios distintivos.

Os principais empreendimentos desta natureza, jé consolidados, que permitem a ava-
liagao dos pregos das unidades imobilidrias encontram-se na Europa e na América do Norte.
Poucas experiéncias foram implementadas na América Latina, embora existam projetos em
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curso, como o caso da drea portudria do Rio de Janeiro e das dreas de operagoes urbanas
consorciadas em So Paulo. Diante desse quadro, foi necessdrio tomar exemplos europeus
para chegar a algumas conclusdes sobre o comportamento destes novos fragmentos no
contexto urbano.

Os bairros Poblenou, em Barcelona, e o Quartier de la Gare, em Paris, foram tomados
como exemplos para o presente artigo. Tais bairros representam periferias industriais for-
madas no final do século XIX que surgiram nos intersticios urbanos ao longo das principais
estradas e ferrovias que ligavam os nucleos iniciais com outras cidades, com usos predomi-
nantemente industriais ou aqueles tipicos de zonas periféricas do século XIX: o cemitério,
o abatedouro de animais, o hospital, entre outros. Tanto o Poblenou como o Quartier de la
Gare s3o espagos emblemdticos de um processo de crescimento urbano que afetou intimeras
metrépoles que se industrializaram entre fins do século XIX e primeira metade do século
XX, seja no contexto internacional, seja no contexto brasileiro.

No Poblenou, em Barcelona, foi instalada a primeira linha de trem da Peninsula Ibérica,
datada de 1848, que aglutinou mais de 157 industrias e fibricas, como a Catalana de Gas,
Credito y Docks, Nissan Motor Ibérica, Fdbricas Folch i Ferrer, Can Girona-MACOSA
e RENFE. A partir de 1950, com a cria¢ao da Zona Franca, a nova drea portudria levou a
grande inddstria e parte dos servigos para a desembocadura do Rio Llobregat (NADAL;
TAFUNELL, 1992). Assim, entre 1970 e 1980, de 80 a 130 industrias desapareceram do

Poblenou, marcando seu processo de desindustrializagao.

J4 o Quartier de la Gare, em Paris, foi ocupado, ao longo do ancoradouro, por usinas,
fdbricas e depdsitos. Na Rua de Chevaleret, paralela 2 linha de trem, instalaram-se oficinas
de manuten¢io do terminal ferrovidrio e a estagao de mercadorias de Tolbiac (LANGLOIS,
1993). Entre as décadas de 1960 e 1970, o Quartier de la Gare sofreu remodelacoes rela-
cionadas com a construgao de conjuntos habitacionais para imigrantes asidticos e africanos,
motivo pelo qual também ¢é conhecido como o Bairro Chinés. A legislagao de 1958 legitimou
as operagdes Immeubles 4 Grande Hauteur (IGH), autorizando a construgao de torres em
Paris com até 200 metros de altura. Entre 1960 e 1967, 86 hectares do bairro foram remo-
delados, contabilizando 70 torres, que substituiram recintos industriais e dreas residenciais
(EVENSON, 1979). Tal remodelagio afetou principalmente o interior dos quarteirdes, e
nao as alteragbes de tracado e estrutura vidria.

No caso do Poblenou, as transformagoes urbanas inserem-se no contexto do Plano Geral
Metropolitano (PGM) de 1976, como parte das Areas de Nova Centralidade (1989) e das
operagoes para a Olimpiada de 1992 (BUSQUETS, 2004). Foram estudadas as intervengoes
da Villa Olimpica (1989-1992), do prolongamento da Avenida Diagonal (1993-2009) e da
transformacao dos recintos industriais adjacentes, além da remodelagao do Front Maritim
(frente maritimo), onde estdo localizados os cinco quarteirdes da Marbella (1995-2001) e
a drea de Diagonal Mar (1998-2002).

No caso do Quartier de la Gare, com o Schéma Directeur d’ Aménagement et d’Urbanisme
delaVille de Paris (SDAU), de 1977, explicita-se a intengao de reutilizar os terrenos ferrovidrios
da estagao de Austerlitz. Além disso, a Exposi¢ao Universal de 1989 e a candidatura de Paris
paraa Olimpiada de 1992 (em que Paris perdeu para Barcelona) motivaram a transformagio do
bairro. No Quartier de la Gare, foi analisada a operagio Paris Rive Gauche, com foco especial
nos projetos urbanos das 4reas de Tolbiac (1997-2000), Masséna (2001-2008) e Chevaleret
(1995-2009) ¢ o projeto da ZAC Chateau des Rentiers (1996-2002).
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A observagio dos precos dos apartamentos procurou levar em consideragao as varidveis —
nimero de quartos ou tipo de apartamento (cobertura/duplex ou /of#), metragem quadrada
e localizagao. Apenas apartamentos com caracteristicas similares, nas mencionadas varidveis,
foram comparados. Os primeiros dados levantados referiram-se ao ano de 2004, quando
a Operacao da Villa Olimpica de Barcelona encontrava-se finalizada hd mais de dez anos,
algumas das operag¢oes urbanas haviam sido finalizadas hd dois anos aproximadamente
(como era o caso da drea da Marbella, em Barcelona, ou dos quarteirdes em torno da Bi-
blioteca Nacional, em Paris) e outras encontravam-se em processo de implanta¢ao, como

os empreendimentos ao longo da Avenida Diagonal — Plano Especial de Reforma Interior
(PERI Diagonal), em Barcelona, ou o bairro de Masséna, em Paris (MARTINS, 2005).

Novo levantamento de dados foi realizado em 2011 para as mesmas dreas estudadas,
com a diferenca de que grande parte dos empreendimentos da Avenida Diagonal, em Bar-
celona, e do bairro Masséna, em Paris, jd estavam consolidados.

Deve-se destacar que o estado de conservagao dos apartamentos antigos, bem como
a inexisténcia de elevador nos edificios, pode contribuir para o valor do metro quadrado
construido. Por esse motivo, trabalhou-se com dados qualitativos em que se realizou uma
triagem da amostra, com base em fotos dos imdveis apresentados nos sites das imobilidrias.
No caso das dreas antigas, optou-se por apartamentos reformados, em prédios renovados
com elevador.

Nas dreas transformadas, foram coletados dados:

e da Villa Olimpica, jé considerada uma drea com mais de 20 anos de im-
plantagio;

e dos cinco quarteirdes da Marbella, onde s3o oferecidos apartamentos
luxuosos, mas também iméveis de classe média, em que o diferencial é o
tratamento do interior do quarteirdo, com uma grande drea livre verde,
acesso controlado e a oferta de apartamentos de um quarto, térreos, com
terrago privativo, e de apartamentos com vista para o mar (embora seja um
empreendimento com altura limitada aos oito pavimentos do restante do
Ensanche de Barcelona);

e da renovagio ao longo da Avenida Diagonal, onde sao oferecidos aparta-
mentos em obras recentemente finalizadas, havendo empreendimentos
com propostas de dreas de lazer com piscina, no interior da drea livre do
quarteirao; e

e da drea de Diagonal Mar, que corresponde ao empreendimento com
maior diferencial, oferecendo para um conjunto de altas torres (com vista
privilegiada do mar), dreas de lazer com quadras poliesportivas, piscina,
parque infantil, além de apartamentos com cozinhas equipadas, calefagao
e ar condicionado central, conexdes de internet, portas com trava eletro-
nica, TV a cabo, sistema de controle de acesso, coleta de lixo pneumdtica
e estacionamento privativo.

Em 2004, observava-se uma gradacio de pregos entre dreas ndo transformadas até o
setor com oferta de um produto mais diferenciado — a 4rea de Diagonal Mar. Em 2011, os
apartamentos com caracterfsticas semelhantes passaram a apresentar um prego mais aproxi-
mado e a diferenca de prego com as dreas sem intervengdes se manteve (MARTINS, 2005).
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Em 2004, constatou-se surpreendentemente que, nos apartamentos entre dois e trés
quartos, os precos de imdveis em dreas nao renovadas e na drea da Villa Olimpica eram
préximos, apesar da maior acessibilidade da Villa Olimpica a servigos, dreas comerciais e de
lazer, além das praias. Mas em 2011, parece ter havido a valorizagao imobilidria desta 4rea
implantada em 1992, enquanto praticamente nao houve alteragao de prego nos imdveis
preexistentes do Poblenou.

TABELA 1
Comparativo de precos médios

Localizacéo Tipo/niimero de quartos m? Preco 2004 (atualizado para 2011) Preco 2011
Areas antigas do Poblenou Loft 110 404,240 € 435,000 €
Avenida Diagonal Flat 110-117 527,569 € 740,000 €
Marbella 3 quartos 102- 115 661,858 € 750,000 €
Diagonal Mar 3 quartos 104-120 829,036 € 850,000 €

Fontes: <http://www.habitaclia.com>, <http://www.diagonalmar.com> e <www.buscainmobiliarias.com>
Fonte para atualizacdo de precos: indice IPC/INE, disponivel em:<http://www.ine.es>

TABELA 2
Comparativo de precos médios

Localizacéo Tipo/niimero de quartos m? Preco 2004 (atualizado para 2011) Preco 2011
Areas antigas do Poblenou 2 quartos 45-50 197,220 € 169,000 €
Vila Olimpica 1 quarto 45-54 195,282 € 270,000 €
PERI Diagonal 2 quartos 64 - 255,000 €

Fontes: <http://www.habitaclia.com>, <http://www.diagonalmar.com> e <www.buscainmobiliarias.com>
Fonte para atualizacdo de precos: indice IPC/INE, disponivel em:<http://www.ine.es>

TABELA 3
Comparativo de precos médios

Localizacéo Tipo/niimero de quartos m? Preco 2004 (atualizado para 2011) Preco 2011
Areas antigas do Poblenou 3 quartos 80 323,733 € 327,000 €
Vila Olimpica 3 quartos 78-80 321,480 € 420,000 €
PERI Diagonal 2 quartos 77 - 347,000 € (obra nova)

Fontes: <http://www.habitaclia.com>, <http://www.diagonalmar.com> e <www.buscainmobiliarias.com>
Fonte para atualizacdo de precos: indice IPC/INE, disponivel em:<http://www.ine.es>

No Quartier de la Gare, foram coletados dados de iméveis em 4reas com igual acessi-
bilidade as estagdes de metrd, com controle das varidveis nimero de cdmodos e metragem
quadrada. A drea do Quartier de la Gare comporta um conjunto de quarteirdes renovados
nos anos 1970 e 1980, cujos iméveis também foram considerados na amostra. Privilegiou-se
a drea préxima a Avenue de Choisy (limite com o bairro Maison Blanche, mais valorizado),
a drea préxima 2 estagio de metrd de Chevaleret e os iméveis nao transformados ao longo
da Rue Nationale, também conhecida como Tolbiac.

Na drea transformada pela Operagao Paris Rive Gauche, foram considerados iméveis
nas proximidades da Biblioteca Nacional, em que o maior diferencial so os apartamentos
com varandas, além da oferta de duplex ou dticos. O pdtio interno do quarteirao apresenta
um tratamento especial com jardins e parque infantil.
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Em 2004, o contraste de pregos entre os empreendimentos residenciais em torno da
Biblioteca Nacional, entdo recém-construidos, com o restante do bairro era significativo.
Entretanto, em 2011, os precos de todas as dreas se aproximaram.

TABELA 4
Comparativo de precos médios

Preco 2004
Localizacéo Tipo/nimero de cémodos m? ) § Preco 2011
(atualizado para 2011)

Apartamento — 4 cdmodos

Tolbiac — area transformada — Biblioteca Nacional B 88 793,307 € 670,000 €
(nova construcdo em 2004)

Tolbiac — area existente Apartamento — 4 cdmodos 491,626 € 555,000 €

ZAC Nationale (érea transformada em finais de 1980) ~ Apartamento — 4 cémodos ~ 80-83 480,453 € 606,000 €

. ~ . Apartamento — 4 cdmodos
Area em volta da estacao de metr6 Chevaleret - 85-88 469,280 € 699,000 €
(nova construcao em 2004)

Fontes: <http://paris.lesiteimmobilier.com>, <http://www.trouver-un-logement-neuf.com>, <http://www.abonim.fr>,
<http:// www.bouygues-immobilier.com>, <http://www.meilleursagents.com> e <http://www.logic-immo.com>

Jd quando se comparam os pregos dos imdveis em torno da Biblioteca Nacional com
as dreas renovadas nos anos 1970, sob o conceito de altas torres, o contraste de pregos se
mantém. E revelador, porém, que, enquanto os precos dos iméveis em torno da Biblioteca
Nacional nao tiveram valorizagao entre 2004 e 2011 (ou até decresceram como apresenta-
do na tabela 5), os iméveis em torres valorizaram-se. Na coleta de dados, observou-se que
muitos apartamentos em torres ressaltavam a caracteristica de “imével com vista”, o que
pode explicar sua valorizagao.

TABELA 5
Comparativo de precos médios

Preco 2004

Localizacdo Tipo/ndmero de cémodos m? ) Preco 2011
(atualizado para 2011)
Tolbiac — &rea transformada — Biblioteca Nacional Apartamento — 3 cdmodos 67 592,187 € 511,000 €
Em torno da Porte de Choisy (préxima a area transfor- A
i i Apartamento — 3 cdmodos 66 307,266 € 365,000 €
mada na década de 1970 — ZAC Gandon Masséna)
Avenue de Choisy (préxima a area transformada na .
Apartamento — 3 cdmodos 68 312,853 € 411,000 €

década de 1970 — ZAC Baudricourt)

Fontes: <http://paris.lesiteimmobilier.com>, <http://www.trouver-un-logement-neuf.com>, <http://www.abonim.fr>,
<http:// www.bouygues-immobilier.com> e <http://www.meilleursagents.com> (dados relativos a janeiro de 2011).
Fonte para atualizacdo de precos: indice CPI/France, disponivel em:<http://www.global-rates.com>

Foram levantados dados para a drea da ZAC Chatéau des Rentiers, que constitui uma
experiéncia mais modesta de transformag¢io do que a operagao Paris Rive Gauche, por ter
preservado muitos imdveis e ruas preexistentes e por apenas incluir uma praga central no
conjunto de dois quarteirdes. Isso pode explicar o porqué de pregos tao similares na 4rea

transformada e em outras dreas que sofreram interven¢des hd mais tempo, como a drea da
ZAC Nationale, renovada em meados de 1980.

ipea boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 57



TABELA 6
Comparativo de precos médios

Preco 2004
Localizacdo Tipo/ntimero de cdmodos m? ) ¢ Preco 2011
(atualizado para 2011)

Area transformada - ZAC Chatéau des Rentiers 2 comodos 52 284,920 € 354,000 €

Em torno da Place Jeanne d'Arc (area transformada na

i 2 comodos 50 256,986 € 361,000 €
década de 1980)

ZAC Nationale (&rea transformada em finais de 1980) 2 comodos 52 312,853 € 375,000 €

Fontes: <http://paris.lesiteimmobilier.com>, <http://www.trouver-un-logement-neuf.com>, <http://www.abonim.fr>,
<http:// www.bouygues-immobilier.com> e <http://www.meilleursagents.com>
Fonte para atualizagdo de precos: indice CPI/France, disponivel em: <http://www.global-rates.com>

4 CONCLUSOES

Logo ap6s a transformagio urbana, os pregos nas dreas transformadas tenderam a ser maiores
do que nas dreas adjacentes. A diferenga de prego, em apartamentos com a mesma dimensao
e 0 mesmo ndmero de cdbmodos, pode chegar ao dobro, de acordo com a tipologia da edi-
ficacao, os servigos oferecidos e a morfologia do empreendimento.

A vista para o mar ou para o rio, maiores superficies de ventilagao e iluminagio, e
garagem privativa sio elementos que denotam singularidade nas tipologias oferecidas e
contribuem para a diferencia¢io de pregos.

Do ponto de vista morfolégico, o elemento diferenciador sao os espagos livres internos
a0 novo quarteirao ou ao condominio fechado.

Estes elementos da tipologia, servios e morfologia do empreendimento estabelecem o
contraste com o entorno industrial, cuja consequéncia é a diferenciagao dos pregos, sugerindo
um perfil de morador compativel com tal exclusividade.

Este contraste com o entorno retocado, porém nio transformado na sua estrutura
profunda, tenderd a sugerir novos processos de transformagao nas 4reas vizinhas, sejam pla-
nejadas pelo governo, sejam de iniciativa privada. A presenga destes novos empreendimentos
no entorno acabam levando a um processo de substitui¢ao da populacio daquele bairro, o
que até entdo nao havia acontecido em renovagdes anteriores.

Ao mesmo tempo, sdo colocados no mercado novos produtos imobilidrios. O que
observamos pontualmente é que as operagdes de transformagao urbana mais antigas (isto ¢,
aquelas consolidadas hd mais de dez anos) tenderam a apresentar pregos mais préximos em
2004 aos das dreas nao submetidas a transformagoes profundas. A isso pode-se atribuir o
fato de que, conforme o tempo passa, o empreendimento perde a aura de novidade, porque
se incorpora ao bairro, além do desgaste natural que sofrem os iméveis, com sua relativa
desvalorizagao. Este foi o caso da Villa Olimpica em Barcelona e das 4reas renovadas nos
anos 1970 e 1980, no Quartier de la Gare em Paris.

No Poblenou de Barcelona, constatou-se a generalizagao do processo de transformagio
urbana no bairro. Na busca de informagdes sobre os pregos dos apartamentos similares aos
de 2004, observou-se grande oferta de apartamentos em antigos edificios industriais (do tipo
lofts), assim como novas edificagdes construidas em pontos do bairro, oferecendo novos apar-
tamentos, mas desvinculadas das interven¢oes urbanas realizadas no bairro pela prefeitura.

Como a transformagio dos bairros industriais do século XIX com grandes projetos urbanos
acaba por definir um perfil especifico do futuro habitante, este processo nem sempre ¢ uma
alternativa a todo tipo de demanda habitacional, e a gentrificago ¢ praticamente inevitdvel.
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Por outro lado, a elitizagao dos bairros industriais ¢ compensada pelo processo conhecido
como filtering, isto é, os novos empreendimentos mais valorizados atraem moradores de
maior poder aquisitivo, cujas antigas moradias poderao ser ocupadas por novos moradores,
eventualmente de menor poder aquisitivo, que abrem, por sua vez, a possibilidade de que
suas antigas residéncias sejam ocupadas por outros moradores, e assim sucessivamente.

Para a drea metropolitana, a transformagio das periferias industriais gera um tipo de
espago capaz de agradar as camadas mais ricas da popula¢ao, que também correspondem a
consumidores em potencial dos produtos oferecidos nas urbanizagoes exclusivas dispersas
pelo territério. Ao gerar um produto competitivo com aquele oferecido pelas urbanizagoes
dispersas no territdrio, a transformacao urbana pode-se revelar uma politica mais sustentdvel
de atendimento & demanda por habita¢ao frente ao urban sprawl, isto é, a dispersao urbana.

Por esse motivo, em que pese a questdo da elitizagio dos bairros, a transformagao urbana
de antigas periferias industriais deve continuar a ser avaliada como uma politica urbana
eficiente, dado o impacto positivo de aumentar o estoque de habita¢ao, comércio e servigos,
transformando 4reas industriais centrais e integrando ao ndcleo central bairros historicamente
marginados e psicologicamente distantes da maior parte dos moradores daquela cidade.
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OPERACOES URBANAS E TRANSFORMACAO DO
TERRITORIO DAS CIDADES: O CASO DE
SAO PAULO*

Renato Balbim™**
Larissa Campagner***

1 INTRODUCAO

A partir da Constitui¢ao Federal brasileira (CF) de 1988, os municipios do pais foram trans-
formados em entes da Federagio e passaram a contar com enorme autonomia, inclusive fiscal
e tributdria, e a enfrentar grandes desafios, relacionados, sobretudo, ao uso e a ocupagao do
solo urbano. No entanto, tais desafios no vieram acompanhados dos recursos necessdrios,
técnicos e administrativos, para fazer frente as mazelas existentes.

Como entes federados, os municipios passaram a poder fixar aliquotas, administrar
tributos e estabelecer a cobranga de taxas pela prestagao de servigos. Este relativo aumento
da autonomia na arrecadagio contrasta até hoje com uma alta dependéncia das fontes cen-
tralizadas de recursos, fazendo com que as decisoes tributdrias dos niveis estadual e federal
afetem diretamente a composicao da receita municipal e sua autonomia.

Mesmo nas grandes cidades, os recursos municipais disponiveis sao escassos e insufi-
cientes para a consecugio das condigdes minimas de bem-estar e urbanidade e a viabilizagao
das obras de alto custo e planejamento complexo, como infraestrutura e reurbanizagao.

Essas intervengdes, em habita¢ao, saneamento e transportes, normalmente, sao finan-
ciadas com recursos do governo federal ou por meio de empréstimos de organismos inter-
nacionais, que oneram o or¢amento municipal e comprometem a aplicagao de recursos em
politicas distributivas e redistributivas, como educagio, satde e assisténcia social.

Diante deste cendrio, diversos municipios buscam novas possibilidades de autofinan-
ciamento das intervengoes urbanas. E, em fun¢io da Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF)
e dos limites para empréstimos, essas novas formas de financiamento devem partir funda-
mentalmente do préprio territério municipal. Para tanto a gestao municipal se aplica em
exercer o controle do uso e a regulagio do solo urbano.

* Aversdo final deste texto contou com as valiosas contribuicGes de Vicente Correia Lima Neto, Técnico de Planejamento e Pesquisa
da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea, a quem os autores agradecem fortemente.
** Técnico de Planejamento e Pesquisa da Assessoria Técnica (Astec) da Presidéncia do Ipea.

*** Mestre em Arquitetura e Urbanismo pela Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo (FAU-USP).
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Economicamente, visa-se aprimorar os mecanismos de gestao das receitas, criando e
incrementando instrumentos que possam captar parte da valorizagdo da terra, decorrente
dos investimentos do Estado, distribuindo essa valorizagao ao conjunto da sociedade. E,
por outro lado, essa agao busca também, num ambiente préprio para o estabelecimento de
parcerias, angariar recursos para financiar as grandes obras de infraestrutura, reurbanizacao
e reestruturagao dos espagos publicos.

O Estatuto da Cidade reconhece o tema da recuperagio de valorizagbes através de
sua diretriz geral IX (Artigo 2°), que determina a “justa distribui¢ao dos beneficios e 6nus
decorrentes do processo de urbanizagao”, ampliando o conceito de compensagio posterior
as distribuigbes de beneficios exclusivos.

Virios instrumentos elencados no estatuto estao fundamentados nessa ideia. A outorga
onerosa do direito de construir e de alteragao de uso busca garantir a distribui¢ao justa de
beneficios e 6nus através da defini¢ao de usos e potenciais construtivos. Outro instrumento
¢ a Contribuicio de Melhoria, que consiste em um tributo especifico e limitado temporal-
mente, ligado a uma interveng¢ao pontual geradora de valorizagao. Sobre esta valorizagao a
municipalidade pode cobrar dos proprietdrios um tributo vinculado & melhoria realizada
com recursos publicos.

No arcabougo juridico brasileiro, a ideia de operagdes urbanas (OUs) — um instrumento
de gestao de planos e projetos, de controle do uso do solo e de recuperagio de mais-valias
fundidrias a partir do incremento do valor da terra — surge primeiramente em Sao Paulo,
vinculada ao principio do solo criado.

O solo criado foi tratado primeiramente na Carta do Embu, de 1976," um documento
fruto de encontro de urbanistas interessados que trabalhavam com as profundas mudangas
pelas quais passava Sao Paulo a época e que buscavam propor modernizagdes em seus ins-
trumentos. Um dos tépicos da Carta do Embu reza que “O criador de solo deverd oferecer
a coletividade as compensagoes necessdrias ao reequilibrio urbano reclamado pela criagao
do solo adicional”.

Cabe destacar no rol destes instrumentos as operagdes urbanas consorciadas (OUCs),
que tém como objetivo viabilizar intervengdes de grande escala através de uma atuagao
concertada entre poder publico e iniciativa privada. A OU trata da regulamentagao de inter-
vengoes de grande impacto para a cidade, de modo que a competéncia para sua execugao ¢é
exclusivamente do poder municipal, sendo necessdrio, para tanto, a institui¢ao da operagao
através de lei que delimite a drea objeto da operagao, a qual deve, necessariamente, estar
condicionada s diretrizes e s normas do Plano Diretor (PD).

De acordo com o pardgrafo 2° do Artigo 32 do Estatuto da Cidade, poderao ser previstas
nas OUCs, entre outras medidas: a modificacio de indices e caracteristicas de parcelamento,
uso e ocupagio do solo e subsolo, bem como altera¢des das normas edilicias, a regularizagao
de construgdes, reformas ou ampliagoes executadas em desacordo com a legislagao vigente.

Tal instrumento pode ser estratégico para possibilitar a recuperagao das valorizacoes
geradas pelas interven¢oes do poder puiblico na medida em que permite a recuperagao dos

1. O direito e 0 solo criado, notas taquigraficas da conferéncia pronunciada no Seminario sobre Solo Criado, promovido pela
Fundacdo Prefeito Faria Lima (FPFL) — Centro de Estudos e Pesquisas de Administracao Municipal (Cepam), nos dias 28 e 29
de junho de 1976, em Sao Paulo, publicado in O Solo Criado — Carta de Embu. Sao Paulo: FPFL-Cepam, 1977. p. 95-102.
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recursos investidos mediante exigéncia de contrapartida dos proprietdrios, usudrios perma-
nentes e investidores privados, sempre proporcional ao beneficio gerado.

A contrapartida pode ser através de pagamento pela regulariza¢ao de construgoes, reforma
ou amplia¢do, através da aplica¢ao do instituto da contribui¢io de melhoria, e via Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo. Além disso, a Prefeitura pode conceder ou
negociar os novos limites de construgao determinados pela lei da operagao. Essa concessao
¢ conhecida como outorga onerosa, instrumento também presente no Estatuto da Cidade.

Nos termos do Artigo 34 do estatuto, a lei especifica que aprovar a OUC poderd prever
a emissao, pelo municipio, de Certificados de Potencial Adicional de Construgio (CEPAC:),
que serdo alienados em leilao ou utilizados diretamente no pagamento das obras necessdrias
a prépria operagao.

Os CEPAC:s foram regulamentados em 2003 pelo colegiado da Comissao de Valores
Mobilidrios (CVM) e consistem em titulos negociados liviemente no mercado. Os CEPACs
captam recursos antes da propria intervengao que gerard a valorizagio, evitando o compro-
metimento de grandes parcelas do orgamento publico com o financiamento.

Os recursos obtidos pelo poder publico em qualquer um desses sistemas de captagao
de valorizagao devem ser depositados em uma conta vinculada 2 operagio correspondente e
aplicados dentro do perimetro estabelecido da OU. Para que haja um efeito redistributivo da
flexibilizagao dos pardmetros urbanisticos ¢ importante que parte significativa da captagao
seja investida em programas de alto impacto social.

Segundo o Artigo 32 do estatuto, o marco regulatério para uma OU deve prever formas
de acompanhamento, avaliagao e controle da sociedade, com o objetivo de impedir que as
operagdes sirvam somente para a amplia¢io de indices construtivos para atender interesses
particulares, ou que a valorizagao imobilidria expulse atividades e populagao de menor renda.

A experiéncia brasileira de viabilizagao de Grandes Projetos Urbanos (GPUs) por meio
de OUs tem aumentado com o Estatuto da Cidade. Entretanto, devido a sua complexidade,
que incorpora elementos de politicas urbanas de natureza imobilidria, fiscal e de gestao do
solo, e por envolver também a forte parceria com o capital privado, a aplica¢io do instru-
mento ainda n3o tem revelado todo o potencial transformador das cidades brasileiras.

Um dos desafios da politica urbana hoje ¢ o fortalecimento e a capacitagio do poder
local, passando pela integragao de suas politicas publicas, através da superagao da lgica setorial
e do fomento as a¢des cooperadas entre municipios, estados e unido, respeitando sempre as
atribui¢es constitucionais de cada ente federado e buscando garantir os valores democrdticos
através da criagao e manutengao de espacos de expressao para todos os setores sociais.

2 AS OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

As OUs surgem pela primeira vez no urbanismo brasileiro no PD de Sao Paulo de 1985,
sendo a ideia um desdobramento dos debates do solo criado e da outorga onerosa: a cobranga
de contrapartidas em fungdo da concessdo de beneficios na legislagao urbana, viabilizando
recursos e regulando a efetivagao de um processo de transformagao urbanistica estrutural
de determinada regido.

Em 1986 outra inovagio ¢ criada em Sao Paulo, as operag¢oes interligadas, Lei
n° 10.209/1986, que também ficou conhecida como Lei do Desfavelamento, pois possi-
bilitava a alteragao dos padroes de uso e dos indices de aproveitamento em determinadas
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dreas, tendo como contrapartida interven¢oes de interesse social e coletivo em outras dreas
da cidade, como, por exemplo, aquelas relacionadas com a construgio de Habitagao de
Interesse Social (HIS) para alocagao de popula¢io residente em assentamentos precdrios.

As operagoes interligadas foram suspensas em 1998 e declaradas inconstitucionais em
2000. Em 1995 foi criado o Programa do Direito a Moradia (Lei n® 11.733/1995) que
possibilitava que a altera¢ao do uso e dos indices tivesse suas compensagoes aplicadas no
Fundo Municipal de Habitagao (FMH), ou seja, que houvesse contrapartidas em dinheiro.
No periodo, as interligadas proporcionaram 7.400 habitagdes, sendo a maior critica aquela
relacionada 2 localizagao das HIS na periferia.

A Lei Organica do Municipio de Sao Paulo, de 1990, vincula em seu Artigo 151, a
exemplo do que acontece na Constituigio, a fun¢io social com as regras do PD. Jd no Ar-
tigo 152 hd a autorizagao ao municipio para obter recursos junto 2 iniciativa privada para
construgao de obras e equipamentos através de OUs.

O entendimento das OUs ¢, entretanto, mais restrito do que aqueles definidos no PD
de 1985. A nogao de grandes e estruturais transformagoes urbanisticas nao aparece, sendo
o mote exclusivo a obtengio de recurso para viabilizar a implementagao de infraestruturas
e equipamentos pelo poder publico.

Desde 1985, em Sao Paulo, final da gestao Mario Covas, hd uma vinculagao das OUs as
melhorias para a comunidade, 4 integracao do tecido urbano e, sobretudo, aos investimentos
em HIS. Na gestao Luiza Erundina a frente da Prefeitura, 1989-1992, avanga o entendimento
de OUs destinadas a renovagio de dreas deterioradas e a investimentos em HIS, além das
infraestruturas. H4 uma nova e clara associagao 2 ideia de solo criado, e sao definidas em lei
cinco OUs (Anhangabad, Agua espraiada, Agua Branca, Faria Lima-Berrini e Parais6polis).

O PD de 1991, nao aprovado, avangou no entendimento e na instrumentalizagao das
OUs, contribuindo para a efetiva¢ao do seu uso ao longo dos anos 1990 e 2000.

O Estatuto da Cidade, de 2001, avanca na formulagio das OUs e, frente as discussoes
travadas em Sao Paulo, nessa época, acaba por definir que os recursos nao oriundos das OUs
nao podem ser transferidos entre dreas. Neste momento Paraisépolis deixa de ser uma OU
e passa a ser grafada como uma Zona Especial de Interesse Social (Zeis) no Plano Diretor

Estratégico (PDE).

As OUs constituem, enfim, um instrumento poderoso de gestao social da valorizagao
da terra em determinada 4rea da cidade. Trazem elementos de maior transparéncia no trato
do setor publico, valorizam dreas urbanas e possibilitam a participagao da sociedade em sua
constitui¢ao e efetivagao. Além disso, com as OUs, a aplicagao dos recursos se dd apenas
na 4rea designada, em tese, na recostura do tecido socioespacial.

Entretanto as OUs ndo formam um efetivo consenso e indmeras criticas podem ser
colhidas entre os urbanistas dedicados ao tema. Afirma-se, por exemplo, que as operagoes
tendem a aprofundar a fragmentagao urbana, elegendo dreas tratadas de maneira apartada do
tecido urbano. Hd aqueles que criticam o uso do Estado como instrumento de acumula¢ao
privada e a pressuposi¢io inconteste da necessidade fundamental da valorizagio de titulos
(objetivo exclusivo de maiores ganhos possiveis decorrentes das maiores possibilidades de
construgio). Logo, hd elementos para se verificar uma forte subordinagio a processos espe-
culativos e de concentragdo de recursos publicos e privados em pequenas dreas da cidade.
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3 AS OUs VIGENTES EM SAO PAULO

Em 2001 a Prefeitura Municipal de S3o Paulo fez uma critica a0 modelo de OUs tal como
ocorria na cidade até entdo. Sobretudo no que se refere ao plano urbanistico, documento
este que serve de base para a andlise sintética, feita a seguir, de cada uma das operagoes.

As OUs vigentes no municipio sao cinco? (mapa A.1): Faria Lima, Centro, Agua Branca,
Agua Espraiada e Rio Verde-Jacu (que ainda nao chegou a ser implementada). Cada uma destas
OUs tem natureza, objetivos e interfaces diferentes, como serd visto nas préximas subsegoes.

3.1 OU Centro
A OU Centro ¢ a mais antiga da cidade. Inscrita como OU Anhangabat no PD de 1991,

previa investimentos em moradia, paisagem urbana e patriménio histérico, além de drenagem.
A transferéncia do potencial construtivo de iméveis histéricos poderia se dar para fora do
centro e este era um dos principais atrativos e incentivos para a preservagao dos bens.

A Nova Operagio foi instituida pela Lei n® 12.349/97, com um perimetro bem am-
pliado e aumento do Coeficiente de Aproveitamento (CA) que passou a ter seu limite em
6, além de uma série de incentivos, inclusive isengao de pagamento de contrapartida nos
trés primeiros anos.

A andlise urbanistica dos projetos propostos é feita caso a caso por um grupo intersecre-
tarial da Prefeitura. As contrapartidas devem ser pagas em dinheiro, com recursos financeiros
depositados numa conta administrada pela SP Urbanismo.’

A gestdo da operagdo acontece através de uma comissio executiva mista (Prefeitura
e Sociedade Civil), que decide prioridades e utilizagao de recursos. Devido a lei ter sido
aprovada anteriormente ao Estatuto da Cidade, pode-se dizer que a gestao compartilhada
se d4, nesse caso, de maneira inovadora.

Desde o inicio da vigéncia da OU Centro foram protocoladas 35 propostas, sendo 5
aprovadas, 9 indeferidas e 21 permanecem em anglise ou sob custédia. Todas sao solicitagdes
de transferéncia de potencial construtivo de imével tombado. Além disso, outros projetos
compraram potencial construtivo adicional, através do pagamento de outorga onerosa.

Com a tltima atualizagio disponivel pela Prefeitura contendo dados apenas até 2009,
as propostas para OU quanto 2 movimentag¢ao financeira até junho de 2011 estao dispo-
nibilizadas na tabela 1.

Apenas uma pequena parte dos valores arrecadados foi utilizada. Entre os principais
projetos para os quais foram destinados recursos estao as intervengoes de reurbanizagao da
Praga do Patriarca, do Corredor Cultural, as desapropriagdes Nova Luz e Praga das Artes.
Atualmente a requalificagdo da Praga Roosevelt tem recebido grande parte das verbas, com
uma obra que pretende reinserir essa 4rea de 18 mil metros quadrados na regido central da
cidade, sendo orgada em 40 milhdes de reais com verba proveniente também de financia-
mento do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID).

2. Apenas a OUC Agua Espraiada foi elaborada apés a aprovacio do Estatuto da Cidade e, portanto, é a primeira que conta
tanto com o Plano Urbanistico, como é também a primeira que utiliza os CEPACs como forma de aquisicdo de potencial
construtivo adicional.

3. Desde 2009 a Empresa Municipal de Urbanizacdo (Emurb), companhia municipal da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano (SMDU), passou por uma cisdo. Hoje, parte da Emurb se chama SP Urbanismo e continua na
mesma secretaria. A SP Obras, por sua vez, integra a Secretaria Municipal de Infraestrutura (SIURB) e obras.
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Apesar de permitir o mais alto potencial construtivo da cidade (em outras dreas de
OU, o CA estd limitado a quatro), a OU Centro nao tem despertado grande interesse do
mercado imobilidrio e sua arrecadagao nao chega a ser expressiva. Mesmo em andamento
hd mais de dez anos, a OU Centro nio se mostrou um instrumento capaz de incentivar as
transformagdes necessdrias na regido central da cidade e tampouco pode-se imaginar que a

OU foi “apropriada” pela sociedade.

3.2 OU Faria Lima
A OU Faria Lima, prevista no PD de 1991, foi instituida pela Lei n® 11.732/1995, que previa

além da constru¢ao do vidrio de ampliagao da avenida que leva 0 mesmo nome, também a
construgdo de HIS em outras dreas da cidade. Os recursos seriam provenientes de incentivos
urbanisticos, em especial a concessao de potencial adicional de edificagio. A 4rea foi dividida em
cinco subperimetros e em duas manchas: 4reas direta e indiretamente beneficiadas (ADB ¢ AIB).

A OU foi revista e vigora sob as Leis n® 13.769/2004 e n° 13.871/2004 ¢ sob o Decreto
n°® 45.213/2004. Estao ainda associados a operagao o Decreto n® 44.844/2004, que regula-
menta a emissao de CEPACs para as OUCs, o Decreto n° 45.213/2004, que regulamenta a
operacionaliza¢io da OUC Faria Lima e a Licenga Ambiental Prévia n° 01/SVMA-G/1994.

Entre seus principais objetivos estao a implantagao de melhoramentos vidrios ainda nao
executados naquele momento, previstos nas Leis n°7.104/1968 (desde a Avenida Pedroso de
Moraes até a confluéncia da Rua Nova Cidade com Avenida Hélio Pelegrino) e n°8.126/1974
(interligagao da Avenida Cidade Jardim com a Avenida dos Bandeirantes), implantagao de
melhoramentos referentes a planos de interligagao do sistema vidrio constantes de leis em
vigor e situados dentro do perimetro de abrangéncia, algumas obras, equipamentos publicos
e dreas verdes. Além disto, 10% do total arrecadado devem ser utilizados na construgio de
HIS onde indicado pelos 6rgaos competentes.

A gestdo e coordenagio da OU é feita pela SP Urbanismo, acompanhada pelo conselho
gestor misto (Prefeitura e sociedade), que estabelece prioridades e utiliza¢ao dos recursos. A
entrada das propostas se faz pela Secretaria Municipal de Habitagao (SEHAB), que analisa
as excegoes e quantifica os CEPACs equivalentes a contrapartida. A expedi¢io de alvards
estd condicionada a apresentagdo do certificado de pagamento em CEPACs.

O estoque de potencial estabelecido é de 1,5 milhdo de metros quadrados, a ser negocia-
do via CEPAC:s, ap6s a aprovagio da revisao da lei em 2004. Em julho de 2007 haviam sido
consumidos 624.042,30 metros quadrados, outros 75.659,25 metros quadrados estavam em
andlise. Outros 31.005,55 metros quadrados estao aguardando estoque. Tais niimeros revelam
que o interesse do mercado imobilidrio nao se mostrou igualmente distribuido em todos os
setores da OU. Os estoques nao residenciais no setor Faria Lima jd estdo esgotados, entretanto,
dos estoques residenciais dos setores Faria Lima, Pinheiros e Vila Olimpia, foram utilizados
apenas aproximadamente 16%. Com a dinamiza¢ao do mercado focada em algumas regides,
concentrando o uso do estoque e a maior parte dos langamentos imobilidrios, bairros como a
Vila Olimpia tiveram transformagdes urbanas radicais com seu perfil modificado de residencial
unifamiliar para comercial de alto padrao, em curto espago de tempo.

Quanto aos recursos financeiros, dados atualizados em agosto mostram a expressiva
arrecada¢io desta OU, principalmente apds a aprovagio da utilizagao dos CEPACs, com a
revisao de lei em 2004. Boa parte dos valores arrecadados ainda continua em caixa, como
mostra a tabela 1.
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TABELA 1

Resumo das operacdes financeiras das OUCs no municipio de Sao Paulo

(Em R$)
OU Centro OU Faria Lima 0U Agua Branca 0U Agua Espraiada
Entradas 24.378.378,37 1.787.974.241,40 146.369.781,57 1.363.101.410,35
Transferéncia de potencial construtivo
de imével tombado 118.258,87

Outorga onerosa
Leildo de CEPAC
CEPAC - colocagéo privada

Outras entradas

24.260.119,50

420.487.635,64
1.047.908.464,18
140.971.609,42
597.384,05

119.863.738,25

1.159.921.713,00
55.030.819,86

Receita financeira liquida 8.876.603,46 178.009.148,11 26.506.043,32 148.148.877,49
Saidas 8.189.634,17 1.028.151.073,18 13.542.429,11 445.188.509,42
Obras e servicos 2.988.721,82 678.060.484,48 7.575.700,03 355.049.240,42
HIS-Real Parque 16.999.944,77 6.896.704,59
Taxa de administracao 1.045.204,09 74.951.367,05 1.692.686,83 42.135.848,53
Despesas bancarias, Contribuicdo

Proviséria sobre Movimentacéo

Financeira (CPMF) e outros 138.515,33 3.432.662,79 3.720.560,58 1.440.830,20
Desapropriagao 4.017.192,93 155.862.332,53 553.481,67 16.603.851,75
Desapropriacao — HIS 7.525.291,12 23.062.033,93

Transporte Coletivo - Metrd
Saldo final

16.188.744,20

91.318.990,44
759.823.168,22

132.827.352,46

917.912.900,93

Fonte: Prefeitura de Sao Paulo. Disponivel em: <http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/desenvolvimentourbano/> Elaboragao dos autores com
a colaboracao de Vicente Correia de Lima Neto.

Esta OU, mesmo em sua revisao posterior ao Estatuto da Cidade, nao se pautou em um
projeto urbano, mas sim em um programa de investimentos, necessdrio para a vinculagao
dos recursos obtidos com seu uso na drea. A maior parte dos recursos foi aplicada em obras
ligadas ao sistema vidrio, com melhorias e prolongamentos da Avenida Faria Lima, além
dos tineis transversais a esta via.

A OU trouxe uma alta dinamiza¢io do mercado imobilidrio e forte valorizagao da
terra, com o metro quadrado de terreno atingindo o valor mais alto da cidade nesta regiao.
As incorporadoras tiveram seus investimentos concentrados em alguns setores. Edificios de
diferentes usos, previstos na proposta, nao foram construidos. H4 forte concentragao de
edificios nao residenciais. Como resultado, atualmente a regido ¢ bastante congestionada,
em ruas estreitas e com poucas ofertas de espagos puiblicos de qualidade, apesar do altissimo
padrio de seus edificios.

O fato de a OU prever aplicagao de verba em HIS, mas nao exigir que esta verba seja
investida em habita¢do na prépria drea da operagao, auxiliou na expulsao de moradores de
mais baixa renda, nio revertendo também a prosperidade em vantagens sociais, mas sim
em concentra¢io de beneficios.

3.3 OU Agua Branca

A OU Agua Branca foi prevista no PD 1991 e institufda pela Lei n® 11.774/1995, porém
ainda hoje nao existe decreto regulamentador para ela. Entre seus objetivos podem ser enu-
merados: 7)) manutengdo de empregos; 77) aumento do setor tercidrio; 7ii) plano e obras de
macrodrenagem da regiao, localizada na vdrzea do rio Tieté; 7v) complementagao do sistema
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vidrio; v) realocagao moradores de favelas em pequenos conjuntos de HIS na drea, através
da implantagdo de 630 unidades; e v7) promogio da ocupagio racional dos espagos vazios
ou subutilizados, com a criagao de dreas verdes.

A gestao da OU é feita pela SP Urbanismo e a lei prevé ainda a possibilidade de que os incen-
tivos urbanisticos sejam pagos por meio da realizagao de obras, com seus beneficios analisados caso
a caso, por um grupo intersecretarial da Prefeitura. Além disso, a Cimara Técnica de Legislagao
Urbanistica (CTLU), instituida apenas a partir do PDE de 2002. delibera sobre aprovagao dos
projetos e obras. Os recursos financeiros sao depositados em fundo administrado pela Prefeitura
e o conselho do fundo (composto por secretarias municipais) decide onde aplicar os recursos.

A lei prevé um estoque de drea adicional de construgao de 1.200.000 metros quadra-
dos, sendo 300.000 metros quadrados para residencial e 900.000 metros quadrados para
nao residencial. Em julho de 2007, para o residencial haviam sido consumidos 165.022,34
metros quadrados, e havia 332.642,03 metros quadrados em andlise. J4 para os estoques nao
residenciais, 217.299,50 metros quadrados haviam sido consumidos e 136.521,72 metros
quadrados estavam em anlise.

Os recursos ainda sdo pagos como outorga onerosa, pois esta operagao urbana ainda
nio prevé a utilizagio de CEPAC:s. A tabela 1 apresenta a arrecada¢io em agosto de 2011.
Os ntimeros mostram que apenas uma pequena parte da verba foi utilizada, mesmo boa
parte dela estando em caixa desde 2006. Os investimentos realizados foram gastos com
projetos e pequenas obras, quase apenas em manutengao de calcadas, e outras. Nao existe
um projeto urbanistico desenvolvido previamente a aprovagio da lei, mas hd um programa
das obras a serem realizadas. Neste momento estd em andamento a obra do Terminal Barra
Funda, que contempla a reurbanizagao do seu entorno.

Apesar de a lei existir desde 1995, apenas a partir de 2006 o mercado imobilidrio
comegou a demonstrar maior interesse pela regido. Atualmente, o estoque residencial estd
esgotado (utilizado e em anilise) e existe um projeto de lei (PL) que propée sua revisao.

Apesar de tardiamente, essa OU conseguiu atrair os investimentos privados, sem con-
seguir, entretanto, direciond-los para o uso nao residencial, um de seus principais objetivos,
uma vez que buscava aumentar o nimero de empregos na regido. A revisao desta OU traz
uma proposta de projeto urbanistico, porém com pouco detalhamento, propondo um sistema
vidrio, algumas dreas verdes e o projeto de macrodrenagem da regido.

A drea continua com poucas intervengdes de maior porte, a nao ser um trecho de
prolongamento da Avenida Francisco Matarazzo e, apesar da grande arrecada¢ao e mesmo
dos novos empreendimentos de porte, estruturalmente nada foi realizado.

3.4 OU Agua Espraiada

A Operagao foi prevista no PD de 1991, sendo a primeira na cidade de Sao Paulo aprovada
ap6s o Estatuto da Cidade. Ela foi instituida pela Lei n® 13.260/2001 e regulamentada pelo
Decreto n°® 44.845/2004.

Sendo a primeira OU pés-Estatuto da Cidade, ela traz algumas inovagoes, como um
programa de interven¢des minimamente baseado em projeto urbanistico, diretrizes urba-
nisticas por setor, equivaléncia de CEPAC por setor, necessidade do Estudo de Impacto

Ambiental (EIA) e gestao compartilhada.

68 boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 ipea



Entre seus principais objetivos estdo: 7) o estabelecimento de um plano urbanistico;
ii) a qualificagio do espaco publico; ii7) a previsio de formas de ocupagio de acordo com
caracteristicas e potencialidades de cada setor; 7v) a elaboragao de um plano de intervengoes
no sistema vidrio; v) a previsio de formas de atendimento a populagio que mora em assen-
tamentos precdrios; e v) a implantagao de sistema de dreas verdes e de espagos publicos.

A gestao da operagao ¢ realizada também pela SP Urbanismo, mas com o acompa-
nhamento do conselho gestor composto por poder publico e sociedade civil. A entrada das
propostas se faz pela SEHAB, que analisa as excecoes e quantifica os CEPACs equivalentes
a contrapartida. A expedigdo de alvards estd condicionada a apresenta¢io do certificado de
pagamento em CEPAC:s.

O estoque de drea adicional de construgao estd limitado a 3.750.000 metros quadrados,
sendo 3.250.000 metros quadrados para os setores Brooklin, Berrini, Marginal Pinheiros
e Chucri Zaidan e, 500.000 metros quadrados para o setor Jabaquara. Em julho de 2007
haviam sido consumidos 795.357,59 metros quadrados de residencial e 523.268,81 metros
quadrados de nio residencial, totalizando 1.318.626,40 metros quadrados. Estao em anilise
26.060,30 metros quadrados de residencial e 17.272,56 metros quadrados de no residencial,
totalizando 43.332,86 metros quadrados. Além disso, aguardam a disponibiliza¢ao de es-
toque outros 62.782,70 metros quadrados de nio residencial, justamente no setor Berrini.

Quanto aos recursos financeiros, em agosto de 2008, a tabela 1 mostra que, apesar da
geragdo de 1,3 bilhdo, foram consumidos apenas aproximadamente 500 milhdes, sobretudo
em sistema vidrio, como a primeira fase do Complexo Vidrio Real Parque, que consistiu da
entrega de dois viadutos de acesso no sentido Castelo Branco-Interlagos e Avenida Morumbi,
sentido Bairro-Centro, e da Ponte Estaiada. Atualmente estao em constru¢io unidades de
HIS, em substituigdo a favela do Real Park. Porém as intervengdes previstas no projeto ur-
banistico, do Arquiteto Paulo Bastos, que poderiam agregar qualidade urbana, paisagistica
e de oferta de espagos publicos, ainda estdo por se realizar, e ¢é dificil de entender qual a real
relagao deste projeto com os investimentos realizados.

A SP Urbanismo pode promover ajustes na distribui¢ao dos estoques quando estes
atingirem 50% em cada setor, para garantir a mescla de usos, desde que seja ouvido o
conselho gestor.

Houve forte interesse do mercado imobilidrio, principalmente em iméveis de alto
padrio na regido da Berrini, reforcando o cardter monofuncional da 4rea e contribuindo
para a falta de oferta de espagos publicos com empreendimentos privados fechados para a
cidade. Mais uma vez a aplicagao dos recursos se deu em pequena escala e ficou concentrada
em obras vidrias. Entretanto, a lei prevé, no caso de realocagao de HIS, que seus moradores
sejam mantidos dentro do perimetro da OU.

3.5 OU Rio Verde-Jacu

A OU Rio Verde-Jacu é a tinica na regiao Leste da cidade, e foi instituida pela Lei n° 13.872/2004
e pelo Decreto n® 45.082/2004. Entre seus principais objetivos estao: 7) interligar polos pro-
dutores, industriais e de servigos, e o Porto de Santos ao Aeroporto de Guarulhos; 77) induzir
a formagao de centros de comércio e servigos; ii7) implantar dreas verdes no entorno dos
cérregos; iv) induzir a verticalizagao para renda média recuperando tipologias arquitetdnicas
que permitam maior permeabilidade do solo e a arborizagao dentro dos lotes; e v) interligar
centralidades através de uma rede de vias coletoras.
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Além disso, pretende-se desenvolver e implementar projetos-piloto em dreas estraté-
gicas, como o entorno do Pdtio Itaquera do Metr6, ao longo da extensio da Radial Leste e
na Zona Industrial de Iraquera.

Esta OUC traz uma inovagao para a gestao de OUs em Sao Paulo que ¢ a previsao de
um escritdrio técnico que aprovaria propostas de adesdo, analisaria e aprovaria projetos das
edificagdes, expediria licengas necessdrias ao funcionamento e faria interlocu¢io com agentes.
A gestao seria também acompanhada pelo comité gestor misto (Prefeitura e sociedade) que
estabeleceria prioridades e forma de utilizagao dos recursos.

O estoque de drea adicional de construgao estd limitado a 3.570.000 metros quadrados.
A drea foi dividida em dez setores, cada um com seus estoques mdximos. S3o 2.385.000 me-
tros quadrados para uso residencial e 1.185.000 metros quadrados para usos no residenciais.

A OUC Rio Verde-Jacu nio chegou a ser utilizada, pois nao foram realizados o EIA e
o Relatério de Impacto no Meio Ambiental (Rima). Atualmente ela continua inativa e estd
sendo proposta como uma nova OU, junto com outras duas que, neste momento, contam
com o edital de licitagao para contratagio de estudos urbanisticos e de viabilidade econdmica.

Desde 2004 nenhuma OU foi aprovada na cidade de Sao Paulo, apesar da previsao
delas no PDE, aprovado em 2002 e dos diversos estudos elaborados pelo Executivo. A OU
Vila Sénia, como exemplo, conta com o estudo de impacto ambiental e PL j4 elaborados,
porém ainda nio enviados para a Cidmara. Também a OU Vila Leopoldina jd possui pro-
jeto urbanistico detalhado e a regido tem sido forte alvo de empreendimentos imobilidrios,
sendo construidos sem maiores diretrizes urbanisticas e mesmo sem o incentivo de potencial
adicional de construgao.

Das trés novas OUs, apenas a Rio Verde-Jacu estd prevista conforme perimetro previsto
no PDE de 2002. As outras duas OUs, ao longo da orla ferrovidria, Lapa-Brds e Mooca-Vila
Carioca, partem de operagoes previstas no PDE, porém com seus perimetros revistos. A
maneira como estao sendo propostas, a partir da contratagao de projetos urbanisticos e do
estudo de viabilidade econdmica, podendo ser discutidas com a sociedade anteriormente 2
elaboragdo de sua lei, podem representar avango para a cidade e para que as OUs possam
cumprir alguns de seus objetivos enquanto instrumentos transformadores de territérios e
capazes de reverter para a cidade as valorizagdes urbanas ocorridas nestas regioes.

4 ANALISE DAS OUS E DO DESENVOLVIMENTO URBANO

A partir da andlise da implementacao das OUs vigentes na cidade de Sao Paulo, algumas
similaridades s3o percebidas. Com excegao da OU Centro, devido a baixa adesao e arreca-
dagio e, da OU Rio Verde-Jacu, por nao ter entrado em vigor, o que se observa nas demais é
a forte concentragio dos investimentos apenas em obras vidrias, que contribuem justamente
para o aumento da valorizagio da terra e para maior retorno dos investimentos privados,
além da expulsao dos antigos moradores e usudrios.

Além disso, mesmo previstos setores diferentes nas OUs, o instrumento nao foi capaz
de conduzir os investimentos ao longo de toda a drea coberta pelos projetos. Alguns setores
recebem grande parte dos novos empreendimentos, ficando outros até¢ mesmo intocados. H4
inclusive a tendéncia de investimento concentrado em uma regiao especifica e sem um uso
especifico, mostrando-se as operagdes atuais ineficazes no sentido de incentivar o uso misto.

Ainda fica claro que os recursos arrecadados demoram a ser aplicados, ficando por anos
em caixa, sem que investimentos sejam realizados. O caso mais alarmante é o da OU Agua
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Branca, onde parte destes recursos estd em caixa desde 2006 (tabela 1). Prever prazos para
a aplicagio dos recursos poderia ser de grande utilidade, como poderia também ser uma
forma de conseguir dar outro destino aos recursos das OUs.

H4 ainda o caso da baixissima aplica¢io dos recursos em HIS, mesmo aqueles previstos
por lei. O exemplo maior disto ¢ a luta dos moradores do Jardim Edith, assentamento na regiao
da Vila Olimpia, os quais, mesmo tendo recurso e direito legal a ali permanecerem, durante
anos precisaram se posicionar, até mesmo judicialmente, para que parte deles 14 permanecesse.

Enfim, fica evidente que hd uma grande dificuldade de aplicar os recursos das OUs e
executar em sua plenitude seus principios e diretrizes. Isto se deve as deficiéncias da prépria
gestdo, uma vez que ¢ de se supor que a administragao publica tem interesse em aplicar
recursos e que a sociedade e a cidade tém caréncias e necessidades.

H4 primeiramente uma evidente necessidade de aprimoramento do controle social,
entendida como sendo a dnica ferramenta que pode assegurar a execucao completa de qual-
quer intervengio, ou seja, partir do envolvimento de todos os interessados.

Entende-se que hd uma forte necessidade de defini¢ao de prioridades junto  sociedade,
criando alternativas para que a execugdo das intervengdes previstas nas OUs tenha o maior impacto
positivo. Ou seja, hd a necessidade de se aprimorarem os instrumentos de participagio social.

Para garantir o controle social e a participagao da sociedade, a elaboragao prévia do
projeto urbanistico e de viabilidade econémica, mostra-se uma etapa estratégica, da qual
decorreram os estudos de impacto ambiental e a prépria lei. Assim, anteriormente ao pro-
cesso de aprovagao da lei no Legislativo, jd na fase inicial de proposi¢oes do Executivo os
pactos podem ser negociados e estabelecidos.

Se de um lado o instrumento precisa ser aperfeicoado, a partir de experiéncias com
resultados tao distantes daqueles a que ele se propoe, de outro ainda se mostra como uma
opgao para transformagio de dreas urbanas com celeridade, participagao do capital privado
e beneficios conquistados e merecidos para a sociedade.

A andlise das OUCs de Sao Paulo, em contraposi¢ao aos principios associados a esse
instrumento e as possibilidades que 0 mesmo carrega, sobretudo de agregar toda uma série
de outros instrumentos, conforme anteriormente sublinhado, revela que o que vem acon-
tecendo ¢ a utilizagao das OUCs como “maquiagem” para uso dos CEPACs, o mecanismo
mais rentdvel ao capital privado de implementagao da outorga onerosa, que no caso das
OUCs/CEPAC: passa a ser negociada pelo préprio mercado.*

Por fim, como se vé também anteriormente, nao houve em S3o Paulo até o momento
o desenho de uma estrutura de gestao puiblica das OUCs que vise o desenvolvimento urba-
no como um todo. Além do instrumento OUCs nio ser utilizado em todo seu potencial,
a diversidade de desenhos e formas de gestao de cada uma delas revela o desinteresse pelo
uso desse potencial e a nio viabilizagdo de participagao ampla da sociedade neste conséreio.

Hoje, parcela significativa do territério da cidade de S3o Paulo estd inscrita como de OUCs,
algo acima de um quarto. A julgar por aquilo que vem sendo feito ¢ em comparagio com o

4. Nesse sentido fica a questdo: por que o mercado néo utiliza simplesmente a outorga onerosa? Primeiro porque as OUCs
concentram a rentabilidade criada pelos investimentos e promessas de investimentos em sua propria area de interesse,
concentrando os ganhos, possibilitando maior controle privado do processo. Além disso, caso algo dé errado ou, como é
comum, exista a necessidade de novos investimentos publicos para viabilizar um empreendimento, nas OUCs ha uma maior
socializacdo das perdas e onus.
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potencial do instrumento, verifica-se a possibilidade das OUCs serem instrumentos de apro-
fundamento da fragmentagdo urbana, de geragio de segregagio socioespacial, de concentragdo
de lucros e, por fim, de geragio de deseconomias urbanas como no caso da OU da Faria Lima.
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ANEXO

MAPA A1
OUs no municipio de Sao Paulo
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0 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA EM
MUNICIPIOS DE ATE 50 MIL HABITANTES:
QUADRO INSTITUCIONAL E PROGNOSTICOS
DA PROVISAO HABITACIONAL DE INTERESSE
SOCIAL

Cleandro Krause*

1 APRESENTACAO

O Programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV) foi instituido pela Medida Proviséria
(MP) n° 459/2009, convertida na Lei n° 11.977/2009, que, por sua vez, foi alterada pela
MP n° 514/2010, convertida na Lei n® 12.424/2011. Cabe destacar que o programa in-
clui procedimento de oferta publica de recursos a institui¢des financeiras autorizadas pelo
Banco Central do Brasil (BCB) e a agentes financeiros do Sistema Financeiro da Habitagao
(SFH), de modo a operacionalizar a subvengao econdmica do programa a beneficidrios em
municipios de pequeno porte, ou seja, com populagio de até 50 mil habitantes. O valor
total da subvengdo aplicdvel a esses municipios, com recursos do Orcamento Geral da
Uniao (OGU), é de R$ 1 bilhao, o que contrasta com os R$ 16,5 bilhoes que poderio ser
transferidos pela Unido ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), para operagoes do
MCMYV em municipios de mais de 50 mil habitantes. Por outro lado, o valor da subven¢ao
a ser destinada pelo MCMYV aos municipios de pequeno porte corresponde a cerca de 5,2
vezes o valor transferido pelo OGU aos municipios de mesma faixa populacional durante
o quadriénio 2007-2010 para agbes de provisao habitacional apoiadas pela Unido." Assim,
a consideragio dessa “modalidade” do MCMY, ainda que minoritdria® frente aos recursos

* Técnico de Planejamento e Pesquisa da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea.

1. Valor total de R$ 192,5 milhdes (valores correntes), correspondente a valores pagos e restos a pagar pagos em despesas
de capital, sob a modalidade de aplicacdo transferéncias a municipios, nas acoes orcamentarias Apoio ao Poder Publico
para Construcdo Habitacional para Familias de Baixa Renda e Apoio a Provisdo Habitacional de Interesse Social, ambas do
Programa Habitagdo de Interesse Social, a municipios com populacdo de até 50 mil habitantes.

2. Pode-se afirmar que também sdo minoritérias outras “modalidades” do MCMV, como o subsidio no valor total de R$ 500
milhdes a agricultores familiares e trabalhadores rurais, para producdo ou reforma habitacional, e a transferéncia de R$ 500
milhdes ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), no chamado Programa Habitacional Popular — Entidades (PHPE), para
contratacdo de financiamento habitacional em empreendimentos organizados por entidades privadas sem fins lucrativos;
ainda que possam ser aplicadas em municipios com menos de 50 mil habitantes, diferenciam-se por néo contarem com o
poder publico como agente organizador e, portanto, ndo serdo tratadas neste artigo.
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destinados as cidades maiores, justifica-se pelo crescimento do gasto do governo federal em
habita¢do de interesse social nos municipios de pequeno porte.

Outro foco de interesse é dado pela perspectiva de intensificagao de investimentos
em producio da cidade frente a condicionantes institucionais, urbanisticos e ambientais,
que podem colocar em alerta municipios de qualquer porte. Ainda que se possam antever
impactos do MCMV de menor escala em municipios de pequeno porte, a histdrica falta
de capacidade institucional que as pequenas cidades apresentam, seja para o planejamento
urbano, de modo geral, seja para o planejamento de agbes habitacionais, em particular,
poderd tornar graves até mesmo eventuais impactos indesejados advindos da implantagao
de conjuntos habitacionais de poucas unidades. Portanto, entende-se que seja vdlido exami-
nar o quadro institucional urbanistico e habitacional desses municipios, de modo a buscar
caracterizar sua capacidade para desempenhar os papéis que lhes sao préprios na provisio
habitacional de interesse social, o que serd feito a seguir.

2 ANALISE DO QUADRO INSTITUCIONAL URBANISTICO E HABITACIONAL
DE MUNICIPIOS

O advento do MCMYV mostra-se como um “divisor de dguas” que justifica comparar o quadro
institucional municipal associado a produgio publica de habitagao de interesse social em dois
momentos: 0 primeiro, cujo recorte abrange as a¢oes orcamentdrias Apoio ao Poder Publico
para Construgao Habitacional para Familias de Baixa Renda e Apoio 4 Provisao Habitacional
de Interesse Social, ambas do Programa Habitagao de Interesse Social (adiante referidas conjun-
tamente pela sigla Aphis) realizadas no perfodo 2007-2010; e o segundo, associado a um novo
esquema, caracterizado pela divisao de responsabilidades entre poder publico e instituigdes ou
agentes financeiros, e no qual o acesso 2 moradia passa a dar-se, majoritariamente, por meio de
aquisi¢o com financiamento oneroso, ainda que em parte subsidiado. Para reforcar a existéncia
de tal “divisor de dguas”, destaca-se que o Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social
(FNHIS), que desde 2006 abrange Aphis, nao realizou sele¢bes de propostas de municipios
com este objetivo em 20093 — e o Relatdrio de Gestdo do FNHIS referente aquele ano ¢ claro
ao afirmar que 0 MCMYV passou a concentrar e priorizar a aplicagao de recursos para provisao
habitacional, ao passo que o Fundo passou a concentrar investimentos em urbanizagio de
assentamentos precdrios. Além disso, Aphis e MCMV também se diferenciam pelos critérios
de selegao de propostas, que serdo examinados na préxima segao.

Uma vez que a modalidade de subvengao econémica do MCMYV aqui considerada é aquela
aplicdvel apenas a municipios com popula¢ao de até 50 mil habitantes, restringe-se o universo de
andlise da Aphis também aos municipios na mesma faixa de populagao, por ébvio. A adogio de
outro corte, definindo dois intervalos populacionais, também é necessdria, de modo a distinguir
os municipios com populacio de até 20 mil habitantes daqueles com populagao maior, uma
vez que a Constitui¢ao Federal estabelece a obrigatoriedade do plano diretor para os dltimos.*

3. O presente trabalho inclui sele¢des realizadas j& no ambito do FNHIS, mas ndo foram individualizados investimentos
resultantes de selecGes anteriores a vigéncia do FNHIS ou realizadas j& em sua vigéncia.

4. Além dos municipios com populagdo acima de 20 mil habitantes, a existéncia de plano diretor é obrigatdria para municipios
inseridos em regides metropolitanas (RMs), em areas de interesse turistico e sob influéncia de grandes empreendimentos,
independentemente de sua populacdo, conforme o Estatuto da Cidade (EC) (Lei ne 10.257/2001). Por simplicidade, ser&
estabelecido apenas o corte populacional neste trabalho.
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O presente estudo, no que se refere 2 Aphis, diferenciou os municipios que tiveram ou
nao tiveram empenhos com valores pagos e restos a pagar pagos no quadriénio 2007-2010;
e, no que se refere 20 MCMYV, foram considerados os municipios selecionados ou nao sele-
cionados (1* e 2* sele¢ao, ambas realizadas em 2010). Em termos quantitativos:

TABELA 1
Numero de municipios e percentual em relacdo ao total de municipios por faixa de populacao e
forma de provisao habitacional: Aphis e MCMV

Percentual em relacdo ao total de

Populacdo Situacdo Numero de municipios o i y
municipios na faixa de populacéo
Executou Aphis 432 11,0
N&o executou Aphis 3.489 89,0
Selecionado MCMV 1.554 39,6
Até 20 mil
Ndo selecionado MCMV 2.367 60,4
Executou Aphis E selecionado MCMV 199 5,1
Néo executou Aphis E néo selecionado MCMV 2.134 54,4
Executou Aphis 212 20,1
N&o executou Aphis 843 79,9
Selecionado MCMV 520 49,3
De 20 mil a 50 mil
N&o selecionado MCMV 535 50,7
Executou Aphis E selecionado MCMV 112 10,6
Néo executou Aphis E néo selecionado MCMV 435 41,2

Fontes: Elaboracdo prépria com dados do SigaBrasil (execugdo orcamentaria Aphis) e Ministério das Cidades (selecées MCMV, consulta ao site em:
10 mar. 2011).

Levando-se em conta os municipios com popula¢ao de até 50 mil habitantes, constata-
se que 0 MCMYV abre para os préximos anos uma perspectiva de provisao habitacional para
cerca de 3,2 vezes o nimero de municipios que receberam recursos do OGU para Aphis no
periodo 2007-2010, durante o qual apenas 13% do total de 4.976 municipios nessa mesma
faixa de populagdo executaram a agio habitacional em exame. Porém, ainda que seja ampliado
o quantitativo de municipios que receberio recursos da Unido para habita¢ao, nota-se que a
continuidade de investimentos d4-se em niimero reduzido de municipios — somente 311 (6%
do total) executaram Aphis e, adicionalmente, tiveram propostas do MCMYV selecionadas.

Para obter-se um retrato da capacidade institucional desses municipios, no que se refere
a politica urbana e a politica setorial de habita¢ao, foram considerados os dados de 2009 da
Pesquisa de Informagoes Bdsicas Municipais (MUNIC) (IBGE, 2010), selecionando-se indi-
cadores que mostraram comportamento com maior contraste entre os grupos de municipios
executores/selecionados e municipios ndo executores/nao selecionados, assim como entre
executores e selecionados em cada uma das formas de provisao habitacional consideradas.

A anélise sera segmentada, a seguir, em instrumentos relativos ao planejamento
urbano e ao planejamento setorial da habitagao.

Dentre os instrumentos de planejamento urbano, considerou-se a existéncia de plano
diretor e de conselho de politica urbana (ou de desenvolvimento urbano, ou conselho da
cidade), com as presengas por tipo de municipio apresentadas na tabela 2.
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TABELA 2

Presenca de instrumentos de planejamento urbano em municipios por faixa de populagdo e forma
de provisao habitacional: Aphis e MCMV

(Em %)

Populacio Situacio Tem conselho Tem plano Plano contempla
da cidade etc. diretor Zeis'
Executou Aphis 12,04 28,01 21,49
Nao executou Aphis 8,66 21,90 18,72
, ) Selecionado MCMV 7,27 17,44 15,87
Ate 20 mil N selecionado MCMV 10,18 25,94 20,52
Executou Aphis E selecionado MCMV 11,56 26,13 21,15
Néo executou Aphis E néo selecionado MCMV 9,93 25,54 20,37
Executou Aphis 29,72 84,43 26,82
N&o executou Aphis 27,40 80,55 29,75
) . Selecionado MCMV 25,00 76,35 24,94
De 20 mil a 50 mil )
N&o selecionado MCMV 30,65 86,17 32,75
Executou Aphis E selecionado MCMV 24,11 83,93 24,47
Néo executou Aphis E néo selecionado MCMV 29,43 86,44 33,51

Fontes: Elaboracdo propria com dados da MUNIC 2009, SigaBrasil (execugdo orcamentaria Aphis) e Ministério das Cidades (selecdes MCMV, consulta
ao siteem: 10 mar. 2011).

Nota: ' Zona Especial de Interesse Social.

Constata-se que a existéncia de conselho ¢ sempre muito menos frequente que a de
plano diretor, muito embora o EC dedique a gestao democridtica da cidade aten¢ao com-
pardvel & dedicada ao plano diretor (hierarquicamente falando, uma vez que o EC trata de
cada uma em um capitulo) e a politica nacional de desenvolvimento urbano conte com um
Conselho (Nacional) das Cidades instituido desde 2003, podendo ocorrer sua replicagao
em estados e municipios.

Comparando-se os municipios segundo as formas de provisao habitacional, nota-se
que a presenga tanto do conselho como do plano diretor é mais frequente em municipios
com menos de 20 mil habitantes que executaram Aphis do que entre os que nao executaram
(39% e 28% de municipios a mais, respectivamente, contam com conselho e plano); jd entre
os municipios com populagio entre 20 mil e 50 mil habitantes, a presenca do conselho e do
plano entre os que executaram Aphis é pouco maior do que entre os nao executores (8% e 5%
de municipios a mais, respectivamente). Tratando-se do MCMYV, nota-se tendéncia contréria:
a presenga dos dois instrumentos ¢ menor entre os selecionados, o que é também mais notdvel
entre os municipios com menos de 20 mil habitantes: conselhos e planos, respectivamente,
existem em 29% e em 33% menos municipios selecionados; entre os municipios de 20 mil
a 50 mil habitantes, a presenca desses instrumentos ¢é, respectivamente, 18% e 11% menos
[frequente entre os municipios selecionados; em ambas as faixas populacionais o conjunto dos
municipios selecionados para 0 MCMYV exibe presenca dos instrumentos menos frequente
que o conjunto de municipios que nio executou Aphis.

Foi também levantada a presenca do instrumento Zeis nos planos diretores, a qual é baixa,
de modo geral, verificando-se diferencas menos significativas entre os municipios que as obtidas
para conselhos e planos diretores, e nao se observando tendéncia clara de sua presenga — por
exemplo, dentre os municipios de 20 mil a 50 mil habitantes que executaram Apbhis, as Zeis
sdo menos frequentes, o que contraria o observado em relagio a conselhos e planos. Além disso,
conforme foi observado em avalia¢ao nacional de planos diretores, as Zeis costumam abranger,
sobretudo, as dreas j4 ocupadas por assentamentos precdrios, o que lhes d4 aspecto insuficiente
para a amplia¢do do acesso & moradia, ainda que potencialmente favordvel a realizagao de
urbanizacio e regulariza¢ao fundidria (ver CARDOSO; SILVEIRA, 2011).
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Para tratar da forma como a politica setorial de habita¢io estd institucionalizada nos mu-
nicipios, foram considerados os seguintes instrumentos: Plano Local de Habitagao de Interesse
Social (Plhis), conselho municipal de habita¢io, fundo municipal de habitagao e cadastro de
familias interessadas em a¢6es habitacionais. A tabela 3 mostra a presenga desses instrumentos.

TABELA 3
Presenca de instrumentos de planejamento habitacional em municipios por faixa de populacao e
situacdo de provisdo habitacional: Aphis e MCMV

(Em %)
Populacio Situagio Tem Plhis Tem conselho muni-  Tem fundo muni- Tem cadastro
cipal de habitacdo  cipal de habitacdo de familias
Executou Aphis 19,91 51,85 49,54 89,81
N&o executou Aphis 15,28 35,48 34,02 76,61
, ) Selecionado MCMV 17,63 35,20 34,17 82,05
Até 20 mil B )
Néo selecionado MCMV 14,58 38,66 36,76 75,45
Executou Aphis E selecionado MCMV 23,62 53,27 50,25 90,45
Néo executou Aphis E néo selecionado MCMV 14,34 37,35 35,43 73,95
Executou Aphis 26,42 62,74 64,62 94,81
N&o executou Aphis 23,25 45,20 47,21 81,14
) . Selecionado MCMV 25,58 46,15 43,08 85,38
De 20 mila 50 mil )
N&o selecionado MCMV 22,24 51,21 53,27 82,43
Executou Aphis E selecionado MCMV 23,21 54,46 59,82 94,64
Néo executou Aphis E ndo selecionado MCMV 20,46 46,44 49,43 79,54

Fontes: Elaboracao prépria com dados da MUNIC 2009, SigaBrasil (execucdo orcamentaria Aphis) e Ministério das Cidades (selecdes MCMV, consulta
ao siteem: 10 mar. 2011).

Desta vez, os planos habitacionais sao os instrumentos com existéncia menos frequente,
situagdo que pode ser atribuida as exigéncias quanto a regularidade dos municipios frente
ao Sistema Nacional de Habitacio de Interesse Social (SNHIS), cujo principal impacto é
dado pela restri¢ao a formalizagio de contratos de repasse e ao préprio repasse de recursos
do FNHIS aos contratos jd firmados em seu Ambito. As resolugoes do conselho gestor do
FNHIS impuseram prazos mais curtos para a institui¢ao dos conselhos e fundos locais do
que para a elaborag¢ao dos planos — atividade mais complexa do que a elaboragio de textos
legais para institui¢ao dos primeiros, e que envolve conhecimento técnico muitas vezes
indisponivel no municipio —, com impacto captado pela pesquisa da MUNIC 2009, que
inclui comparagao com a MUNIC 2005, destacando o crescimento da existéncia de con-
selhos e fundos municipais de habitagao no periodo. Com efeito, o grupo dos municipios
que executaram Aphis mostra presenca de conselho e de fundo muito maior do que o grupo
dos que nao executaram e, novamente, essa tendéncia é mais forte entre os municipios com
populagao menor que 20 mil habitantes — hd 46% de conselhos e fundos a mais; jd entre
os municipios de 20 mil a 50 mil habitantes que executaram Aphis, o conselho ¢ 39% e
o fundo ¢ 37% mais frequente. Mesmo que os Plhis sejam sempre menos frequentes que
conselhos e fundos, ¢ significativa a presenca do plano entre os municipios de até 20 mil
habitantes — em 30% a mais, dentre os que executaram Aphis.

No que se refere aos municipios selecionados para 0 MCMYV, também entre os ins-
trumentos da politica setorial de habitagio se repete a tendéncia contrdria observada para
conselhos de politica urbana e planos diretores. Assim, conselhos e fundos de habitagao sao
menos presentes (de 7% a 10%) em municipios que tiveram selecoes para o MCMYV.

O instrumento mais presente é o cadastro de familias interessadas em programas ha-
bitacionais, neste caso sempre mais frequente entre os municipios que executaram Aphis e
entre os que foram selecionados para participarem do MCMV. A proporgao de cadastros
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informatizados é mais alta entre os municipios de 20 mil a 50 mil habitantes (em torno de
65%), a0 passo que apenas metade dos cadastros dos municipios menores ¢ informatizada. A
especifica¢io da natureza do beneficio esperado pelas familias existe em cerca de trés quartos
dos cadastros, sem grandes variagoes conforme o porte do municipio — entende-se que tal
especificacio seja essencial para a definigao das solu¢bes de habitagio a serem oferecidas.

Mais algumas consideragbes podem ser feitas quanto a caracteristicas que denotam
a qualidade dos instrumentos de planejamento urbano e habitacional, ainda utilizando

informacoes da MUNIC 2009:

1) A julgar pelo registro da realizagdo de reunides, os conselhos de politica urbana ou
assemelhados s3o pouco atuantes (apenas cerca de 70% dos municipios teriam tido
reunides nos tltimos 12 meses). Quanto ao cardter dos conselhos da cidade, destaca-se
a baixa frequéncia de mengdes quanto a atribuigdes de fiscalizagao e, menos ainda,
normativas — em ambos os casos, em menos de metade dos conselhos. S3o indicios
de que vém mostrando baixa efetividade como instrumento de gestdo das cidades.

2) Tratando-se dos conselhos de habitagdo, a pequena efetividade de seu funciona-
mento ¢ compardvel a dos conselhos da cidade, mas hd meng¢des um pouco mais
frequentes de atribui¢oes de fiscalizagdo (pouco mais de metade dos conselhos) e
de normatiza¢io da politica municipal de habitagao.

3) Tomando-se apenas o cadastro de familias interessadas, hd 355 municipios selecio-
nados para o MCMYV (17% do total de selecionados) que nao o tinham em 2009.
Isto, por si s6, nao indica que o municipio nao possa preparar-se para a tarefa, uma
vez que, como serd visto adiante, um dos critérios para selecao de propostas do
MCMV ¢ justamente a existéncia de cadastros, e estes podem ter sido elaborados
em curto prazo, para o que contribuiu o apoio prestado aos municipios pela Caixa

Econdmica Federal (CAIXA).

4) Como jd4 mencionado, os Plhis podem necessitar do aporte de conhecimento téc-
nico externo aos municipios, especialmente os de pequeno porte, que costumam
ter limitagbes no quadro de profissionais de arquitetura e engenharia e das ciéncias
sociais, e nao dispor de estabelecimentos que oferegam esses cursos em local préxi-
mo, e que poderiam desenvolver os planos habitacionais como atividade de extensao
universitdria, por exemplo. Como jd foi dito, a Aphis é uma das a¢es orcamentdrias
compreendidas no SNHIS, que conta com instrumentos nacionais de planejamen-
to — Plano Nacional de Habita¢ao (PlanHab), financiamento (FNHIS) e controle
social (conselho gestor do FNHIS) — que devem replicar-se nos estados e nos muni-
cipios, podendo também os Plhis contar com o apoio financeiro do FNHIS para sua
elaboragao.” Assim, se por um lado o SNHIS exige desenvolvimento institucional
dos municipios, também oferece apoio técnico e financeiro para tanto, podendo-se
atribuir ao SNHIS parte da responsabilidade pela maior presenga de instrumentos
de planejamento habitacional entre os municipios que executaram Aphis.

5. No quadriénio 2007-2010, o Ministério das Cidades selecionou propostas de 1.940 municipios para elaboracdo do Plhis
e, No momento em que este texto é escrito (julho de 2011), oferece a municipios de até 50 mil habitantes, que ndo tenham
tido propostas para elaboragéo de Plhis selecionadas anteriormente nem integrem RMs, a alternativa de elaborar Plhis
segundo procedimento simplificado — atendendo a Resolugdo n° 37, de 8 de dezembro de 2010, do Conselho Gestor do
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (CGFNHIS), que determinou o procedimento para municipios de até 20 mil
habitantes, posteriormente aumentado para 50 mil habitantes pela Resolucdo n¢ 43, de 5 de julho de 2011.
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A andlise feita acima mostra que os municipios de até 50 mil habitantes que foram
selecionados para integrar o programa MCMYV sio aqueles com a menor presenga, de modo
geral, de instrumentos de planejamento urbano (e, em menor grau, de planejamento setorial
de habitagdo), frente aos municipios que executaram Aphis. A explicitagao desse contraste
também pode ser feita ao representarmos duas situagdes extremas, quantificando munici-
pios que contam com todos os instrumentos considerados e municipios que nao contam
com nenhum desses instrumentos, nem mesmo algum setor da administragio publica que

responda pela gestao da habitagao (também com dados da MUNIC 2009). Assim:

1) Trinta e trés municipios tém todos os instrumentos e setor responsével (1 no Norte,
7 no Nordeste, 7 no Sudeste, 17 no Sul, 1 no Centro-Oeste), dos quais 3 executa-
ram Aphis e foram selecionados para 0o MCMYV, 5 executaram Aphis e no foram
selecionados para 0 MCMYV, 10 nio executaram Aphis e foram selecionados para

0o MCMV e 15 nio executaram Aphis e nio foram selecionados para 0 MCMV.

2) Quinhentos e vinte e cinco municipios nao tém nenhum instrumento nem setor
responsdvel (40 no Norte, 167 no Nordeste, 236 no Sudeste, 65 no Sul, 17 no
Centro-Oeste), dos quais 10 executaram Aphis e foram selecionados parao MCMYV,
14 executaram Aphis e nao foram selecionados para o MCMYV, 173 nao executaram
Aphis e foram selecionados para 0 MCMV e 328 nao executaram Aphis e nio
foram selecionados para 0o MCMV.

Na primeira situagio estao 0,7% dos municipios de até 50 mil habitantes, enquanto na
segunda estao 10,6% dos municipios nessa faixa populacional. Tendo em conta a segunda
situagdo, é preocupante constatar que cerca de um ter¢o desses municipios com maiores
caréncias institucionais nio teve experiéncia recente (2007 a 2010) de produgao habitacional
com recursos do OGU e terd projetos habitacionais executados no ambito do MCMV.

E importante examinar, por outro lado, quais os papéis a serem desempenhados pelos
municipios frente as duas formas de provisao habitacional consideradas e, também, verificar o
papel dos instrumentos de planejamento e do aparato de gestao habitacional nesses contextos,
de modo a relativizar o quadro de restrigdes institucionais apresentado até aqui.

3 ANALISE DE FORMAS ALTERNATIVAS DE PROVISAO HABITACIONAL

No que diz respeito ao publico-alvo,® a Aphis se destina a familias com renda de até¢ R$ 1.050,
enquanto as familias mutudrias do MCMYV devem ter renda de até R$ 1.395, com critérios
semelhantes de atendimento a beneficidrios e de sua sele¢ao pelo poder publico em ambos
os casos. O primeiro exige que as familias sejam cadastradas pelo poder puiblico no Cadastro
Unico de Programas Sociais do Governo Federal (CadUnico); e 0o MCMYV, que estejam
inscritos junto aos cadastros habitacionais do Distrito Federal, estados, municipios, ou
da CAIXA, quando for o caso.” Em nenhuma situagao hd mengio quanto 2 utiliza¢io do
CadUnico para a priorizagio de beneficidrios.

6. Aphis conforme Manual de Apresentacéo de Propostas 2008-2011 do FNHIS, relativo a esta acdo, obtido do site do
Ministério das Cidades; MCMV conforme Portaria ne 140/2010 do Ministério das Cidades.

7. O poder publico local, além de utilizar critérios nacionais (familias provenientes de areas de risco ou insalubres, e
familias chefiadas por mulheres), pode definir critérios locais para priorizacdo do atendimento de beneficiarios, que devem
ser aprovados nos conselhos locais de habitacdo ou, nos casos em que o municipio ndo possua conselho de habitacdo
constituido, submetidos a apreciacdo do Conselho de Assisténcia Social. Dentre esses critérios, ndo pode ser priorizado o
atendimento de inscritos antes da publicacdo da MP n® 459/2009 nem se deixar de considerar as inscricdes coletadas pela
CAIXA até a data da publicacdo da Portaria ne 140/2010.
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Muito distinta ¢ a forma como as unidades habitacionais sao produzidas e destinadas
aos beneficidrios finais, o que, por sua vez, implica papéis distintos para as prefeituras mu-
nicipais. No caso da Aphis, trata-se de unidades habitacionais que s3o executadas direta ou
indiretamente pelo poder publico, em um dos seguintes regimes de execugio: empreitada
global, administra¢ao direta, mutirdo ou autoconstrugao, e disponibilizadas para uso pelos
beneficidrios, com ou sem 6nus, decisao que ¢ de ambito municipal, assim como o instru-
mento a ser utilizado, seja transferéncia de propriedade seja compromisso de constituigao
de direito real sobre o imével.

No MCMYV em municipios de até 50 mil habitantes, ainda que as propostas para par-
ticipagdo no programa sejam apresentadas pelo poder publico local (estado ou municipio),
o acompanhamento da execu¢io dos empreendimentos cabe a institui¢es financeiras ou
agentes financeiros do SFH, e o acesso 2 moradia déd-se pela aquisi¢io mediante financiamento
concedido pelos agentes financeiros a pessoas fisicas; os recursos da subven¢io econémica
do MCMYV sio repassados aos agentes financeiros e complementam o valor de produgao das
unidades habitacionais. Quanto aos regimes de execugio das obras, podem ser os mesmos
utilizados na Aphis, mas nao h4, na Portaria Interministerial n® 484/2009, dos ministérios
da Fazenda e das Cidades, que define as condi¢bes necessdrias & implementagio do MCMV
em municipios com populagio de até 50 mil habitantes, men¢ao quanto 2 atribuicao de
execugao dos trabalhos necessdrios a consecu¢io do objeto contratado, ficando subentendida
a participagdo de construtoras.

Também sao distintos os critérios de selecao de propostas. Para Aphis,® sdo prioritd-
rias as propostas que: possuam projeto bdsico para a drea de intervengao; possuam projeto
executivo; atendam a populagio em dreas sujeitas a situagdes de risco de vida, insalubridade
ou locais impréprios para moradia; atendam a demandas de segmentos especificos; sejam
consideradas prioritdrias por conselho municipal ou estadual ou érgao de cardter equivalente;
sejam apresentadas por entes federados nao contemplados, no ano anterior ao da realizagio
da selegao, pelos demais programas de habitagao de interesse social geridos pela Uniao;
atendam 4 demanda habitacional decorrente do crescimento demogrifico resultante do
impacto de grandes empreendimentos de infraestrutura; sejam apresentadas por municipio
que possua Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) assinado com o Ministério Piblico
para implementagao de a¢oes voltadas a atender & populagio objeto da intervengao proposta;
sejam apresentadas por municipios que possuam maior valor percentual de déficit habita-
cional em relagdo ao total de domicilios do municipio; atendam a demandas apresentadas
por movimentos sociais, associagdes e grupos representativos de segmentos da populagao;
atendam a populagio com problemas de coabitagio familiar ou 6nus excessivo de pagamento
de aluguel; ou atendam a populagao residente em drea de conflito fundidrio urbano.

Jd o MCMYV considera menor nimero de critérios,” selecionando propostas que aten-
dam cumulativamente a: realocagao de familias situadas em dreas insalubres ou de risco;
municipios com déficit habitacional acima da média da UF correspondente; municipios em
situagdo de calamidade publica; municipios com andamento de obra em situa¢io normal no
Programa de Aceleragao do Crescimento (PAC) Habita¢ao; atendimento 2 demanda habita-
cional decorrente do crescimento demogréfico resultante do impacto de grandes empreendi-
mentos de infraestrutura; e maior contrapartida do setor publico local. Nao consta exigéncia

8. Conforme Manual de Apresentacdo de Propostas 2008-2011 do FNHIS, relativo a esta acao.

9. Conforme Portaria Interministerial ne 484/2009.
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de priorizagdo da proposta por conselho municipal ou estadual de habita¢io, e a existéncia
de projeto bdsico elaborado para a drea de intervengio é apenas um critério de desempate.

Na tabela 4 estd um resumo comparativo dos critérios.

TCArE;iz\r?os para selecdo de propostas de producdo habitacional conforme programa

Prioridades para selecao: critérios baseados em FNHIS — Provisao Habitacional de Interesse Social MCMV
Déficit habitacional Sim (2 critérios) Sim
Populacao em areas de risco Sim Sim
Demanda habitacional de grandes empreendimentos Sim Sim
Populacdo em conflito fundiario urbano Sim Nao
Projeto basico para area de intervencao Sim Desempate
Projeto executivo Sim Nao
Demandas de movimentos sociais etc. Sim Nao
Municipio com TAC para atender populacdo da area Sim Néo
Municipio n&o atendido em selecdo HIS' anterior Sim Néo
Proposta priorizada por conselho Sim Nao
Municipio em situacdo de calamidade publica Néao Sim
Municipios com obra normal do PAC Habitacdo Néao Sim
Municipio com maior contrapartida Néao Sim

Fontes: Elaboragdo propria a partir do Manual de Apresentacao de Propostas 2008-2011 do FNHIS e da Portaria Interministerial ne 484/2009.
Nota: ' Habitagdo de Interesse Social.

Cabem alguns comentdrios aos critérios, de forma agrupada:

1) Aphis e MCMYV “concordam” em critérios que conformam alguns consensos da
politica nacional de habitagao: redu¢io do déficit habitacional, solugdes para po-
pulagbes em dreas de risco e atendimento a necessidades habitacionais em cidades
sujeitas a impactos demogrificos de grandes empreendimentos.

2) Somente a Aphis considera critérios que emanam de movimentos sociais que tém
foco no acesso 2 moradia, incluindo a formulagao especifica de demandas de pro-
visdo habitacional por organizagdes representativas dos movimentos; além disso,
mecanismos de controle social s3o levados em conta (priorizagao de propostas
pelo conselho municipal de habitagao), assim como a emergéncia do atendimento
dada pela existéncia de conflitos fundidrios ou compromissos (TAC) em atender a
determinada populagio; um indicador da qualidade de projetos urbanisticos e de
arquitetura (expressa na existéncia de projeto executivo) conta pontos; e s0 priori-
tdrios os municipios que nao foram atendidos em sele¢oes anteriores de programas
habitacionais.

3) J4 os critérios que sdo levados em conta somente pelo MCMYV sao bastante diver-
gentes dos anteriores, primeiramente pela inexisténcia de alguma forma de controle
social; a emergéncia do atendimento é dada por uma situagao que pode afetar o
municipio (calamidade publica) e nio necessariamente populagbes especificas
que demandem habitacio; propostas podem ser selecionadas sem terem projetos
especificos para a drea de intervengo; a mengao ao critério de andamento de obra
em situagao normal, em municipios com menos de 50 mil habitantes, pode referir-
se a outras operagdes do MCMYV — assim, ¢ inécuo em uma primeira rodada de
selegoes do programa; e a consideragao da maior contrapartida como prioridade
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para selegdo de propostas ¢ critério novo, que nao encontra eco em outras selegoes
de propostas que utilizem recursos do OGU."°

Com base no que foi exposto acima, entende-se que necessidades, especificidades e
demandas locais, formuladas ou chanceladas em instincias de controle social também locais,
tendam a ser desconsideradas pelo MCMYV, ainda que este possa considerar critérios locais
para a prioriza¢io do atendimento a beneficidrios — mas que, de qualquer modo, necessitarao
de instancias de controle social capazes de defini-los.

4 CONSIDERACOES FINAIS

A existéncia de um “divisor de dguas”, como foi anteriormente sugerida, leva a algumas
conjecturas sobre impactos do Programa MCMYV, ao menos aqueles que nos parecem mais
provéveis e evidentes, em municipios de pequeno porte.

A extensdo de um programa como o MCMYV a municipios de menos de 50 mil habi-
tantes pode aumentar o interesse de construtoras, antes voltadas apenas a cidades maiores,
para comegarem a atuar em um novo contexto e associadas a institui¢oes financeiras e agentes
financeiros do SFH detentores dos contratos de financiamento com os mutudrios, dados o
baixo risco envolvido na produgio dos empreendimentos (demanda tornada solvdvel pelo
subsidio habitacional e eventual inadimpléncia dos mutudrios suportada por fundo garanti-
dor) e as economias de escala advindas da realizagio de empreendimentos simultaneamente
em vdrios municipios. Mas, em razdo da provdvel massificagao a ser adotada, podem-se
antever prejuizos a adequagao de projetos a situagoes locais, sem falar no atendimento a
demandas especificas da maioria dos futuros moradores, aspecto que deveria ser considerado
no refinamento das agoes do trabalho técnico social, com vistas 4 continuidade do MCMV.!!
Alids, ainda que as prefeituras municipais apresentem propostas de participagao no MCMYV,
podendo incluir os projetos urbanisticos e de arquitetura, é muito mais provdvel que os reais
responsdveis pela elaboragao dos projetos sejam agentes ou institui¢des financeiras, verdadei-
ros interessados e beneficiados pelas economias de escala que poderio ser proporcionadas.

A inser¢do urbana de empreendimentos pode apresentar caracteristicas contrastantes
no MCMY, conforme o porte dos municipios. Como as selegoes feitas até o momento
compreendem poucas unidades por municipio,'? e como nio necessariamente constituirao
conjuntos habitacionais, podendo estar dispersas na drea urbana, a dotagdo de infraestru-
tura provavelmente refletird as condi¢bes de urbanizagio jd existentes no municipio, ou
seja, a caréncia na prestagdo de servigos urbanos caracteristica de pequenas cidades, fora de
contextos metropolitanos. Por sua vez, a provével localizagio periférica, com seus impactos
sobre a mobilidade das familias, deverd ter um atenuante nos municipios de pequeno porte,
em comparagao com a enorme distincia entre o local de moradia e os principais centros de

10. A Lei de Diretrizes Orcamentérias (LDO) apenas define patamares minimos e maximos de contrapartida dos proponentes
que solicitem transferéncias voluntérias da Unido, que devem ser respeitados na apresentacao de propostas.

11. A Portaria Interministerial n° 484/2009 prevé como diretrizes a reserva de unidades habitacionais para idosos e o
atendimento a portadores de deficiéncias fisicas em unidades habitacionais adequadas; também prevé que “nos projetos
que envolvam o atendimento a familias indigenas, quilombolas e outras comunidades tradicionais, é indispensavel andlise e
entendimento da especificidade social e institucional da &rea de intervencdo, de modo a assegurar integral afinidade entre
as propostas de projetos e a realidade e demanda destas comunidades”, mas néo especifica quais as formas de captar e
qualificar tal demanda.

12. Propostas com até 30 unidades habitacionais em municipios com populacao de até 20 mil habitantes, e até 60 unidades
habitacionais nos municipios com populagdo de 20 mil a 50 mil habitantes.
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emprego que jd vem sendo observada nos empreendimentos do MCMYV em grandes cidades

(CARDOSO ez al., 2011).

Também pelas caracteristicas dos empreendimentos e do porte dos municipios, nao
deverd haver dinamizagio do mercado imobilidrio local. Este, em condi¢oes normais, € tao
mais estagnado quanto menor for o municipio e quanto mais o municipio estiver inserido
em espagos rurais pobres. Antevé-se muito mais a dificuldade do poder publico local em
conseguir ofertar terra bem localizada e dotada de infraestrutura, um insumo cujo forneci-
mento pode ser de sua atribuigio, contando inclusive como contrapartida e/ou constituin-
do compromisso com agentes ou institui¢bes financeiras responsdveis pela producao das
unidades habitacionais.

Retomando a andlise do quadro institucional dos municipios para o planejamento
urbano e habitacional, cabe questionar se haveria ainda outros instrumentos, aqui nao consi-
derados, que possam apoiar as tarefas que cabem ao poder publico na operagao do MCMYV,
especialmente naqueles mais carentes e onde a efetiva realizagdo de provisao habitacional
nos moldes do que se convencionou chamar de “moradia digna” parece critica. E louvével
que 0 MCMYV expanda a perspectiva de provisao habitacional para os pequenos municipios,
afastando-se de um retrospecto de produgio muito limitada com recursos do OGU, no qual
se poderia caracterizar o grupo de executores da Aphis como uma “elite”. Assim, a selegao
de quaisquer municipios pelo MCMYV ¢ justificdvel se a politica nacional de habita¢io quer
valer-se da oportunidade dada por este programa como meio de produzir habitagio em
municipios com pouca capacidade institucional para fazé-lo. Mas essa iniciativa, em nosso
entender, nio poderia prescindir da manuten¢io da “vitalidade” do FNHIS para o apoio
a provisao publica da habita¢ao, de modo a oferecer incentivo financeiro aos municipios
que se preocupem com a melhoria das condig6es institucionais do setor habitacional local,
fazendo com que haja:

e efetivo funcionamento do conselho de habitacio;
e destinagio de todos os recursos disponiveis ao fundo habitacional; e

e claboragio do plano habitacional com participagao ampla e qualificada da sociedade,
seguida do cumprimento das agbes prioritdrias previstas no plano.

O momento da elabora¢io do Plano Plurianual (PPA) 2012-2015 ¢é propicio ao refina-
mento das agdes habitacionais de interesse social do governo federal, envolvendo nao apenas
a produgio habitacional, mas seu controle social e o fortalecimento institucional dos agentes
envolvidos. Duas propostas recentes do Conselho das Cidades convergem neste sentido,
por meio de recomendagdes ao Ministério das Cidades no sentido de transferir a totalidade
dos recursos do OGU do PAC Habitagao (incluindo, portanto, o Programa MCMYV) ao
ENHIS, de forma a garantir o seu controle social; e de garantir as condigdes necessdrias para
que seja acompanhada da criagio e do funcionamento de conselhos gestores congéneres nos
estados, Distrito Federal e municipios."

13. Conforme Resolugdo Recomendada do Conselho das Cidades n® 114, de 10 de junho de 2011.
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PADROES ESPACIAIS DA VACANCIA
RESIDENCIAL BRASILEIRA

Vanessa Gapriotti Nadalin*
Renato Balbim™**

1 INTRODUCAO

A habitagio é um bem essencial na promogio de condigoes de vida digna da populagao. E
também um alto investimento, sendo muitas vezes o ativo de maior valor de posse de uma
familia, conquistado durante longos anos. Por essas poucas razdes jd se torna interessante o
estudo detalhado daquilo que parece ser um recurso escasso e valioso, o domicilio, que se
revela muitas vezes subutilizado, quando este domicilio estd vago.

Em termos de caracterizagio da pobreza no seu componente habitacional, o déficit
habitacional bdsico brasileiro estimado pela Fundagio Joao Pinheiro (FJP, 2005) nos dd uma
boa comparagio do montante de recursos inutilizados nos domicilios vagos, e 0 montante de
domicilios necessdrios para que todas as familias habitassem moradias dignas. Para o Brasil
como um todo, por exemplo, existiam, em 2000, 6.029.756 domicilios vagos, enquanto o
déficit habitacional foi estimado em 5.890.139 unidades. Ou seja, feita uma comparagio
simples, haveria mais domicilios vagos no Brasil nos anos 2000 que os necessdrios para cobrir
o déficit habitacional estimado nessa mesma época.

Essa comparagdo direta e simples pouco informa sobre o problema dos domicilios
vagos como recursos inutilizados, ou sobre o déficit habitacional e suas possiveis solugoes.
Isso porque o déficit se localiza com maior intensidade nas dreas do territério com maior
dindmica urbana, onde hd maior pressio demogrdfica para a edificagio de novas habitagoes.
Jd em termos proporcionais ao estoque de domicilios, a vacincia incide com maior forca
nas dreas menos dindmicas do territério, em municipios pequenos no interior do pafs. Hd
ainda que se considerar que o elevado niimero absoluto de imdéveis vagos localizados nas
maiores cidades no corresponde necessariamente  tipologia e 4 localiza¢io necessdrias para
o atendimento das classes menos abastadas, nas quais se concentra o déficit habitacional.

Revela-se extremamente interessante estudar como a taxa de vacincia se distribui espa-
cialmente em nosso pais. Esse padrao brasileiro se comporta de maneira homogénea entre

* Técnica de Planejamento e Pesquisa da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea.
** Técnico de Planejamento e Pesquisa da Assessoria Técnica (Astec) da Presidéncia do Ipea.
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regides? Quais as singularidades que podem ser observadas entre dreas urbanas e rurais? Os
dados apresentados neste artigo iluminam diversas outras iniciativas de pesquisa que pre-
tendemos nesse momento apenas apontar através da formulagao de indagagoes.

Assim, este artigo pretende apresentar a defini¢do e as regras de funcionamento bésicas
das taxas de vacincia residenciais a partir do arcabougo da teoria econémica. Em seguida,
ilustra esse fenémeno no contexto brasileiro a partir das categorias de domicilios criadas
pelo Censo Demogriéfico, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE): fechado,
vago e de uso ocasional. Sao explorados os padrées espaciais apresentados por essa varidvel
em trés niveis geogrdficos: o das Regioes Metropolitanas (RMs) instituidas na década de
1970 por lei federal mais o Distrito Federal, o dos municipios e o da distribui¢ao intraur-
bana da Regiao Metropolitana de Sao Paulo (RMSP). Para captar os padrdes espaciais serdo
apresentados mapas cloropléticos (de categorias de cores) e mapas de indicadores locais de
associagao espacial (LISA), como apresentado em Anselin (1995). Estes tltimos nos indicam
onde existiriam aglomeragdes positivas e negativas das varidveis estudadas. Ao apresentar
os padrdes espaciais dos fendmenos, também se busca levantar as principais questoes que
0s mesmos suscitam.

Por outro lado, além de entender como funcionam os mecanismos do mercado
imobilidrio que levam 2 existéncia de domicilios vagos, levantaremos questoes relativas a
dindmica econdmica, por exemplo: é possivel relacionar de maneira direta vacincia e déficit
habitacional? Quais as rela¢des entre o dinamismo econdmico e regional, a vacincia e o
déficit habitacional?

2 0 QUE E A TAXA DE VACANCIAY'

A taxa de vacincia residencial pode ser considerada indicador da dinAmica de valoriza¢oes
no mercado imobilidrio (BLANK; WINNICK, 1953). Trata-se da propor¢io de domicilios
vagos com rela¢ao ao total de domicilios de um determinado estoque. Além de indicar como
funcionam os mecanismos de ajustes entre demanda e oferta, essa taxa também indica a
existéncia de falha de mercado.

Os movimentos de pregos deveriam ajustar oferta e demanda, alocando cada comprador
ou locatdrio a um proprietdrio. Mas o ajuste nao é perfeito, o que contribui para a existéncia
dos iméveis vagos. Esta falha acontece tanto porque a oferta reage lentamente a mudangas
nos pregos como porque o processo de escolha do melhor imével consome tempo e envolve
custos de busca e de transagdo. A reagio da oferta se dd através de investimentos, novas
construgdes. Daf a demora em responder a novos estimulos, inesperados, de demanda. A
decisao de construir também depende do tempo esperado que se gastard até que ocorra a
venda do imével construido. Tome-se como exemplo a existéncia de um nimero menor de
unidades de um determinado tipo disponivel no mercado; as novas unidades construidas
segundo essa tipologia tendem a ser vendidas mais rapidamente que os outros segmentos do
mercado, sendo o tempo de venda indiretamente proporcional a taxa de vacincia.

Portanto, o movimento das vacAncias d4 indicativos do funcionamento do mercado
imobilidrio, de quao “aquecido estd determinado mercado” ou nio, de forma complementar
aos pregos. Os estimulos aos quais a oferta reage podem ser provenientes tanto de movimentos
nos pregos quanto de movimentos nas vacincias. Os dois fatores funcionam conjuntamente.
Os investimentos no setor reagem a pregos esperados e estes dependem dos pregos praticados

1. Esta secdo esta baseada em Nadalin (2010).
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e da quantidade de domicilios vagos no mercado, além de outros determinantes. Existiria
uma sequéncia causal em que mudangas na demanda ou na oferta gerariam em primeiro
lugar uma mudanga na duragio da vacincia de um imével (se a demanda aumenta, esse
tempo diminui) e entdo essa mudanca afetaria os precos cobrados pelo estoque j4 existente.

O estoque pode ser considerado fixo no curto prazo, pois a oferta responde muito
lentamente a estimulos positivos e mais lentamente ainda a choques negativos de demanda.
Esta assimetria se deve em parte a especificidade do bem, sua durabilidade, que torna a oferta
quase ineldstica a estimulos negativos.

Fato observdvel é o tempo gasto no processo de venda ou compra de um imével. Este
tempo se alonga na medida em que existem custos altos de busca e incertezas quanto a real
adequabilidade do imével as preferéncias do comprador. Isto quer dizer que o comprador
sabe todos os atributos do imével que deseja, mas nao conhece todos os atributos dos iméveis
disponiveis, e passa um bom tempo para conseguir acessar toda essa informagdo. Além
disso, ndo ¢ garantido que seja encontrado, exatamente, o conjunto de atributos fisicos,
localizagao e preco que o comprador desejaria, 0 que aumenta as incertezas desse processo
de pareamento entre o comprador e o vendedor. Do outro lado da moeda, o vendedor
também estd esperando que o comprador com a maior disposi¢ao a pagar pelo imével em
questdo venha a conhecé-lo. Caso ele venha a esperar tempo de menos, pode vender por
um prego baixo demais. Caso espere tempo demais, perde financeiramente o ganho que
teria ao utilizar o dinheiro da venda do imével que estava ali imobilizado. Portanto, um
mercado que apresente compradores e unidades disponiveis muito heterogéneos tenderia a
apresentar maior tempo até que o vendedor encontrasse comprador.

Inspirada nos modelos de mercado de trabalho, a literatura sobre vacincia define o que
chama de vacincia friccional aquela justificada pelas constantes mudancas de preferéncias
dos consumidores que jd participam do mercado. Ou seja, a todo momento, existem mora-
dores mudando de opinido em relagdo a sua atual moradia, gerando insatisfa¢io e vontade
de trocar por outra moradia. Assim, a taxa de vacincia teria um nivel natural, estrutural.
Diferentes dreas teriam mercados diferenciados com taxas de vacincia naturais distintas.
Os desvios de taxas observadas a essas naturais seriam explicados pelo “aquecimento” desse
mercado, de acordo com a teoria econdmica.

A partir da defini¢ao de vacincia, consideramos um domicilio vago quando estd no
mercado imobilidrio esperando para ser comprado ou vendido. No entanto, ¢ importante
deixar claras as possiveis nuances ao se considerar quanto tempo o comprador estd disposto
a esperar para vender o imével. O proprietdrio pode estar satisfeito com o prego médio
corrente do mercado, e esperar até conseguir melhores lances. Mas ele também pode esperar
por futuras apreciagoes do preco, que alteram as condigoes do mercado e seu prego médio.
Assim, seriam vagos nao somente os imdveis que estdo a venda ou esperando ser alugados
no presente, mas também aqueles fora do mercado, pois estes necessariamente também serao
alienados em algum momento futuro.

Os mecanismos econémicos por trds dos movimentos das taxas de vacincia nos per-
mitem perceber que ndo € a totalidade dos domicilios vagos que deve ser classificada como
um recurso econémico escasso desperdicado. Afinal, faz parte da natureza do mercado
imobilidrio que haja algum nivel de vacincia, uma vez que é necessdrio haver certo ndmero
de unidades vazias para acomodar as familias que estdo trocando de imével.
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Isso significa garantir que as escolhas dos consumidores estao da melhor maneira pos-
sivel refletindo suas preferéncias. No entanto, a vacincia observada também inclui desvios
da mencionada vacincia dita “friccional”. Sao esses desvios para cima que podem e devem
ser considerados desperdicios ou nao otimiza¢ao de recursos, ainda mais se considerado o
objetivo de diminuig¢io do déficit habitacional.

No Brasil, temos uma excelente fonte de informagao para aferir a taxa de vacincia, o
Censo Demogrifico do IBGE. Como os recenseadores devem garantir que todos os mora-
dores sejam recenseados, verificam dentro de cada setor censitdrio quais sao as edificagdes
construidas com propdsito de moradia (domicilios particulares permanentes) e as classificam
em ocupadas e ndo ocupadas.

Os domicilios particulares permanentes nao ocupados sao classificados em “vagos”,
“fechados” e de “uso ocasional”. Os “vagos” nao apresentam moradores na data de referéncia
da coleta dos dados do censo. Podem ter passado de desocupados a ocupados durante o
periodo de coleta. S30 os que estdo a venda, para alugar ou esperando para serem demolidos.
Os “fechados” nao apresentaram moradores durante todo o periodo da coleta. Estariam
ocupados, mas durante o periodo da coleta os moradores sempre estiveram ausentes. Os de
“uso ocasional” podem ter apresentado moradores ou nao. Sao utilizados para descanso, férias
ou outros fins. Desta maneira, nos parece que a categoria de “vagos” do IBGE corresponde
aos domicilios que estao no mercado imobilidrio a procura de comprador/inquilino, assim
como os que estdo fora desses mercados. E uma varidvel bastante préxima do conceito de
vacincia residencial que acabamos de expor.?

Assim, conforme essa defini¢io do IBGE, a categoria dos imdveis vagos parece incluir
também os imdveis abandonados, em litigio ou iméveis com quaisquer outras pendéncias
que ndo permitam sua inser¢ao no mercado ou o efetivo cumprimento de sua fungao social.
Andlises mais pormenorizadas, que nao serdo desenvolvidas neste momento, deveriam vir
a ser empreendidas para esclarecer essa duvida.

No centro da cidade do Rio de Janeiro, por exemplo, em 2000, cerca de 37% dos
terrenos estavam completamente vazios, ou — como definido na terminologia do Cadastro
Imobilidrio da Secretaria Municipal de Fazenda — constitufam “imdveis territoriais” (OLI-
VEIRA, 2000). Deve-se considerar que parcela expressiva destes iméveis é de propriedade
publica, oriundos da extinta Rede Ferrovidria Federal S.A. (RFFSA), do patriménio publico
da drea portudria e acrescidos de marinha. Em principio, eles nao se encontram no mercado,
o que revela a necessidade de refinamento desta pesquisa.

Nas se¢oes que se seguem apresentaremos as taxas de vacincia residencial para os niveis
geogrificos de municipios, RMs e distritos da RMSP. Utilizaremos informagoes dos Censos
de 1991 € 2000, e na se¢io sobre RMs, do Censo de 2010.

3 AS RMs

No mapa 1 e na tabela 1 apresentamos a evolugio das propor¢oes de domicilios particulares
nio ocupados sobre o total de domicilios particulares para o Brasil, as RMs federais e o Dis-
trito Federal. Em geral, as RMs apresentam uma taxa de domicilios nao ocupados inferior a
média nacional. Salvador estd acima todos os anos, Belém apenas em 1991 ¢ 2010. Também
¢ interessante notar como muitas das regioes, e inclusive o Brasil como um todo, aumentaram

2. Definicdes extraidas do Manual do Recenseador do IBGE do Censo 2000. Disponivel em: <http://biblioteca.ibge.gov.br/
visualizacao/instrumentos_de_coleta/doc0781.pdf> Acessado em: 22 mar. 2011.
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essa propor¢ao de 1991 a 2000 para depois baixd-la de 2000 a 2010. Porto Alegre, com
taxas bastante baixas, apresenta leve subida constante no periodo. J4 Salvador, sempre com
as taxas mais altas, apresenta leve queda constante. Belém, por sua vez, apresenta o padrao
inverso do nacional: no primeiro perfodo a taxa cai para em seguida subir. Mesmo assim,
os domicilios ndao ocupados sempre correspondem a uma porgao considerdvel do estoque
de domicilios brasileiros, justificando o seu estudo mais aprofundado.

MAPA 1
Evolucao na proporcao de domicilios particulares permanentes nao ocupados

Legenda
I N3o ocupados — 1991

B Nao ocupados — 2000
I Nzo ocupados — 2010 1:45,000,000

Fonte: IBGE/Censos de 1991, 2000 e 2010 — RMs selecionadas. Elaboracdo propria.

TABELA 1

Evolucéo da distribuicdo dos domicilios particulares ndo ocupados

(Em %)

1991 2000 2010

Brasil 15, 60 17,00 14,85
Salvador — BA 18,20 17,50 17,18
Belém — PA 15,90 14,70 15,14
Rio de Janeiro —RJ 14,10 15,40 13,54
Recife — PE 12,10 13,90 13,28
Belo Horizonte — MG 13,10 15,80 12,30
Distrito Federal 10,30 13,10 12,04
Fortaleza — CE 14,50 16,30 11,71
Sé&o Paulo — SP 10,50 15,10 11,39
Porto Alegre — RS 9,90 10,90 11,34
Curitiba — PR 11,00 13,00 11,06

Fonte: IBGE/Censos de 1991, 2000 e 2010 — RMs selecionadas.

O gréfico 1 separa os nimeros dos domicilios nao ocupados nas proporgoes das ca-
tegorias “vago” e de “uso ocasional”. Analisando os dados de 2000, em Salvador, regiao de
alto valor turistico, notamos a maior propor¢io de domicilios em “uso ocasional”, dentre
as regioes analisadas, sendo ainda assim menor que a taxa brasileira. Este componente,
ligado ao mercado do turismo e suas particularidades regionais no Brasil, poderia ser um
elemento a mais na explicagio da alta taxa de domicilios nao ocupados nessa regiao? Para
Belém, que apresenta a segunda maior taxa de domicilios na classe “uso ocasional” entre as
RMs, também valeria esse raciocinio? Deve-se considerar a desagregagao dos dados, pois a
RM de Belém inclui, por exemplo, o municipio de Mosqueiro, um dos principais destinos
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turisticos do Pard. E como poderia ser explicada a situagao de outro polo turistico que é a
RM de Fortaleza que apresenta dados similares 8 RM de Porto Alegre?

GRAFICO 1
Distribuicdo dos domicilios particulares nao ocupados de uso ocasional e vagos

14,0

ES
a2

11,6%
0,3%
11,8%
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Brasil Belém Belo Curitiba Distrito Fortaleza Porto Alegre  Recife  Rio de Janeiro Salvador  S&o Paulo
Horizonte Federal

[EUso ocasional — 2000 EUso ocasional — 2010 [ Vagos — 2000 B Vagos — 2010
Fonte: IBGE/Censos de 2000 e 2010 — RMs selecionadas.

Passando para os dados de 2010, a média nacional na categoria “uso ocasional” cres-
ceu, padrio que se repete para metade das regides. Chama a atengao o grande aumento da
proporgio desse tipo de domicilio em Sao Paulo. Com relagio aos domicilios vagos, a média
nacional desceu, tendéncia seguida pela grande maioria das regides. Apenas em Belém hou-
ve um leve aumento da propor¢ao de domicilios deste tipo. Seria 0 aumento da atividade
econdmica do pafs uma das causas desses movimentos? Por que Belém é um caso diferente?

O padrio bastante homogéneo da taxa de vacAncia entre as RMs estudadas, que varia de
7,8% em Porto Alegre a 11,9% em Fortaleza nio se repete para o nimero absoluto de domici-
lios vagos. Isso é bastante natural, pois a diferencia¢io no nimero absoluto de domicilios vagos
¢ proporcional ao tamanho das RMs, ou seja, ao total de domicilios. Dessa maneira, o mapa 2
ilustra as diferencas existentes no estoque de domicilios vagos, deixando clara a superioridade das
RMs do Sudeste, Sao Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte, perante as do Sul e do Nordeste.

MAPA 2
Total de domicilios particulares permanentes vagos por classes de tamanhos

Legenda

e 39,916-58,385

© 58,386-114,295
@ 114,296-178,934
@ 178,935-419,654
@ 419,655-674,850

1 :45,000,000T

Fonte: IBGE/Censo de 2000 — RMs selecionadas. Elaboracdo propria.
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Novamente questoes podem ser formuladas, algumas delas com forte aderéncia as poli-

ticas publicas. Os valores absolutos retratados implicam a necessidade de adaptagio regional
de politicas publicas de produgdo habitacional? Os instrumentos urbanisticos, juridicos e

tributdrios de reinser¢ao de iméveis no mercado imobilidrio e garantidores da fun¢io social da

propriedade deveriam ou poderiam fazer frente a essas diferencas? Os investimentos publicos

e privados no mercado imobilidrio e na produgao da cidade consideram essas diferengas?

4 0S MUNICIPIOS

Passando para a andlise dos dados disponiveis para os municipios brasileiros, ¢ possivel fazer
a leitura de que hd um movimento de saida de populagio de algumas regides, deixando

imdveis vagos para trds. O mapa 3 nos mostra dois mapas coropléticos cujas classes de cores

indicam respectivamente a mudanga da populagio total entre os anos 1991 ¢ 2000 e a taxa

de vacincia em 2000.

MAPA 3
Diferenca da populacdo — 2000 e 1991'

Legenda

[ ]+1-(+8,666)
[1-5038-0

[ +8,667 — (+34,932)
[ 377,100 - (~5,039)
B 377,101

Il +34,933 - (+218,370)
I +218,371—(+789,310)

1 :50,000,000T

Taxa de vacancia — 2000

Legenda

[ 110,8%~14,2%
I 7.3% - 10,7%
[ 14,3% - 19%
B 0% - 7,2%
I 19,1% - 41,3%

1 :S0,000,000T

Fonte: IBGE/Censo de 2000 — municipios. Elaboragao propria.
Nota: 'Observar que os nimeros de diferencas da populacao podem estar refletindo municipios novos criados ou modificados em 2000.
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No mapa 3 (Diferenca da populag¢ao), as manchas de perda de populagao, as cores frias,
que chamam a atencio, estdo localizadas no interior da regido Sul, no norte de Minas, no
interior da Bahia, no sertdo nordestino e no interior do Maranhio, de Tocantins e de Goids.
Em termos da taxa de vacincia, essa perda populacional estd refletida em altas taxas de va-
cAncia, cores quentes, nas regies do sertdo nordestino, interior da Bahia, norte de Minas
Gerais e no norte do Parand.

Entretanto, parece ser apressada qualquer relagao direta entre perda de populagio e
aumento expressivo das taxas de vacincia. Tomando o exemplo do interior da regido Sul
verifica-se que a perda de populagio nio significou um aumento expressivo na taxa de
vacincia de iméveis.

Por outro lado, na 4rea da RMSP, seguindo os eixos para Campinas e outro para o Vale
do Paraiba, observa-se um acrescimento expressivo de popula¢io no periodo analisado que
se relaciona com taxas de vacAncia médias e até mesmo altas. O mesmo parece ocorrer na

RM de Salvador e em outras localidades.

Enfim, seria necessdria uma profunda pormenorizagao das pesquisas para afirmarmos
ou que hd ou que nao hd relagdo direta entre movimentos demograficos e taxa de vacincia de
iméveis. O mercado imobilidrio e a produgdo da cidade no Brasil guardam particularidades
profundas que ainda estao por ser analisadas.

O mapa 4 sintetiza a informagao da distribui¢ao espacial dos domicilios vagos nos
municipios, deixando claras as regides de aglomeragbes positivas e negativas. Utiliza-se
como método o teste da existéncia de correlagio espacial local entre os valores da vacincia
nos municipios, sendo as manchas agregadas de dreas de municipios aquelas dreas em que
foram encontradas aglomeragoes de taxas altas (vermelha) ou de taxas baixas (azul).

MAPA 4

indice de correlacdo espacial local da taxa de vacancia (esquerda) e do total de domicilios vagos
(direita) — 2000

Legenda
[T Insignificante
Il Alta-alta
Il Baixa-baixa
Fonte: IBGE/Censo de 2000 — municipios. Elaboragao propria.
Obs.: Matriz de vizinhanca de contiguidade tipo Queen. Nivel de significancia 5%.

1:50,000,000T 1:50,000,000

Aparecem como mais importantes o sertao nordestino e o sul da Bahia/norte de Minas
Gerais. O norte do Parand e o oeste de SZo Paulo aparecem fracamente como uma aglome-
ragdo de alta vacincia. E interessante o contraste do padrio de aglomeracoes das taxas de
vacincia com o padrio de total de domicilios vagos. O mapa de aglomeragoes espaciais do
total de domicilios vagos indica pequenas regides de alta aglomeragao ao redor das capitais
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e principalmente no litoral. Ou seja, paradoxalmente, apesar de estas grandes dreas urbanas
nio terem perdido popula¢do, ainda assim apresentam um grande estoque de domicilios
vagos, refor¢ando questionamentos anteriores.

Podem-se levantar especulagbes interessantes sobre as aglomeragoes analisadas, afinal
percebe-se que ndo sio os domicilios vagos que se aglomeram nas grandes 4reas urbanas,
mas sim a populagio, que estd extremamente concentrada ao redor desses irresistiveis polos
de atracdo. Este resultado refletiria o fato de que as grandes cidades continuam atraindo
populagdo do “interior”? Devemos lembrar que o mapa 3 (diferenga da populagio), indica
que esses nao foram os tnicos polos a atrair populagio. Qual o papel do desenvolvimento
das cidades médias nesse processo? Como o desenvolvimento da rede urbana pode contribuir
com as explicagdes necessdrias?

Outro recorte interessante a ser feito é o dos domicilios rurais e urbanos. Em 2000,
do total de domicilios no Brasil, 18,3% sao rurais. H4 uma dinimica diferenciada na va-
cancia dos domicilios rurais exatamente por causa da dinimica migratdria, ainda com o
vetor campo-cidade, como mencionado anteriormente. Ao checar os dados verificamos que
na totalidade dos domicilios, para todo o Brasil, a taxa de vacincia ¢ de 11,9%), enquanto
para os domicilios rurais ela fica em 14,59%, e nos urbanos, em 10,31%. Ou seja, hd pro-
porcionalmente mais domicilios rurais vagos, provavelmente em decorréncia da saida de
populagio dessa drea.

Em termos da distribui¢ao espacial da vacncia rural, o mapa 5 indica como as aglome-
racoes de valores altos nao diferem muito das identificadas na vacincia geral dos domicilios
do mapa 4. Algumas dreas somem do mapa, como o interior da Bahia e o norte de Minas
Gerais, enquanto outras aparecem com maior intensidade, como o oeste paulista.

MAPA 5

indice de correlacdo espacial local da taxa de vacancia rural (esquerda) e da proporcéo de
domicilios urbanos de uso ocasional (direita) — 2000

Legenda 1:50,000,000T

[ JInsignificante
I Alta-alta
I Baixa-baixa
Fonte: IBGE/Censo de 2000 — municipios. Elaboragao propria.
Obs.: Matriz de vizinhanca de contiguidade tipo Queen. Nivel de significancia 5%.

As questdes que aqui permanecem estao relacionadas aos padroes da produgio rural,
agrdria e agroindustrial, sendo evidente a existéncia de distintas razoes que possam explicar
comportamentos de vacincia similar entre o norte do Parand e o oeste paulista, drea proxima
a RM de Salvador e dreas distintas no sertao nordestino.
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Ao investigar diferencas nos padroes de aglomeragoes para a propor¢ao de domicilios
com uso ocasional, também ilustrado no mapa 5, verificamos que o uso ocasional urbano
tem uma clara identificagdo com a zona costeira, refletindo o hdbito de veraneio na costa
maritima da populag¢ao brasileira.

5 A RMSP

Na RMSP, a tabela 2 ilustra a dindmica populacional e econdmica recentes. E possivel
identificar um grande inchamento da cidade durante as décadas de 1970 ¢ 1980, com cres-
cimento populacional acelerado, que pode ser consequéncia do processo de urbanizagao da
populagio brasileira, mas também do crescimento econémico forte da RMSP. Este cendrio
se reverteu. Recentemente, a regiao nao estd ganhando populagao nas proporgoes anteriores,
e tem perdido importincia econémica relativa. A tabela também ilustra como a participagio
do Produto Interno Bruto (PIB) da RMSP no PIB brasileiro caiu de 23% em 1980 para
18% em 2000. Em termos intraurbanos esse momento coincidiu com o processo urbano
de descentralizac¢ao das atividades produtivas e periferizagao da populagio, principalmente
das camadas menos favorecidas.

TABELA 2
Participacdo da RMSP na populacéo e PIB brasileiros
(Em R$ mil de 2000, deflacionado pelo deflator implicito do PIB nacional)

Populagéo residente

1950 1970 1980 1996 2000
RMSP 2.662.776 8.139.705 12.588.745 16.581.933 17.878.703
Brasil 51.941.078 93.134.846 119.011.052  157.070.163 169.799.170
5,13% 8,74% 10,58% 10,56% 10,53%
PIB
1949 1970 1980 1996 2000 2003
RMSP 12.070.545 74.812.306  161.127.728 197.537.368 200.089.485  179.542.922
Brasil 65.539.534 262.352.496  698.731.200  1.012.512.565 1.101.254.907 1.143.411.299
18,42% 28,52% 23,06% 19,51% 18,17% 15,70%

Fonte: Ipeadata.

O centro consolidado continuou sendo a drea urbana que oferece mais amenidades em
termos de infraestrutura de transporte publico, sadde, educagio, lazer e cultura. Paradoxal-
mente, os domicilios vagos se concentram nessa drea, fazendo com que o nao aproveitamento
dos iméveis também se reflita em um subaproveitamento dessas amenidades urbanas, gerando
intimeras deseconomias, sendo a mais acachapante as relacionadas 2 mobilidade cotidiana.

O mapa 6 ilustra o processo de periferizagao da popula¢io em geral entre os anos
censitdrios de 1991 e 2000. Consultamos o crescimento da densidade, pois a diferenga do
tamanho dos distritos da periferia é muito grande em relagao aos centrais.

Comparando os mapas 6 ¢ 7, de aglomeragoes espaciais das taxas de vacincia, verifica-se
que nas dreas mais centrais, onde predomina o crescimento negativo da densidade demo-
grafica, foi encontrada uma aglomeracio de taxas de vacincia altas. O movimento inverso
ocorre nas dreas mais periféricas. Quais as razdes para essa subutilizagio acentuada das
amenidades e urbanidades presentes nas dreas mais centrais? H4 limites para esse processo
frente as enormes deseconomias geradas para o conjunto urbano? Quais politicas podem
ser empregadas buscando um movimento reverso?
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MAPA 6

RMSP: crescimento da densidade
(Populacdo de 2000 e de 1991/area)

Legenda 1:2.000.000 T

[ 1-4,29-(+9,24)
I 130,18 - (+62,92)
I 43,82 - (-20,23)
[0 -20,22 - (-4,30)
[ +9,25-(+30,17)
Fonte: IBGE. Elaboracédo propria.

MAPA 7
RMSP: indice de correlagdo espacial local — taxa de vacancia — 2000

LR
Afn
5

[ Tlnsignificante 1:2.000.000 T
I Alta-baixa

I Alta-alta

[T Baixa-alta

I B:ixa-baixa

Fonte: IBGE. Elaboracéo propria.

6 AS RELACOES ENTRE VACANCIA, PIB E DEFICIT HABITACIONAL

Como nos mostra a tabela 3, a associagio entre domicilios vagos e déficit é claramente dife-
rente quando consideradas as principais RMs brasileiras. Verifica-se que nas RMs do Norte
e do Nordeste, a exce¢ao de Salvador (BA), o déficit corresponde a um montante maior
do que o nimero total de domicilios vagos. J4 nas RMs do Sul e do Sudeste a situagio ¢ a
inversa, sendo o déficit habitacional muito inferior a0 ndmero de domicilios vagos. Estes
ndmeros estimulam questionamentos acerca das relagdes entre vacincia, dinAmica econd-
mica, dinimica territorial e demografica.

Nesse sentido, a informacio trazida pela Gltima coluna da tabela 3, o PIB per capita,
indica algo além da relagio entre o déficit e a vacAncia. As RMs do Norte e do Nordeste
também possuem PIB per capita abaixo da média brasileira. As metrépoles mais pobres
apresentam uma relagdo menor entre domicilios vagos e déficit habitacional, enquanto
nas metrépoles mais ricas h4 relativamente mais domicilios vagos sobre o déficit. A menor
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dinidmica econdémica implicaria o uso mais racional do estoque imobilidrio? Ou a maior

riqueza implicaria um déficit menor?

Elaf:Asilecionadas: déficit habitacional basico, total de domicilios vagos, populagao total
e PIB - 2000
Vagos/déficit Déficit habitacional Total de Populagdo total em  PIB em 2003 (R$ mil)/
(%) basico domicilios vagos 2000 populacdo 2000

Belém — PA 36,51 105.921 38.672 1.795.536 5.999264843
Recife — PE 69,72 140.317 97.829 3.337.565 7.662161786
Distrito Federal 70,59 82.691 58.374 2.958.196 22.92014728
Fortaleza — CE 83,72 122.988 102.966 3.056.769 6.588768729
Brasil 102,37 5.890.139 6.029.756 169.799.170 10.01151946
Salvador — BA 108,98 104.878 114.295 3.120.303 8.195666575
Porto Alegre — RS 130,03 75.630 98.343 3.718.778 14.4961283
Rio de Janeiro — RJ 152,59 275.025 419.653 10.792.518 12.65406562
Belo Horizonte — MG 157,19 104.048 163.554 4.357.942 11.28301272
Curitiba — PR 173,84 53.420 92.864 2.768.394 15.04309502
Sao Paulo — SP 187,12 360.648 674.847 17.878.703 18.05113234

Fontes: FJP e IBGE.

Explorando esta questao, olhamos para os dados disponiveis para municipios. O déficit
habitacional foi calculado para 873 municipios (FJP, 2004), para os quais também buscamos
dados de PIB municipal.? Calculando o coeficiente do correlago entre as varidveis chegamos
aos valores da tabela 4. Os coeficientes calculados indicam a relagio positiva entre o PIB per
capita e a razao vagos/déficit, identificada acima para as RMs.

?gg‘?siente de correlacdo: taxa de vacancia, PIB per capita e déficit habitacional
(Em %)
Taxa de vacancia PIB 2000/populagao 2000 Déficit Total vagos/total déficit
Taxa de vacancia 100
PIB 2000/populacdo 2000 -5 100
Déficit -8 -28 100
Total vagos/total déficit 45 15 —-66 100

Fontes: FJP e IBGE/Censo de 2000 — municipios selecionados/Ipeadata.

No entanto, somente a correlagdo entre PIB per capita e déficit habitacional é expressiva.
Assim, destacamos que a correlagao entre a razao vagos/déficit e o PIB per capita acontece
devido 2 correlacao entre esta varidvel e o déficit habitacional, nao a vacincia. Portanto,
como discutido na parte tedrica sobre a taxa de vacincia, os outros fatores determinantes
da vacincia devem ter maior papel para explicar sua diferenciagdo entre estes municipios.

J4 a relagio entre déficit habitacional e PIB per capita parece bastante intuitiva. Mu-
nicipios mais ricos apresentam menor déficit, o que parece razodvel, pois uma parte do

3. Disponivel em: <www.ipeadata.gov.br> Acessado em: 15 jun. 2011.

ipea
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déficit depende das condigoes econdmicas da populagao. Maior disponibilidade de dinheiro
¢ necessdria para manter ou construir a estrutura de uma moradia em condigdes préprias,
assim como para comprar uma casa prépria, no caso das familias em situa¢ao de coabitagio.
Esta relagio negativa também se expressa espacialmente. O mapa 8 ilustra como o déficit ¢
maior em municipios do Norte e do Nordeste assim como o PIB per capita é menor.

MAPA 8
Déficit habitacional (percentual)

Legenda

[112,91-25,04
[ 25,05 - 44,50
[73,01-12,90
I 44,51 77,27

PIB 2000/populacao 2000

Legenda
[70,00-0,10
[ 1462-895
Eo,11-461
[ 8,96 18,10
I 18,11 - 95,70
Fontes: FIP, IBGE e Ipeadata — municipios selecionados.

7 COMENTARIOS FINAIS

Este artigo argumentou sobre os mecanismos que fazem da taxa de vacincia um indicativo
da dinimica do mercado imobilidrio, a0 mesmo tempo em que mencionou como esta tam-
bém pode indicar desperdicio de um recurso escasso, a moradia. O problema foi mostrado
como relevante, pois a escala da quantidade de domicilios vagos é compardvel ao déficit
habitacional brasileiro.
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Quando analisada a distribui¢ao do fen6meno no espago, foi possivel identificar carac-
teristicas diferentes para os trés niveis territoriais utilizados. Foi captada a peculiaridade das
RMs, cujo nivel de vacincia quase sempre é menor que a média do Brasil e com tendéncia de
aumento no percentual de domicilios no ocupados. Para os municipios foi possivel verificar
como a vacincia estd ligada aos movimentos populacionais, principalmente por causa das
forgas de atragao das grandes metrépoles. Em termos de domicilios rurais, verificamos que
a taxa de vacincia rural (14,6%) é superior a dos domicilios urbanos (10,3%), mas que sua
distribui¢do espacial é semelhante. J4 na distribui¢ao intraurbana da vaciAncia na RMSP,
verificamos como a alta concentragdo de vacincia na zona central indica a perda de ativi-
dades e fun¢bes econdmicas importantes dessa drea urbana e a periferizagao da populagao.

Este artigo buscou levantar questionamentos acerca de cada um dos temas tratados e
do conjunto de informagdes analisadas, revelando a complexidade envolvida e apontando
para pesquisas futuras. Por fim, devemos ressaltar que a andlise da distribuicao espacial destes
dados para os casos de municipios, domicilios rurais, urbanos, de uso ocasional e em zonas
centrais e periféricas de grandes aglomerados urbanos pode e deverd ser refeita levando em
consideragio os dados do Censo de 2010, a fim de ilustrar a evolugio dos quadros.
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ESCOLHA DAS CONDICOES DE OCUPACAO
DA MORADIA E POLITICA HABITACIONAL
NO BRASIL

Maria da Piedade Morais*
Bruno de Oliveira Cruz*

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, vdrios estudos
tém apregoado os impactos positivos da propriedade do imével sobre a qualidade de vida
das criangas e das comunidades e a participa¢ao civica da popula¢io (DiPASQUALE;
GLAESER, 1999; GREEN, 2001; HAURIN; PARCEL; HAURIN, 2002). Também existe
uma vasta literatura enfatizando a importincia da autoconstrugao para promover o acesso
a casa prépria entre os pobres das cidades latino-americanas, seguindo uma tradi¢ao inau-

gurada por John Turner nos anos 1960 (ver TURNER, 1968).

A habita¢ao possui o duplo cardter de ser simultaneamente um bem de consumo e
um bem de investimento. Além de ser uma necessidade bdsica, a habita¢ao corresponde
ao principal ativo no portfélio das familias em todo o mundo. Contudo, as condi¢oes de
ocupagiao da moradia variam muito entre os paises, independentemente dos padroes de
renda, da regido do globo e dos niveis de desenvolvimento econémico. 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 paises da América Latina (ver grifico 1).

Embora nos paises desenvolvidos predominem o aluguel ou a propriedade nos merca-
dos habitacionais formais, analisando-se as condigdes de ocupagao das moradias nos paises
em desenvolvimento podemos encontrar uma multiplicidade de solugdes habitacionais,
que incluem a propriedade e o aluguel em mercados habitacionais formais, a invasio e o

* Técnicos de Planejamento e Pesquisa da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea.
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aluguel em assentamentos informais e até a coabitagdo e a ocupagio de domicilios cedidos
por parentes e empregadores.

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

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

GRAFICO 2
Brasil: condicoes 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 condigdes de ocupagao 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 microfinancas para habita¢ao 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 restri¢ao 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: Elaboracdo prépria, 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 tenure 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 s diferentes necessidades
habitacionais das famiflias 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-
ficagao para fins analiticos. Na realidade, a condi¢do de ocupacio das moradias pode ser
vista como um continuum de direitos de propriedade sobre a terra e a construgao, mesmo
nos paises desenvolvidos, e os direitos de propriedade efetivos podem ser influenciados pelo
zoneamento e outras legislagdes 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 segregacio espacial e da discriminagdo racial sobre as diferencas
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 proprietdrios.

Li (1977), usando um modelo logit para explicar a tenure choice em Boston e Baltimore,
demonstrou que renda, tamanho da familia, idade e raga do chefe de domicilio s3o os deter-
minantes primdrios da propriedade da moradia. Rosen (1979), King (1980), Henderson e
lIoannides (1983) e Goodman (1988) destacam a importancia do custo de uso (user cosz) de
ser proprietdrio versus locatdrio, as leis tributdrias e as consideragoes de portfélio da habitagao
como um bem de consumo e de investimento simultaneamente para explicar a zenure 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 habita¢do. Linneman e Watcher (1989) afirmam que,
mesmo em pafses com mercados de capitais bem desenvolvidos, a presenga de restricoes de
crédito afeta adversamente a propensio a propriedade da moradia. Por outro lado, Deaton
(1992), analisando a poupanca das familias para os paises menos desenvolvidos, e Neri,
Carvalho e Nascimento (2000), estudando o ciclo de vida e as motivagoes 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 sdo as forgas mais dominantes
para explicar a condi¢ao de ocupacio 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 condig¢oes de ocupagio das moradias sejam
tipicamente o aluguel e a propriedade em mercados habitacionais formais, torna-se necessdrio
considerar uma diversidade maior das condigdes de zenure quando se analisam os paises em
desenvolvimento. Nos mercados habitacionais formais desses paises a decisao das familias
continua sendo entre comprar ou alugar um imével. Contudo, nos paises em desenvolvi-
mento existe uma série de arranjos relacionados as condigoes 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 autoconstru¢ao ou aluguel em loteamentos
clandestinos ou até mesmo a ocupagio de domicilios cedidos ou a coabita¢ao (GILBERT,

1993; NECOCHEA, 1987; COCCATO, 1996).

Daniere (1992), examinando os determinantes da tenure choice no Cairo e em Manilla
e usando uma versio estendida de zenure que incluiu invasio, além de aluguel e compra,
concluiu que o tamanho da familia, a educacio, a renda e a mobilidade sao varidveis impor-
tantes para explicar a escolha da forma de ocupagio das moradias. Grootaert e Dubois (1988)
concluiram que a etapa do ciclo de vida e a mobilidade s3o 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 solu¢ao 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 opgdes habitacionais
deve estar disponivel para cada familia.

3 METODOLOGIA E PRINCIPAIS RESULTADOS*

O artigo analisa os principais determinantes da escolha das condi¢oes de ocupagao da moradia
(tenure choice) nas dreas urbanas brasileiras, em mercados habitacionais formais e informais.
Para testar o comportamento das familias no que diz respeito a zenure choice foram utilizados
modelos logit e multinomial Jogir com diversas especificagbes, usando caracteristicas demo-
graficas, sociais, econdmicas e locacionais como varidveis explicativas. A varidvel dependente
corresponde A renure choice em mercados de habitagdo formais e informais. A principal
fonte de informacao 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 classificacao do IBGE, acrescidos
dos setores rurais de extensdo urbana. A amostra ponderada ¢ de 44.949.238 domicilios.

Para a defini¢ao das categorias de renure foram utilizadas as informagoes da PNAD
relativas a forma de ocupagio,’ direitos de propriedade sobre a terra’ e tipo de setor.’ Com
base nessas varidveis foram definidas quatro diferentes categorias de zenure:

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

*  proprietdrios informais: dono da casa mas nio 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;’ 7i7) vulnera-
bilidade social e restri¢ao 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 condi¢des de moradia, como invasao.

4. Para os domicilios proprios a PNAD apresenta informagéo sobre a propriedade do terreno e da construcao.

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

8. Género do chefe de domicilio, migrante, razéo 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 dicotdmico de tenure choice (proprietdrio versus locatdrio, sem informagoes
acerca da informalidade habitacional) apresenta um ajustamento razodvel com previsdes
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 tenure 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: Elaboracdo 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 regido economicamente mais dindmica 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 ¢ uma menor probabilidade de serem
proprietdrios de imdveis, 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 piblico aumenta a probabilidade de ser
proprietdrio nos mercados formais de moradia e tem impacto negativo na probabilidade de
morar em favelas e assemelhados.

O grifico 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: Elaboracdo propria, com base em microdados da PNAD de 2005.

Em geral as previsdes dos modelos multinomiais, que incluem arranjos informais na
varidvel dependente, sao 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 ocupagio
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 popula¢do 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 solugao habitacional ideal, mas que uma gama maior
de opgoes habitacionais com diferentes modalidades de acesso, precos, qualidades e localiza¢oes
deveria estar disponivel para as familias brasileiras, dentre as quais elas pudessem escolher as
solu¢bes mais adequadas as suas necessidades habitacionais. Nesse sentido, a locagao social pode
se configurar como excelente solu¢ao 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 ¢ idosos que nao tém condi¢oes 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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CARACTERISTICAS DO DOMICILIO BRASILEIRO:
PNAD 2009

Bernardo Alves Furtado*

1 INTRODUCAO

A Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), realizada anualmente pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), retrata as caracteristicas gerais da
populagdo brasileira. A divulgacio da PNAD (IBGE, 2010a) ¢ sempre acompanhada de
comentdrios gerais, servindo como apresentagao dos seus resultados e, pela prépria natureza
do documento, restringindo-se a notas amplas sobre os temas. Esse documento, de cardter
descritivo, detalha questoes referentes ao domicilio a partir dos dados gerais tabulados e da
andlise dos microdados.

Além desta introdugio, o presente texto é composto de mais trés segoes. A segio 2
detalha dados referentes 4 habitagao: unidades vagas, materiais de revestimento e cobertura,
saneamento e os conceitos de adensamento excessivo. A se¢do 3 apresenta dados sobre a
propriedade dos iméveis, aluguéis e prestagoes pagas, dnus excessivo dos aluguéis. A sintese
da andlise ¢ feita na se¢do 4, que apresenta as consideragdes finais.

2 HABITACAO

2.1 Domicilios permanentes

Em 2009 os domicilios particulares permanentes foram estimados em 58.577.357 unidades
que representam 99,80% do total de domicilios (tabela 1). Foram considerados domicilios
particulares improvisados 69.075 unidades (0,12%). Em 2008, os domicilios improvisa-
dos foram estimados em 98.977 (0,17%), ou seja, neste quesito houve redugio absoluta
de 29.902 domicilios. Os domicilios coletivos também sofreram reducio, sendo 49.442

domicilios (0,08%) em 2009 e 58.378 (0,1%) em 2008.

A maioria dos moradores em domicilios improvisados se encontra na faixa de renda
domiciliar per capita entre um quarto e 1 saldrio minimo (SM), ou seja, 55,05% de todos
os domicilios improvisados. Os moradores em domicilios coletivos concentram-se em faixa
de renda per capira ligeiramente superior (59,82% dos domicilios coletivos encontram-se
na faixa com mais de meio até 2 SMs per capita).

* Técnico de Planejamento e Pesquisa da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea.
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TABELA 1
Total e percentual dos domicilios por espécie de domicilio

» o 2009 2008 Diferenca %
Espécie de domicilio
Total estimado Percentual Total estimado Percentual 2009-2008
Particular permanente 58.577.357 99,80 57.557.140 99,73 0,07
Particular improvisado 69.075 0,12 98.977 0,17 -0,05
Coletivo 49.442 0,08 58.378 0,10 -0,02

Fonte: Microdados da PNAD 2009.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

2.2 Unidades ocupadas e vagas

O ndmero de unidades vagas em condigdes de serem habitadas nao se alterou de forma signi-
ficativa entre 2008 ¢ 2009, embora tenha ocorrido pequena redugio proporcional (tabela 2)
e fossem 8,47% das unidades no pais como um todo.

Quando consideradas somente as regides metropolitanas (RMs), as unidades vagas
em condigoes de serem habitadas representam 6,96% do total de domicilios, com destaque
para a RM de Belém (9,91%), com o maior valor proporcional, a de Curitiba (4,9%) ¢ a
de Brasilia, com os menores (3,19%).

}/i)Bth:ftzie unidades de acordo com o tipo de entrevista — 2008-2009
Entrevistas realizadas 2009 2008
% %

Realizada 121.163 78,76 118.138 78,45
Fechada 3.302 2,15 3.188 2,12
Recusa 2.024 1,32 2.139 1,42
Outra 446 0,29 593 0,39
Unidades vagas

Em condicdes de ser habitada 13.033 8,47 13.012 8,70
Uso ocasional 8.248 5,36 8.129 5,40
Construgao ou reforma 2.091 1,36 1.892 1,26
Em ruinas 791 0,49 719 0,48
Demolida/outros 2.769 1,80 2.691 1,79
Total 153.837 100,00 150.591 100,00

Fonte: Microdados da PNAD 2009.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

2.3 Casas e apartamentos

A proporgao de “casas” aumentou 0,11 ponto percentual (p.p.) de 2008 para 2009 e atingiu
89,22% dos domicilios, enquanto houve pequena redu¢do na propor¢io de apartamentos
(0,16 p.p.) — ver tabela 3.

Em 2009, as casas representam a menor propor¢ao no conjunto de domicilios do
Distrito Federal (73,24%), no qual um quarto era de apartamentos (25,65%). Altas taxas
de apartamentos ainda estao presentes no Espirito Santo (22,52%) e no Rio de Janeiro
(19,75%). Se consideradas somente as nove RMs significativas para a PNAD,' a propor¢ao

1. Belém, Belo Horizonte, Curitiba, Fortaleza, Porto Alegre, Recife, Rio de Janeiro, Salvador e Sao Paulo.
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de casas diminui para 79,83% e a de apartamentos aumenta 9 p.p., indo para 19,75%. Neste caso,
a proporgao de apartamentos do Distrito Federal é superada pela da RM de Salvador (26,3%).
Se considerada somente a drea urbana, a presenca de apartamentos é superior a 20% do total nas
RMs de Brasilia (27,07%), Salvador (26,64%),” Rio de Janeiro (24,1%), Porto Alegre (21,64%)
e Belo Horizonte (20,4%). Estes indicadores em conjunto apontam a possibilidade de continua
expansao do tecido urbano, a ser verificada por ocasiao da divulgagao do Censo 2010.

TABELA 3

Tipo de domicilio por faixa de renda — 2009

(Em %)
Tipo do Sem Até  Maisde 1/4 Maisde 1/2 Maisde 1 Maisde 2 Maisde3 Mais de Sem Total
domicilio rendimento  1/4SM  até 1/2SM  até 1SM  até2SM  até3SM  até 5SM  5SM  declaracdo
Casa 677.184 4.287.623 8.571.826 15.550.000 13.430.000 4.110.624 2.594.561 1.581.234 1.456.692 52.260.000

88,71 98,12 97,07 95,02 91,07 82,62 71,42 51,30 80,47 89,21
Apartamento  74.600 61.020 215.893 736.320 1.265.894  854.744 1.030.482 1.500.081 351.757 6.090.791

9,77 1,40 2,44 4,50 8,59 17,18 28,37 48,66 19,43 10,40
Coémodo 11.575 21.268  43.291 78.265 49.987 9.932 7.763 1.256 1.726  225.063

1,52 0,49 0,49 0,48 0,34 0,20 0,21 0,04 0,10 0,38
Total 763.359 4.369.911 8.831.010 16.370.000 14.740.000 4.975.300 3.632.806 3.082.571 1.810.175 58.580.000

1,30 7,46 15,08 27,94 2517 8,49 6,20 5,26 3,09 100,00

Fonte: Microdados da PNAD 2009-2008.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

Em termos de faixas de renda, os moradores de casas concentram-se (71,85%) nos
estratos entre mais de um quarto até 2 SMs mensais per capita. Nestes mesmos estratos,
somam-se apenas 36,41% daqueles que residem em apartamentos. De fato, a partir de 2
SMs mensais per capita concentram 55,58% dos domicilios em apartamentos.

2.4 Materiais de revestimento e cobertura

No periodo 2008-2009 houve acréscimo estimado de 0,5 p.p. (1.230.722 unidades) no
ntmero de domicilios com revestimento externo em alvenaria, totalizando, em 2009,
53.541.547 (91,40%) (tabela 4). Este crescimento estd distribuido de forma similar entre as
vérias faixas de renda. Ao mesmo tempo, houve redugao absoluta no nimero de domicilios
com revestimento externo em madeira aparelhada, taipa nio revestida e palha.’

TABELA 4
Revestimento em paredes externas
) ) 2009 2008
Material predominante nas paredes externas — - — -
Frequéncia estimada % Frequéncia estimada %

Alvenaria 53.541.547 91,40 52.310.825 90,89
Madeira aparelhada 4.040.428 6,90 4.206.402 7,31
Taipa néo revestida 592.544 1,01 613.741 1,07
Madeira aproveitada 279.383 0,48 279.230 0,49
Palha 28.717 0,05 45.038 0,08
Outro material 94.738 0,16 101.904 0,18

Fonte: Microdados da PNAD 2009.
Elaboracao: Dirur/Ipea.

2. Para o caso de Salvador, veja o grafico A.1 (no anexo) que plota a porcentagem de casas e apartamentos por nimero
de pessoas por comodo servindo de dormitdrio. A andlise do grafico mostra que nas casas predominam grande niimero de
pessoas por dormitdrio, ocorrendo o contrario para o caso de apartamentos.

3. No item “madeira aproveitada” houve acréscimo estimado de 153 unidades, embora com redugdo proporcional (0,49%
em 2008 para 0,48% em 2009).
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Em relagdo a cobertura do telhado, reduz-se proporcionalmente o ndmero de domi-
cilios com cobertura em telha em cerca de 1 p.p. (de 77,05% para 75,93%) e hd aumento
de quase 1 milhao de domicilios com laje de concreto (tabela 5). Deste aumento, 660.088
domicilios se situam na faixa de rendimento com mais de meio até 2 SMs mensais per capita.

TABELA 5
Material em cobertura
2009 2008
Material predominante na cobertura
Frequéncia estimada % Frequéncia estimada %

Telha 44.476.342 75,93 44.349.884 77,05
Laje de concreto 13.031.952 22,25 12.053.282 20,94
Madeira aparelhada 142.423 0,24 140.502 0,24
Zinco 548.433 0,94 529.940 0,92
Madeira aproveitada 19.705 0,03 15.469 0,03
Palha 250.177 0,43 250.259 0,43
Outro material 108.325 0,18 217.804 0,38

Fonte: Microdados da PNAD 2009.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

2.5 Acesso a agua

A estimativa de domicilios com pelo menos um cémodo com dgua canalizada totaliza
54,5 milhoes em 2009, ou 93,15% do total. Em rela¢io a 2008, ganharam acesso a dgua
1.245.882 domicilios, ou 0,51 p.p.

Ainda de acordo com os dados da PNAD 2009 (tabela A.1), o Estado do Espirito
Santo ¢ o que apresenta maior cobertura (99,61%). Também atingem marcas superiores
a 97% os estados de Minas Gerais (97,11%), Rio de Janeiro (99,22%), Sao Paulo (99%),
os estados do Sul e do Centro-Oeste, com exce¢io de Mato Grosso (92,87%). A menor
cobertura é no Maranhio (69,19%), no qual houve piora proporcional, pois que atingia
72,03% de cobertura no acesso a dgua em 2008. Todavia, havia crescimento estimado,
embora pequeno, no nimero absoluto de domicilios com cobertura (12.218) (tabela A.2).
O Estado do Acre, que tinha a pior propor¢io de cobertura em 2008 (68,95%), avangou
no acesso a dgua canalizada para 4.103 domicilios, levando ao aumento proporcional no
acesso, tendo em 2009 a estimativa de 72,05% dos domicilios com dgua canalizada em pelo
menos um comodo (tabela A.3).

Em relagio 2 andlise por faixas de renda, o maior déficit no acesso a dgua canalizada
ocorre nas faixas de renda até meio SM per capiza. As faixas acima desta j4 possibilitam acesso
em mais de 90% dos domicilios. Dentre os domicilios nas trés faixas de menor renda (até
1 SM domiciliar mensal per capita), o crescimento absoluto estimado foi de 1.405.951 do-
micilios, ou 112,8% do crescimento. Isto s6 é possivel porque houve decréscimo estimado
de 491.316 domicilios com dgua canalizada em pelo menos um cdmodo nas faixas de renda
com mais de 2 SMs mensais per capiza.

Em relagdo a forma de abastecimento de dgua (tabela 6), 83,05% dos domicilios — esti-
mados em 48.650.986 — possuem rede geral com canalizagdo interna, o que representa acrés-
cimo de 1.274.352 domicilios ou 0,74 p.p. O acesso por pogo ou nascente com canalizagao
interna apresentou redugao em 0,23 p.p., totalizando, em 2009, 5.751.680 domicilios, ou
9,82% do total. Outra procedéncia, ou sem canalizagdo interna, representou 7,13% do total.
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TABELA 6
Forma de abastecimento de agua — 2008-2009

Forma de abastecimento de 4gua 2009 2008
Frequéncia estimada % Frequéncia estimada %

Rede geral com canalizacdo interna 48.650.986 83,05 47.376.634 82,31
Poco ou nascente com canalizacéo interna 5.751.680 9,82 5.785.341 10,05
Outra procedéncia com canalizacdo interna 161.952 0,28 156.761 0,27
Rede geral sem canalizacdo interna 803.547 1,37 919.773 1,60
Poco ou nascente sem canalizacdo interna 2.005.071 3,42 1.975.692 3,43
Outra procedéncia sem canalizacdo interna 1.204.121 2,06 1.342.939 2,33

Fonte: Microdados da PNAD 2009.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

2.6 Esgotamento sanitario e destino do lixo

Embora tenha crescido o nimero total de domicilios estimados pela PNAD 2009, h4 re-
dugdo proporcional de domicilios servidos por rede coletora de esgoto (-0,15 p.p.);* por
fossa séptica ligada a rede coletora (0,23 p.p.); e por fossa séptica (—0,8). Entretanto, hd
aumento na propor¢ao de domicilios que se utilizam de fossa rudimentar: sao 21,37% em
2009 e eram 19,71% em 2008.

Grande parte deste aumento no uso de fossa rudimentar ocorreu na RM do Recife,
com 28,86% dos domicilios em 2008 e 48,66%, em 2009; seguida de Fortaleza, que de
19,76% passou a 29,37%. Sozinhas, as duas RMs apresentaram aumento absoluto de 351
mil domicilios com fossa rudimentar. A RM de Salvador, por outro lado, observou redugao
do nimero de domicilios absoluto e proporcional com rede coletora de esgoto (81,56%

em 2009).

Finalmente, vale ressaltar, entre as RMs pesquisadas, que Belém e Porto Alegre apre-
sentam a menor propor¢io de domicilios com rede coletora de esgoto em 2009, respecti-
vamente, 10,2% e 19,88%.

Em relagdo ao destino do lixo domiciliar, houve melhora de 2,74 p.p. na propor¢ao de
domicilios com lixo coletado diretamente, atingindo 82,10% do total (tabela 7). Entretan-
to, 5.605.749 (9,57%) de domicilios ainda queimam ou enterram o lixo na propriedade.
Esta propor¢ao se reduz para 1,04% se considerados somente os domicilios urbanos. Nos
aglomerados subnormais, este valor se reduz ainda mais para 0,6%, ¢ 98,62% do lixo sio

recolhidos direta (76,98%) ou indiretamente (21,64%).

TABELA 7

Destino do lixo domiciliar — 2008-2009
Destino do lixo 2009 2008

Frequéncia estimada % Frequéncia estimada %

Coletado diretamente 43.090.308 82,10 45.679.134 79,36
Coletado indiretamente 3.828.330 6,54 4.910.783 8,53
Queimado ou enterrado na propriedade 5.605.749 9,57 5.632.322 9,79
Jogado em terreno baldio ou logradouro 960.320 1,64 1.243.411 2,16
Jogado em rio, lago ou mar 47.479 0,08 36.769 0,06
Outro destino 45171 0,08 54.721 0,10

Fonte: Microdados da PNAD 2009-2008.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

4. Ainda assim, vale ressaltar o0 aumento absoluto de domicilios estimados servidos com rede coletora de esgoto: 563.673.
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2.7 Densidade domiciliar e adensamento excessivo

N3o houve variagao relevante entre a distribui¢io de moradores por codmodos servindo de
dormitdrio nas estimativas referentes a 2008 e 2009. A média estimada de moradores por
dormitério é de 1,81, com mediana de 1,67. Somente acima do quantil 99% hd domicilios
com mais de cinco moradores por dormitdrio.

O conceito de adensamento excessivo proposto por Morais e Rego (2009) em sintonia
com trabalhos realizados pelo Ministério das Cidades (MCidades), pela Comissao Econo-
mica para a América Latina e o Caribe (Cepal) e pela Fundagao Joio Pinheiro (FJP) indica
como “superlotagio domiciliar” a densidade superior a trés pessoas por comodo servindo
como dormitério. De acordo com os microdados da PNAD 2009, 4,43% dos domicilios
(2.602.234) estariam nesta situagao, 2.142.655 dos quais em drea urbana. Houve pequena
reduc¢io proporcional em relagio a 2008, quando eram 4,53% do total (2.614.547).

O adensamento excessivo se concentra no Sudeste (1.104.503 domicilios), com 42,44%
de todos os domicilios com mais de trés pessoas por dormitério, seguido do Nordeste
(755.788 domicilios) e Norte (409.238 domicilios) — ver tabela 8.

TABELA 8

Domicilios com adensamento excessivo por grande regiao
Grande regido Norte Nordeste Sudeste Sul Centro-Oeste Total
Domicilios com adensamento excessivo ~ 409.238 755.788 1.104.503 171.418 161.287 2.602.234
% do total 15,73 29,04 42,44 6,59 6,2 100

Fonte: Microdados da PNAD 2009-2008.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

3 PROPRIEDADE E ALUGUEL

De acordo com os dados da PNAD 2009, permanece a concentragio de propriedades imobilidrias
com cerca de 70% das unidades pertencentes ao préprio morador (tabela 9). A participagao
no total de unidades alugadas também permanece estdvel em termos relativos, alcancando
17% do mercado como um todo. Em termos absolutos, observa-se um aumento de mais de
400 mil novas unidades, ou incremento de mais de 4% do mercado de aluguéis no periodo,
que atinge quase 10 milhdes de unidades estimadas. Estes resultados sao proporcionais aos

nimeros estimados pela PNAD 1999 (68% de domicilios préprios, 14% de alugados).

TABELA 9
Caracterizacao da propriedade de iméveis — 1997-2009
2008 2009
Condicoes de propriedade
Unidades domiciliares % Unidades domiciliares %

Propria 40.347.652 70,10 40.636.197 69,37
Prépria com saldo devedor 2.491.918 4,33 2.499.761 4,27
Alugada 9.533.337 16,56 9.951.693 16,99
Cedida pelo empreendedor 1.418.293 2,46 1.405.280 2,40
Cedida a outros 3.442.064 5,98 3.770.759 6,44
Outras condicdes 323.876 0,56 313.667 0,54
Total 57.557.140 100,00 58.577.357 100,00

Fonte: PNAD 2008-2009.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.
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A Unidade da Federagao (UF) com parcela maior de domicilios préprios é o Maranhio,
com 79,41% das unidades. J4 o Distrito Federal tem a menor parcela, 56,86%. O Parand
possui 0 maior nimero proporcional de domicilios com saldo devedor (8,02%) e Roraima
o menor (0,14%).> A maior propor¢ao de domicilios alugados, mais uma vez, se encontra
no Distrito Federal, 28,56%; a menor proporgao estd no Piauf (7,73%).

Estes ndmeros no variam de forma relevante para iméveis préprios nas vdrias faixas
de renda domiciliar mensal per capita, porém, para iméveis com saldo devedor, hd aumen-
to com elevagdo da faixa de renda. Para domicilios com renda até um quarto de SM, por
exemplo, a propor¢ao de imdéveis préprios ¢ alta (71,37%), porém apenas 1,37% estao
sendo financiados; na faixa de mais de 5 SMs, sdo préprios 70,2% dos domicilios e estdo
ainda sendo pagos 7,87%. Também hd aumento na propor¢ao de domicilios alugados por
faixa de renda, com a maior propor¢io (19,79%) para a maior faixa de renda (acima de 5
SMs mensais per capita).

3.1 Aluguel e prestacao de imével

A andlise de aluguel se restringe ao nimero de domicilios que efetivamente pagam aluguel
e informaram o valor pago (19.812 questiondrios na amostra). A média estimada do valor

pago de aluguel para o Brasil (ponderada pelo desenho amostral da pesquisa) é de R$ 328,03.

Como se sabe, os estados que contribuem para a eleva¢ao desta média sao: Distrito
Federal (R$ 521,41); Rio de Janeiro (R$ 449,30); e Sao Paulo (R$ 386,36). Santa Catarina
também apresenta média elevada (R$ 439,38), embora dados preliminares da Pesquisa de
Orcamentos Familiares (POF) 2008-2009 (IBGE, 2010b) indiquem propor¢ao menor de
comprometimento da renda média mensal familiar (15,8%).° O aluguel com média estimada
mais barata estd no Piauf (R$ 176,90).

TABELA 10
Valor médio de pagamento de aluguel por UF — 2009
RO AC AM RR PA AP
275,44 271,39 327,35 301,29 242,09 283,40
T0 MA PI CE RN PB
252,36 188,70 176,90 183,32 228,27 204,65
PE AL SE BA MG ES
203,73 190,91 211,01 239,70 295,40 333,08
RJ SP PR SC RS MS
449,30 386,36 335,45 439,38 342,58 290,49
MT GO DF Brasil
327,72 277,84 521,41 328,03

Fonte: PNAD 2009.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

Da mesma forma, a média estimada da prestagao paga do imével para o pais é de R$ 393,93,
valor 17% superior 4 média estimada para o pagamento de aluguel. Prestagoes com valores
muito superiores & média se encontram no Distrito Federal (R$ 1.082,41), Espirito Santo’

(R$ 739,11), Rio de Janeiro (R$ 641,49) e Santa Catarina (R$ 545,91).

5. Apenas 167 das 118.810 estimadas para o estado.
6. Distrito Federal (18,8%), Rio de Janeiro (18,7%) e Sao Paulo (16,2%).
7. A amostra para o Espirito Santo contém apenas 60 observacdes com respostas para a questao v0209.
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3.2 Onus excessivo com aluguel e prestacio do imével

Também com base na andlise de Morais e Rego (2009), propde-se o conceito de dnus ex-
cessivo com aluguel que ¢ caracterizado pelos autores como: “pagamento do aluguel [com]

valor superior a 30% da renda familiar” (MORAIS; REGO, 2009, p. 196).

Entre aqueles municipios que pagam aluguel e tiveram o valor informado na PNAD 2009,
2.139.137 deles (22,8%) pagam valor de aluguel acima de 30% da renda domiciliar total.

Esta propor¢ao de 6nus excessivo com aluguel fica maior para o caso do Distrito Federal
(29,32%), Amap4 (30,38%), Espirito Santo (24,18%), Rio de Janeiro (26,97%) e Sao Paulo
(24,49%) (tabela 11). Note-se que isto ndo significa necessariamente valor alto de aluguel,®
apenas que o aluguel prepondera na alocag¢io da renda domiciliar.

TABELA 11
Porcentagem de 6nus excessivo de aluguel entre aqueles que pagam aluguel por UF — 2009
(Em %)
UF RO AC AM RR PA AP TO MA PI CE RN
Onus excessivo 21,12 19,38 239 18,76 1890 30,38 1511 17,14 7,14 17,51 17,72
UF PB PE AL SE BA MG ES RJ SP PR SC
Onus excessivo 17,07 21,79 19,39 22,79 21,69 21,16 24,18 26,97 24,49 17,44 22,75
UF RS MS MT GO DF Brasil
Onus excessivo 20,61 19,50 18,34 20,91 29,32 22,08

Fonte: PNAD 2008-2009.
Elaboracao: Dirur/Ipea.

Embora a média dos valores pagos em prestagao de imével seja superior aquela paga
em aluguel, a propor¢ao de domicilios que comprometem mais de 30% de sua renda com
pagamento de prestagdo ¢ menor (tabela 12).

TABELA 12
Porcentagem de dnus excessivo de prestacao de imével por UF — 2009
(Em %)
UF RO AC AM RR PA AP T0 MA PI CE RN
Onus excessivo 24,07 6,27 4,30 - 8,80 - 5,41 7,69 4,55 12,50 7,25
UF PB PE AL SE BA MG ES RJ SP PR SC
Onus excessivo 13,15 18,01 9,38 12,79 12,60 10,99 1833 14,74 1082 12,43 1555
UF RS MS MT GO DF Brasil
Onus excessivo 14,25 4,32 10,75 13,29 12,97 11,80

Fonte: PNAD 2009.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

Apenas 282.702 domicilios, ou 11,8% daqueles que pagam prestagao, se encontram
na situagao, obtida por analogia, de “6nus excessivo de prestacao de imével”. Estes valores
nao variam muito por UE exceto para os casos de Rondénia (24,07%) e Espirito Santo
(18,33%). Em termos absolutos, Sao Paulo se destaca com 93.685 domicilios.

Se consideradas apenas as RMs, estes nimeros sobem expressivamente (tabela 13). A
média brasileira sobe a 25,68% dos domicilios que pagam aluguel, com valores ainda maiores

para Brasilia (29,32%), Sao Paulo (27,12%), Salvador (27,40%) e Rio de Janeiro (27,08%).

8. Entre os domicilios com 6nus excessivo de aluguel, a média do valor pago é de R$ 352,73; a mediana é de R$ 300,00;
e o percentil 90 é de R$ 600,00.
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TABELA 13
Onus excessivo com prestacdo de imével nas RMs — 2009
(Em %)

) . Belo Rio de Séo . Porto o Brasil
RMs Belém Fortaleza Recife Salvador . . Curitiba Brasilia )
Horizonte Janeiro  Paulo Alegre metropolitano

Onus excessivo na
B L, 21,81 18,80 25,23 27,40 22,21 27,08 27,12 20,13 2541 29,32 25,68
prestacdo de imovel

Fonte: PNAD 2009.
Elaboracdo: Dirur/Ipea.

4 CONSIDERACOES FINAIS

De forma geral, as mudangas no periodo 2008-2009 nao sao de grande magnitude, mas
alguns aspectos podem ser ressaltados.

Em relagdo a habita¢ao de modo geral, note-se que hd redugio de domicilios impro-
visados e aumento de novas unidades com paredes externas em alvenaria, para as faixas de
renda médias, em casas, cobertas por lajes. H4 expansio da proporgao de casas, o que pode
indicar espraiamento urbano.

Em relagdo ao saneamento, hd aumento na cobertura de domicilios com rede geral
de canalizagdo interna e na coleta de lixo domiciliar. H4 piora, entretanto, na cobertura de
domicilios servidos por rede coletora de esgoto e aumento expressivo de domicilios com
utilizagdo de fossa rudimentar. Aumento este ainda mais significativo no Recife e em Fortaleza.
O adensamento excessivo permanece em patamares similares aos de 2008.

O quadro de propriedade de imdveis permanece estdvel, com quase 70% de domicilios
préprios. O mercado de aluguéis ¢ relevante, com quase 10 milhdes de unidades alugadas.
O prego médio de aluguel é de pouco mais de R$ 300, variando entre as RMs. Cerca de
20% das familias que pagam aluguel comprometem mais de 30% da sua renda. Os valores
pagos por prestagao de imdvel sao superiores aos pagos em aluguel, porém, apenas 12%
comprometem valor superior a 30% da renda. De modo geral, os valores de aluguel entre
as RMs se aproximam dos valores pagos em Sao Paulo.
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ANEXOS

GRAFICOA.1

Porcentagem de casas e apartamentos por niimero de pessoas por comodo servindo de dormitério
para o caso da area urbana da regido metropolitana de Salvador
(Porcentagem do total de casas e do total de apartamentos x n° de pessoas do domicilio por cdmodo servindo de dormitorio)
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Fontes dos dados brutos: IBGE/Censo Demografico de 2000 e Ministério da Satde/SIM. Elaboracdo: Dirur/Ipea.
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COABITACAO FAMILIAR E FORMACAO DE
NOVOS DOMICILIOS NAS AREAS URBANAS
BRASILEIRAS*

Maria da Piedade Morais**
Paulo Augusto Régo***

1 INTRODUCAO

O direito 4 moradia estd incluido entre os Direitos Sociais Minimos constantes da Cons-
titui¢do Federal (capitulo II — Dos Direitos Sociais — Artigo 6°), mas o déficit habitacional
ainda corresponde a 5.546 milhoes de domicilios, mostrando que o direito 2 moradia ade-
quada ainda nio ¢ uma realidade para todos os brasileiros. A coabitagao familiar é o fator
individual que mais contribui para o déficit habitacional, correspondendo a 2,2 milhées de
domicilios, 87% dos quais estao localizados em dreas urbanas.

A coabitagdo familiar e 0 dnus excessivo com o pagamento do aluguel s3o os principais
componentes do déficit habitacional nas dreas urbanas e nas regiées metropolitanas (RMs),
refletindo um maior custo da terra e da moradia nessas dreas, enquanto a habita¢ao precdria
responde pela maior parte do déficit habitacional em dreas rurais, como se pode ver no gréfico 1.

GRAFICO 1
Brasil: composicao do déficit habitacional, por situacdo do domicilio e RMs — 2008
(Em %)
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Fontes: MCidades (2011). Elaboragao: Fundagao Jodo Pinheiro (FJP), com base na Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD)/Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) de 2008.

* Os autores agradecem o apoio de Raony Silva Nogueira a pesquisa.

** Técnica de Planejamento e Pesquisa da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea.
*** Bolsista do Programa de Pesquisa para o Desenvolvimento Nacional (PNPD) do Ipea.

ipea boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 125



A partir de 2007, a introdugao de duas perguntas especificas no questiondrio da PNAD
permitiu um refinamento do cdlculo da coabita¢io familiar, incluindo no déficit habitacional
apenas aquelas familias conviventes secunddrias que tinham a inten¢io de constituir novo
domicilio. De acordo com Morais e Rego (2009), 62,4% das familias entrevistadas pela
PNAD em 2007 expressaram a vontade de se mudar e formar um domicilio independente,
propor¢ao esta ainda mais elevada entre os chefes das familias secunddrias com idades entre
21 e 30 anos. A falta de recursos financeiros predomina entre os motivos apontados pelas
familias jovens, impedindo-as de formar novos domicilios e retardando a saida dos jovens
da casa dos pais.

De acordo com dados da PNAD, nos tltimos dez anos, houve um aumento relativo
no nimero de jovens que continuam como dependentes nas casas de pais e/ou parentes no
Brasil, especialmente para os residentes nas dreas urbanas. Em 2009, existiam cerca de 34
milhdes de jovens com idades entre 18 e 29 anos residindo em dreas urbanas, dos quais 21
milhdes (61,7%) ainda nio haviam constituido um domicilio independente, significando
um aumento de 1,4 ponto percentual (p.p.) em relagao a 1999.

GRAFICO 2

Brasil urbano: percentual de jovens (pessoas entre 18 e 29 anos) segundo independéncia
domiciliar — 1999 e 2009

61,7

Dependentes Independentes

M990 [ 2009
Fonte: Tabulacdo propria, com base nos microdados da PNAD/IBGE de 2009.

Obs.: Dependente = jovem filho ou outro parente da pessoa de referéncia do domicilio.

Ao diferenciar os jovens por faixas etdrias, comprova-se que a2 medida que estes se
tornam mais velhos, maior é a probabilidade de buscarem sua independéncia domiciliar. A
distribui¢ao entre as faixas etdrias foi bem similar entre 1999 e 2009, sendo a faixa entre 26
e 29 anos a de maior participagio entre os jovens independentes, ¢ a faixa de 18 a 21 anos
a de maior participacio entre os jovens dependentes. No entanto, as taxas mais elevadas
de crescimento dos jovens dependentes nas faixas etdrias superiores indicam que os jovens
brasileiros, a exemplo do que tem acontecido em outros paises, estao postergando cada vez
mais o momento da saida da casa dos pais. Dentre os jovens dependentes, 58% tinham
idades entre 22 e 30 anos.

O objetivo do presente artigo é estudar os principais determinantes socioeconémicos
da coabita¢io familiar e da formagao de novos domicilios nas dreas urbanas brasileiras,
verificando, ainda, em que medida tais decisbes estdo relacionadas com as condi¢oes do
mercado imobilidrio, com vistas a subsidiar a elabora¢ao de politicas mais adequadas para
atender as necessidades habitacionais das faixas etdrias mais jovens.
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GRAFICO 3

Populagdo urbana de jovens dependentes entre 18 e 30 anos — 2009
(Em %)

18421 anos W22 225 anos [ 26 a 30 anos
Fonte: Tabulago prdpria, com base nos microdados da PNAD/IBGE de 2009.

2 RESENHA DA LITERATURA

Sao vdrias as decisdes que os jovens tém de tomar em sua transi¢ao para a fase adulta. S3o
decisoes sobre universidade, carreira profissional, constitui¢ao de familia, independéncia do-
miciliar, dentre outras. No Brasil, apenas recentemente vém sendo realizados estudos sobre os
impactos dessa interconexao de fatores sobre a opgao dos jovens de sair da casa dos pais, mas
tais estudos ainda se restringem ou a comentdrios metodoldgicos, ou a métodos nao quan-
titativos (HENRIQUES ez 4l., 2006; ALVES; CAVENAGHI, 2005; CAMARANO, 20006;
SILVEIRA; WAGNER, 2006; CARNEIRO; KNUDSEN; OSORIO, 2001; MEDEIROS;
OSORIO, 2001).

Também sao poucas as contribui¢des empiricas com técnicas estatisticas apropriadas em
outros paises em desenvolvimento devido, em sua maioria, a problemas de disponibilidade
de dados (GRANT; FURSTENBERG, 2007; HOOK; GLICK, 2005; AN; MERTIG; LIU,
2003; BONGAARTS, 2001; JOHNSON; DAVANZO, 1998; FILGUEIRA; AMOROSO,
1997; Yl ez al., 1994; DE VOS, 1989). A concentragao desses estudos se encontra nos paises
europeus e na América do Norte, especialmente naqueles em que as pesquisas de campo
conseguem monitorar as familias ao longo do tempo — como as bases de dados longitudinais
(HOLDSWORTH et al., 2002; ERMISCH; DI SALVO, 1997; JOHNSON; DAVANZO,
1998; AASSVE et al., 2007).

Na auséncia desse tipo de base, a primeira op¢ao dos estudos anteriormente mencio-
nados ¢ o uso de dados retrospectivos ou que informam o tempo de duragdo de seu atual
estdgio. A utilizagao de dados cross-section aparece em tdltimo caso, sendo poucos os estudos
que conseguem ir além de uma mera andlise descritiva ou comparativa (DE VOS, 1989;
AQUILINO, 1990). No entanto, indo contra a corrente, Blanc e Wolff (2006) “sintetizaram”
as informagdes de um painel para realizarem uma andlise cross-section entre os paises da Unido
Europeia (UE), demonstrando que tais bases de dados também podem gerar bons resultados.

Na construgao dos modelos econométricos, destacam-se algumas varidveis que aparecem
com grande frequéncia. A principal delas ¢ a que se refere ao género dos jovens, sendo todas
as demais varidveis bastante sensiveis a esta — uma excecao é Goldscheider ez 2/ (2001).
Em sintese, encontra-se que as mulheres saem mais cedo de casa (HOLDSWORTH ez
al., 2002; JOHNSON; DAVANZO, 1998), especialmente quando visam constituir um
relacionamento (AVERY; GOLDSCHEIDER; SPEARE, 1992; ERMISCH; DI SALVO,
1997; CORDON, 1997). Outras varidveis socioecondmicas também foram mais signifi-
cativas para as mulheres (ERMISCH; DI SALVO, 1997; CORDON, 1997), enquanto os
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homens se mostraram mais influenciados pelo perfil econdmico dos pais e do pais em que

vivem (JOHNSON; DAVANZO, 1998).

No entanto, algumas varidveis apresentam comportamentos semelhantes, mas em
diferentes intensidades, para os dois géneros. Nos estudos que conseguem obter informagoes
sobre a familia da qual os jovens se emanciparam, observa-se que estruturas familiares
instdveis — pais solteiros ou divorciados, presenga de padrastos ou madrastas — tenderam a
acelerar a saida destes' (HOLDSWORTH et al., 2002; JOHNSON e DAVANZO, 1998;
AQUILINO, 1990). A questio do adensamento no domicilio também se mostrou relevante
em Whittington e Peters (1996), sendo que Avery (1992) e Johnson e Davanzo (1998)

verificaram que a ordem de nascimento dos filhos afeta a significAncia dessa varidvel.

Um dos principais fatores levantados pela literatura refere-se 2 educagao. Os estudos apontam
que a idade com que os jovens decidem sair da casa dos pais eleva-se & medida que estes passam
mais tempo na escola — especialmente no caso das mulheres (AVERY; GOLDSCHEIDER;
SPEARE, 1992; JOHNSON; DAVANZO, 1998; GRANT; FURSTENBERG, 2007) e dos
homens em dreas rurais (DE VOS, 1989). No entanto, isso nao significa que a educagao
evita a emancipagio domiciliar dos jovens, pois se verifica que os jovens mais capacitados
tém maiores probabilidades de sair da casa dos pais quando “jovens” (HOLDSWORTH
et al., 2002; JOHNSON; DAVANZO, 1998; GOLDSCHEIDER et al., 2001), inclusive
em busca de mais educag¢do. Ermisch e Di Salvo (1997) mostram que quanto maior o nivel
educacional dos pais, especialmente da mae, maior a probabilidade de o jovem sair de casa
para continuar seus estudos.

Em decorréncia de dificuldades metodoldgicas, poucos estudos exploram a relagao
entre educagio e as expectativas futuras que ela gera sobre o emprego e a renda potencial
dos jovens. No entanto, hd certo consenso de que jovens com melhores expectativas econd-
micas saem de casa mais cedo (AASSVE ez a/., 2007; WHITTINGTON; PETERS, 1996;
HAURIN ez al., 1993). J4 no que concerne ao impacto da efetiva entrada dos jovens no
mercado de trabalho, os estudos apresentam resultados ambiguos. Enquanto alguns estudos
encontram evidéncias de que os jovens empregados e com altos saldrios sao mais propensos
a sair de casa (AVERY; GOLDSCHEIDER; SPEARE, 1992; HOLDSWORTH ez 4.,
2002), outros concluem que a ocupagio atual do jovem nio seria relevante para acelerar
essa saida (DE VOS, 1989; CORDON, 1997). Mas a grande parte dos resultados indica
que a participagao do jovem no mercado de trabalho enquanto ainda vive na casa dos pais
¢ uma etapa do ciclo de vida que precede a sua completa independéncia.

Dessa forma, nao é estranho observar o impacto que a taxa de desemprego possui nessa
etapa da vida dos jovens. Whittington, Peters (1996) e Cordén (1997) mostram que a decres-
cente oportunidade de emprego para os jovens em alguns paises diminuiu a probabilidade
de estes se tornarem independentes. Outros estudos concluiram que o fato de o jovem ter
experimentado o desemprego afetou negativamente essa probabilidade, e que os homens
sa0 mais propensos a sair da casa dos pais em anos de forte crescimento da economia local

(JOHNSON; DAVANZO, 1998; HOLDSWORTH et 4l., 2002).

A situagdo financeira dos pais também influencia a decisao de constituir um domi-
cilio independente, mas nao hd um consenso se os pais com renda mais alta atuam para

1. Goldscheider et a/. (2001) encontram a hipdtese de que quanto melhor for o relacionamento dos jovens com os pais, e
entre os pais, maior é a expectativa dos jovens em receber apoio ao sair de casa.
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segurar os filhos em casa (hipétese de altruismo) ou para auxilid-los nessa transi¢ao para a
vida adulta independente. Observando a literatura, encontra-se que a renda dos pais tem
efeito negativo sobre a saida dos filhos quando novos — especialmente se estes querem sair
para casar —, e positivo quando mais velhos — especialmente se nao for para casar (AVERY;
GOLDSCHEIDER; SPEARE, 1992; WHITTINGTON; PETERS, 1996). Em parte, isso
se relaciona ao fato de familias com boas condi¢bes financeiras proverem maior suporte
educacional aos filhos (DE VOS, 1989; GOLDSCHEIDER et 4/., 2001), mas também ¢
questionado pela literatura quéo altruistas sao os pais em relagio a seus filhos — evidéncias
a favor podem ser encontradas em Blanc e Wolff (2006) e Ermisch e Di Salvo (1997); e
contra, em Holdsworth ez 2/. (2002) e Johnson e Davanzo (1998).

Ou seja, observa-se que os jovens apresentam uma “percepgao de pobreza” ao decidir
quando sair de casa (AASSVE ez al., 2007). Aqui, entra em cena um dos principais papéis
da familia atual em economias com mercados de trabalho inseguros e com pouco espago
para os jovens: “o lugar da confianga, dos lagos s6lidos e durdveis, do apoio, enfim de tudo
que o mundo de fora ndo ¢” (HENRIQUES ez al., 20006). Isso ocorre especialmente entre
as familias perto ou abaixo da linha de pobreza, as quais recorrem 2 extensao do domicilio
para superar as dificuldades financeiras (AQUILINO, 1990). No entanto, é bom ressaltar
que os fatos aqui expostos refor¢am a ideia de que a emancipagio financeira ¢ uma condigio
necessdria, mas nao suficiente, para a emancipacio domiciliar dos jovens.

Alguns autores atribuem um papel importante as condi¢oes do mercado habitacional
para explicar a formagao de novos domicilios. Haurin ez 2/. (1993) argumentam que um
aumento nos aluguéis estd associado a uma probabilidade menor de os jovens sairem da casa
dos pais. Para Ermisch e Di Salvo (1997) pregos de moradia mais elevados desencorajam
a formagao de novos casais. Ao analisar o problema enfrentado pelos jovens no mercado
habitacional, Jones (1995) argumenta que aqueles jovens obrigados a coabitar com amigos
ou parentes, ou que nio conseguiram sair da casa dos pais, podem ser encarados como
integrantes de uma parcela oculta da populagio de rua (hidden homeless). De acordo com a
autora, os jovens necessitam de moradias que nio sé estejam dentro da sua capacidade de
pagamento, mas que também lhes confiram flexibilidade para mudar em busca de emprego
ou de educagio. Neste caso, a propriedade privada ndo é necessariamente a solugao ideal para
jovens solteiros, indo de encontro aos resultados achados por Morais e Cruz (2009), que
veem a locagdo social como uma excelente alternativa habitacional para a popula¢io jovem.

Em certas situagdes, fatores culturais — como arranjos familiares histéricos — sao mais
fortes que os econémicos, sendo os primeiros, por exemplo, de grande importincia para se
entender a dependéncia residencial nos paises ao sul da Europa (CORDON, 1997). De fato,
os resultados encontrados na literatura mostram que a tendéncia etdria de saida da casa dos
pais é bem divergente entre os paises do norte e do sul da Europa, ao passo que essa tendéncia
¢ bem semelhante entre os pafses latino-americanos (DE VOS, 1989; CORDON, 1997).

Diante desse fato, nao s6 ¢ preciso observar as bases de dados disponiveis e as me-
todologias econométricas usadas pela literatura, como também adicionar a esses modelos
elementos institucionais e ajustd-los ao perfil demogrifico local (GRANT; FURSTENBER,
2007; JOHNSON; DAVANZO, 1998).

3 METODOLOGIA E RESULTADOS

Como referéncia para a estimagao econométrica, usaremos o estudo de De Vos (1989) por
se tratar de um modelo /logir simples aplicado a paises latino-americanos, com caracteristicas
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socioecondmicas préximas as do Brasil. Esse estudo utiliza uma varidvel dummy para segregar
os jovens segundo permanéncia ou nio na casa dos pais, e uma série de varidveis indepen-
dentes ligadas a essa decisao, tais como: sexo, estado civil, situagao do domicilio, educagao
e inser¢ao no mercado de trabalho.

Um primeiro ponto a ser pensado é como definir as varidveis aplicdveis ao cendrio brasi-
leiro. A fim de identificar os jovens brasileiros, uma idade de corte inicial apropriada seria 18
anos, idade que d4 inicio & maioridade civil e também ¢ adotada em outras pesquisas. Ainda
usando a literatura internacional como parimetro, poderfamos adotar como corte final as
idades entre 29 e 35 anos. No Brasil, as pesquisas oficiais do IBGE utilizam o intervalo entre
18 e 24 anos para identificar a populagdo jovem. No entanto, decidimos adotar a faixa etdria
do Programa ProJovem, da Secretaria Nacional da Juventude, que expande esse intervalo
até os 29 anos para incluir os “jovens tardios”, o que j4 reflete o reconhecimento por parte
do Estado brasileiro de que houve um prolongamento da transi¢ao para a idade adulta.

Assim, no estudo foi usada a PNAD de 2009 como fonte de dados e adotado todo
o universo de pessoas entre 18 e 29 anos nas dreas urbanas (pessoas definidas, a partir de
agora, como jovens). Assumiu-se que um jovem ainda é dependente se respondeu a pesquisa
sendo filho(a) ou outro parente da pessoa de referéncia do domicilio, e independente nos
demais casos. As varidveis explicativas utilizadas no modelo foram: idade, género, cor ou raca,
escolaridade, tipo de municipio, condigao de ocupacio, faixa de renda mensal e influéncia
financeira. Além das varidveis citadas, também foram consideradas varidveis explicativas as
dummies sobre a situagio ocupacional (trabalhando ou nao) e educacional (estudando ou
nao) dos jovens. O modelo se baseia em um /logir simples, cuja estimago se encontra no
Anexo Estatistico. Os resultados encontrados foram bem expressivos, préximos aos deriva-
dos do modelo original da De Vos (1989), indicando que o padrao cultural/institucional
da América Latina da formagao de novos domicilios em pouco se alterou nos dltimos 20
anos. A regressdo apresentou razodvel poder explicativo, e as varidveis explicativas foram
significativas e tiveram os sinais esperados.

Dentre os principais resultados podemos destacar:

1) O fato de o jovem ser casado nao s6 ¢ o fator que mais impacta na probabilidade
de ser independente, como também ¢ a varidvel mais significativa, confirmando
os resultados encontrados na literatura.

2) Quanto aos aspectos demogrdficos, o coeficiente positivo na varigvel idade mostra
que 2 medida que envelhecem, os jovens sio mais propensos a sair da casa dos pais.
Mas o coeficiente negativo na varidvel idade ao quadrado mostra que, a partir de
certa idade, ocorre justamente o oposto, possivelmente configurando uma situagao
de “conformismo”, de falta de alternativas ou de assisténcia de os jovens aos pais idosos.

3) As mulheres e os pretos ou pardos sao mais propensos a sairem da casa dos pais,
indo ao encontro do diagndstico apresentado na se¢ao anterior. O fato de ser mulher
foi um dos fatores mais significativos no modelo.

4) O fato de os jovens residirem em uma RM ou em um municipio de grande porte
aumenta a probabilidade de este ser dependente, refletindo um mercado habitacional
mais caro, reforgando o argumento dos modelos que defendem o impacto dos custos
habitacionais sobre as oportunidades de os jovens sairem da casa dos pais.
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5) As dummies sobre seguranca e estabilidade na forma de ocupagao domiciliar in-
dicam que os jovens tendem a permanecer mais tempo na casa dos pais quando
moram em domicilios préprios regulares. As varidveis também mostram que os
aluguéis formais sao a principal escolha dos jovens independentes, sendo essa va-
ridvel a segunda mais influente e significante do modelo, refor¢ando os resultados
encontrados por Morais e Cruz (2009), que mostraram a importincia da ampliagao
da oferta da moradia de aluguel para satisfazer as necessidades habitacionais da
popula¢io jovem, que apresenta uma elevada mobilidade ligada & busca de emprego
ou de estudo. Esse resultado mostra, mais uma vez, a importincia das condigoes
prevalecentes no mercado habitacional para explicar a independéncia domiciliar
dos jovens, corroborando os argumentos de autores como Haurin ez al. (1993),

Ermisch e Di Salvo (1997) e Jones (1995).

6) As dummies sobre o grau e situagio educacional dos jovens indicam que quanto mais
elevada a educagio do jovem, maior a probabilidade de este continuar morando
na casa dos pais. Isso corrobora as hipéteses de que um dos principais suportes
oferecidos pelos pais para a permanéncia dos jovens no domicilio é possibilitar a
obten¢io de maior nivel educacional.

7) Como era de se esperar, os jovens empregados e que auferem rendimentos mais
elevados apresentam maior probabilidade de sair da casa dos pais para formar um
novo domicilio, mostrando que essa decisio ¢ fortemente influenciada pelo tipo de
inser¢io no mercado de trabalho.

4 CONCLUSOES

Conforme exposto anteriormente, verifica-se que a estimativa apresentou resultados signi-
ficativos e consistentes com a literatura. Apesar de ainda ser necessdrio aprimorar algumas
varidveis do modelo e testar o uso de modelos alternativos, as primeiras andlises revelam
uma boa perspectiva para a pesquisa seguir nesse rumo. Verificou-se que as condi¢oes do
mercado de trabalho e do mercado habitacional, o nivel de renda, o estado civil e o género
afetam o momento e a maneira como os jovens saem de casa.

Pode-se concluir que o acesso a moradia através da compra da casa prépria pode nao
ser a melhor solugdo habitacional para o caso da populagio jovem, que apresenta elevada
mobilidade residencial em busca de oportunidades de trabalho ou de estudo. Nesse sentido,
concordamos com Morais e Cruz (2009) e Jones (1995), que advogam a tese de que a po-
litica habitacional tem de ser diversificada e deve levar em conta varidveis relativas ao ciclo
de vida. Nesse sentido, a populagao jovem necessita de uma oferta habitacional variada,
a pregos acessiveis e que atenda as suas necessidades de moradia e de mobilidade, seja ela
estudante, trabalhador, estagidrio, mrainee, casado ou solteiro.
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ANEXO ESTATISTICO
A — Regressao Logit

Logistic regression Number of obs =71913
LR chi2(20) = 53902.24
Prob > chi2 = 0.0000

Log likelihood = —21112.235 Pseudo R2 = 0.5607

jovem_indep Coef Std. E. z P>z [95% Conf. Interval]
casado 3.968546 0.0286359 138.59 0.000 3.912421 4.024671
idade 0.4190896 0.0619163 6.77 0.000 0.2977358 0.5404434
idadesq -0.004839 0.0012933 -3.74 0.000 -0.0073744 -0.0023048
mulher 0.7796313 0.0275447 28.30 0.000 0.7256446 0.833618
preto_pardo 0.1265396 0.0266055 4.76 0.000 0.0743938 0.1786854
metrop —0.0950256 0.0308003 -3.09 0.002 -0.155393 -0.0346582
auto_repres -0.1120673 0.0345342 -3.25 0.001 -0.1797531 -0.0443814
alug_for 1.883463 0.0292389 64.42 0.000 1.826156 1.94077
irreqular 0.6541172 0.0642022 10.19 0.000 0.5282832 0.7799511
subnormal 0.4885914 0.0577516 8.46 0.000 0.3754003 0.6017825
1°grau -0.2645063 0.0396932 —6.66 0.000 -0.3423036  -0.1867091
2°grau -0.6401077 0.0352327 -18.17 0.000 -0.7091625  -0.5710529
3°grau -1.107016 0.0613496 -18.04 0.000 -1.227259 -0.9867726
trabalha 0.2960442 0.0373203 7.93 0.000 0.2228977 0.3691907
estuda -0.2347918 0.0339999 -6.91 0.000 -0.3014304  -0.1681533
influente -0.4226326 0.0307480 -13.75 0.000 -0.4828976  -0.3623677
renda2 0.5384615 0.0357444 15.06 0.000 0.4684037 0.6085193
renda3 0.8926713 0.0546849 16.32 0.000 0.785491 0.9998517
renda4 1.239571 0.0627256 19.76 0.000 1.116631 1.362511
renda5 1.763824 0.0820414 21.50 0.000 1.603026 1.924622
_cons —10.15541 0.7301504 -13.91 0.000 —-11.58648 -8.724341

Fonte: Elaboracdo propria, com base nos microdados da PNAD/IBGE de 2009.
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O PAPEL DO CADASTRO TERRITORIAL
MULTIFINALITARIO NA DEFINICAO DE
POLITICAS DE SOLO URBANO

Diego Alfonso Erba*

1 INTRODUCAO

A frase que afirma “O Cadastro Territorial deve estar a servi¢o do Planejamento” nao é nova
e, apesar de tudo o que se tem escrito e dito sobre a relagdo entre eles e sobre os “deveres e
direitos” de cada um, ainda ¢ possivel fazer andlises mais detalhadas e transcender a visao
unidirecional que historicamente via o cadastro como “a servigo de”.

Na América Latina, em particular, as mudancas demogréficas e econdmicas condicio-
nam a expansio horizontal e vertical dos centros urbanos. Grandes projetos desenvolvidos
para setores sociais de renda média convivem com os exclusivos “condominios fechados” dos
grupos de alta renda e com os projetos urbanisticos informais que carecem de equipamentos
e de servicos urbanos.

A tendéncia de expansio em dire¢3o as dreas periféricas supervaloriza as “terras dis-
tantes” e a0 mesmo tempo cria problemas de infraestrutura. Paralelamente, a redu¢ao da
atividade residencial em dreas centrais, que jd contam com equipamentos e servigos bdsicos,
abre espacos com solo urbano subutilizado que sofre desvalorizagao. Essa enigmadtica relagao
que hd entre o controle da expansio territorial e o apoio a densificagdo urbana estd no co-
ra¢io da discussdo de académicos e formuladores de politicas na América Latina, e destaca
a importincia do tema da regula¢io do uso do solo (LUNGO, 2001).

O planejamento urbano pode ser considerado — de forma simplificada — como um
conjunto de agoes/intervengdes que impactam diferentes aspectos e zonas de uma cidade, as
quais podem ter dimensdes (escalas) muito variadas. Esta variedade de escalas de intervengoes
exige o manejo simultineo de dados multiplos, os quais, ao contrério do que normalmente
se afirma, existem, embora muitas vezes dispersos, estando desconectados e sem padroes
que permitam relaciong-los.

No Brasil, em particular, a falta de cadastros territoriais e mapeamentos confidveis é uma
das caracteristicas de grande parte dos municipios. Essa realidade tornou-se mais evidente com

* Fellow no Lincoln Institute of Land Policy.
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a necessidade de aprovacio dos planos diretores participativos e pela perspectiva de implemen-
tagao dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001).
Independentemente do tipo de intervengao, o certo é que ela transforma a cidade, de modo que
o Cadastro Territorial deveria acompanhar e registrar as alteracoes.' Nessa turbuléncia urbana
os sistemas de informago territorial, em geral, nao atendem as expectativas de administradores,
técnicos e da sociedade, razao pela qual mudangas estruturais se tornam necessdrias.

Em anos recentes a visio do Cadastro como um sistema de informag¢ao multifuncional
tem comegado a evoluir e o estabelecimento de novos paradigmas resultou em avangos signi-
ficativos na sistematizagao, na qualidade e quantidade de dados territoriais. Contudo, certos
dados que se referem especificamente ao solo urbano continuam apresentando caréncias, o
que demonstra que alguns problemas permanecem, enquanto surgem outros.

Os contrastes e diferentes niveis de desenvolvimento dos “novos” cadastros se devem,
por um lado, 2 m4 interpretagao do conceito de Cadastro Multifinalitdrio e, por outro, a
incipiéncia do processo de mudanga que acaba de comegar.

Existe uma nogao frequente segundo a qual, para implementar um Cadastro Multifina-
litdrio, é necessdrio ampliar os bancos de dados dos Cadastros Territoriais que contemplam
os aspectos fisicos, econdmicos e juridicos, incluindo os dados sociais, ambientais e de redes
de servigos, os quais, definitivamente, nio sao essenciais. Alguns administradores, inclusive,
consideram que a aquisi¢ao de Sistemas de Informag¢ao Geogrifica (SIG) e/ou a implemen-
tagao de sitios em internet (e cadastros) ¢ suficiente para estruturar um Cadastro Multifi-
nalitdrio — e, ainda que esses passos sejam importantes, também nao sao imprescindiveis.

A implementagio de um Cadastro Multifinalitdrio baseia-se principalmente em uma
mudanga de paradigma que contempla a consolidagiao de novas relagdes entre os setores
publico e privado, sem a necessidade imperiosa de novos nem maiores recursos financeiros,
nem tecnoldgicos, jé que os que estdo disponiveis nas institui¢des aliadas (normalmente
escassos) passam a ser compartilhados da mesma forma que os dados e as informagoes.

Neste artigo analisa-se em maior detalhe um dos “novos” paradigmas que deveria ser
atendido pelos cadastros para a estruturagio de um sistema de informagao territorial mais
completo e a servio do financiamento urbano, aquele que lhe atribui as fun¢oes de identificar,
quantificar e, inclusive, prever os impactos das intervengoes e das decisoes do planejamento
no valor do solo urbano, dando-lhe maior protagonismo no financiamento urbano.

2 CONCEITOS BASICOS RELATIVOS A MAIS-VALIAS

Naio ¢ necessdrio ser urbanista para compreender que nao existe um tnico “tipo” de inter-
vengao que possa ser desenvolvida nas cidades: algumas sao resolvidas com financiamentos
publicos, outras dependem de capitais privados; algumas beneficiam uma dnica parcela,
outras contemplam vdrias delas; algumas causam impactos minimos no meio ambiente,
outras sao de tal envergadura que requerem a¢des compensatdrias.

1. Nos paises que conformam o Mercado Comum do Sul (Mercosul) — e da América Latina em geral —, o registro publico
sistematizado de dados relativos aos aspectos fisicos, juridicos e econdmicos dos bens iméveis de uma jurisdicdo denomina-se
de forma genérica Cadastro Territorial. No Brasil, no entanto, um sistema com estas caracteristicas é mais frequentemente
denominado Cadastro Imobilidrio.

136 boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 ipea



As diferencas apontadas se radicam essencialmente nas escalas das intervengoes. Este
termo vai além do aspecto fisico e contempla todas as questdes administrativas e inter-relagoes
que levam a efeitos socioeconémicos e politicos, pois nos grandes projetos urbanos o tama-
nho, a dimensao temporal e o solo levam a considerar o papel do Estado e do investimento

publico (LUNGO, 2002).

Nesse contexto, o Cadastro Territorial deveria estar preparado para dar respostas a
intervengoes de qualquer escala. Antes do inicio de uma intervengao haveria que se tornar
disponiveis os dados que lhe forem requeridos, e depois da implementagio, capturar novos
dados e atualizar os seus registros alfanuméricos e cartogrificos em fung¢ao das alteragoes
que a intervengdo tenha introduzido na cidade.

A atualizagdo dos cadastros fisico e juridico ¢é relativamente simples, mas desde o ponto
de vista econ6émico as alteragoes produzidas sao mais sutis e dificeis de visualizar, pois nor-
malmente vao além da(s) parcela(s) intervinda(s). O valor do solo das parcelas circundantes
também se altera (normalmente em sentido positivo) criando-se um incremento de valor
ou mais-valia que o cadastro tem de medir e registrar.

Desconsiderar estes processos de avaliacio distorce os bancos de dados cadastrais e
condiciona o desenvolvimento de politicas apropriadas de solo urbano.

A seguir expde-se o conceito de mais-valia urbana, descrevendo os fatos que a produzem
e alguns processos de recuperagao desses incrementos de valor por parte da comunidade.
Estes trés temas s3o abordados com extrema objetividade, dando-se mais énfase a relagao
que eles tém com o cadastro.?

2.1 Mais-valia urbana

Mais-valia urbana ¢ o incremento que o valor do solo experimenta ao longo do processo
de urbanizagdo. A expressio “mais-valia”, segundo esta defini¢do, alude especificamente a
aumentos da renda econémica do terreno e nao a valoriza¢io da edificagao.

Essas mais-valias resultam, em geral, de a¢bes alheias ao proprietdrio e mais notavel-
mente da atuagio publica, seja através de investimentos em infraestrutura ou de decisoes de
regulagao do uso do solo urbano. A avaliagao do solo apresenta uma série de caracteristicas
especificas, entre as quais podem-se destacar pontualmente as seguintes:

e beneficia ndo s6 a(s) parcela(s) onde se realiza uma intervengio urbana, mas as par-
celas circundantes, embora de maneira diferenciada, dependendo da sua localizagao
em relag¢ao com as fontes de valorizagao (ver subsecio 2.2);

e deriva principalmente dos esforgos da comunidade e em menor escala dos que pro-
duzem os capitais individuais/privados nas parcelas; e

e sem a implementagao de uma politica de recuperagao por parte do setor publico,

estes incrementos de valor derivados de agoes coletivas s3o apropriados em forma

privada pelos donos das parcelas.

2. A base conceitual desses itens foi extraida de Smolka e Furtado (2001) e Cuenya (2006).
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2.2 Fatos geradores de mais-valias

Em termos gerais sao trés os principais fatos que geram valoriza¢ao do solo urbano: inves-
timentos em obras publicas de infraestrutura, investimentos realizados por atores privados
e decisoes regulatdrias sobre o seu uso.?

2.2.1 Investimentos publicos em obras de infraestrutura urbana

Os investimentos em infraestrutura realizados pelo Estado (ou empresas concessiondrias
de servigos publicos) derivam em melhorias na acessibilidade as parcelas e incrementam a
disponibilidade de equipamentos, causando um impacto positivo no valor do solo. Estas
intervengoes provém de decisdes dos grupos de planejamento, estabelecem-se em dreas pu-
blicas (n3o dentro das dreas privadas) e consistem basicamente em suportes fisicos como:
infraestrutura de vias e asfalto; redes de dgua, luz e esgoto; equipamentos de satide, educagao
e cultura, espacos verdes, infraestrutura de transporte, entre outros.

Os lotes particulares usufruem destas melhorias e se valorizam sem que os proprietdrios
as parcelas tenham realizado nenhum esforco. Além disso, esta valorizacao é tanto maior
d las tenh lizad h fi Além d ta val tant
quanto mais acessivel e melhor equipada for a zona.

O alcance espacial da valorizagao que produzem estas infraestruturas depende em
grande medida da envergadura dos investimentos (por exemplo, a existéncia de uma rede
de metrd valoriza muito mais parcelas do que a existéncia de uma praga).

2.2.2 Investimentos de particulares

Estes investimentos, somados aos investimentos e regulagdes estatais, redundam em melho-
rias na qualidade ambiental e no stazus da vizinhanga. Devem ser considerados como fontes
geradoras de mais-valias todos os processos de renovagao urbana que promovem aumentos
nos valores do solo das dreas onde sio realizados, entre os quais podem-se citar:

e 0s processos de gentrificacao (revitalizagao urbana);

e as iniciativas de melhoria de bairros precdrios que realizam os préprios vizinhos e
organizacbes comunitdrias através da autoconstrugio;

e a producio de novos bairros privados ou countries nas periferias urbanas; e

e os grandes projetos urbanos desenvolvidos em zonas estratégicas sobre prédios de
uma extensio considerdvel; entre outros.

Nestes casos os investimentos massivos que ali se realizam tém impactos tao significati-
vos nos fatores externos (mudangas na vizinhanga e na cidade) que afetam o valor do solo.*

3. A titulo de exemplo pode-se mencionar o caso colombiano onde a Lei de Reforma Urbana n 388/1997 estabeleceu a
participacdo em mais-valia que efetivamente vai cobrar a verdadeira avaliacdo que um prédio tem pelas sequintes razées:
extensdo das redes de servicos publicos, construcdo de vias, ampliagdo do perimetro urbano ou sanitario, mudanca de
normas ou regulamentacdo que modifiquem os usos do solo ou que permitam maior densidade ou altura das edificagées,
ou qualquer tipo de investimento publico que gere avaliagdo imobiliaria.

4. Lungo e Smolka (2005) indicam que a constatacdo acerca de que o valor do solo esta determinado mais por fatores
externos da parcela do que pelas acbes sobre o proprio solo, essencialmente validas para as pequenas: aquelas cuja forma
ou tipo de ocupacao ndo gera externalidades suficientemente fortes para incrementar o seu proprio valor. Em contraste, um
grande projeto urbano influencia esses fatores e também o valor do solo sobre a parcela em que se assenta.
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2.2.3 Mudancas de legislacao

As decisoes regulatorias do Estado sobre o uso do solo redundam essencialmente em me-
lhorias da produtividade dos investimentos privados e publicos que se podem realizar nas
parcelas, aumentando consequentemente o valor do solo.

Entre as principais mudancas que causam valorizagio do solo podem se destacar:

e 0 estabelecimento ou modificagao do zoneamento de usos do solo ao longo da cidade
(residencial, comercial, industrial etc.);’

e a permissio de usos mais rentdveis ou despejo de usos nao desejdveis, como, por
exemplo, a elimina¢io de industrias das dreas residenciais;

e a autorizagio de um maior aproveitamento do solo em edificacio, seja elevando o
indice de ocupagio, o indice de construgio em altura ou ambos;°

e acriacdo de solo urbano por meio da atribui¢ao administrativa especifica, que confere
a0 mesmo o fato de estar dentro do chamado “perimetro urbano”;

e 0 estabelecimento de um regime de usos em determinadas parcelas e distritos da
cidade (os usos comerciais que se valorizam mais do que os estritamente residenciais,
particularmente em zonas centrais, onde a demanda por aqueles ¢ alta);

e a proibi¢ao de determinados usos que redunda em valores diferenciais do solo (a
proibi¢ao de usos industriais, depdsitos, oficinas mecinicas ou outros que possam
ocasionar polui¢ao ou criar barreiras urbanisticas);

e a decisao administrativa que habilita o uso urbano do solo através da incorporagao
de parcelas rurais ao plano urbano por expansio do perimetro; e

e a autorizagao da subdivisio de solo; entre outros.

2.3 Recuperacao de mais-valias

Por “recuperagio de mais-valias” entende-se a mobilizagao de parte (ou, no limite, da tota-
lidade) daqueles incrementos do valor do solo derivados dos esforgos da comunidade para
tornd-los em arrecadagio publica pela via fiscal através de impostos, taxas, contribuigdes
ou outras formas, ou mais diretamente em melhorias 7z Joco em beneficio dos ocupantes
ou da comunidade em geral.

Existem vdrias estratégias e processos técnico-administrativos para a recuperagao de
mais-valias, cada um deles com as suas particularidades.

3 O CADASTRO E AS MAIS-VALIAS URBANAS

s temas envolvidos com as mais-valias urbanas sao muito apropriados para discutir e
Os t lvid | b t d discut
“descobrir” o verdadeiro papel do Cadastro no financiamento urbano.

A defini¢ao de mais-valia urbana, os fatos que as geram e os diferentes processos de
recuperagao sao bastante conhecidos por urbanistas, advogados e economistas. Contudo,

5. Normalmente os Cadastros Territoriais trabalham exatamente em sentido oposto a esta realidade, definindo a priori
zonas de valor cadastral que acabam se perpetuando e que ndo consideram as mudancas definidas pelo planejamento
no tempo nem as alteracdes cotidianas que o mercado imobiliario imprime ao valor do solo nas diferentes areas urbanas.

6. O maior aproveitamento construtivo de um terreno gera aumento no valor do solo, j& que este depende, entre outras
variaveis, da quantidade de metros quadrados que se pode construir nele.
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alguns profissionais ligados principalmente s dreas tecnolégicas do Cadastro Urbano ainda
nao compreendem com clareza a relagio que esses conceitos e processos tém com o seu
trabalho cotidiano.

Desde a perspectiva (tradicional) do Cadastro Territorial a diniAmica das cidades imposta
pelo planejamento nao lhe causa impacto imediato, pois as consequéncias de uma nova po-
litica de uso de solo urbano s6 se sentem no futuro, depois de sua lenta absor¢ao por parte
da sociedade. Sob esse ponto de vista, a extensao de uma rede de servicos, por exemplo,
que nio muda nem a forma, nem as dimensées, nem o proprietdrio da parcela, também
nao impacta de forma muito significativa o seu valor. Aparentemente o dnico impacto que
causaria nos bancos de dados cadastrais seria a necessidade de incorporar um novo servigo a
parcela, o qual derivaria em um incremento “insignificante” do imposto predial, razio pela
qual se poderia esperar até a préxima atualizagao para registr-lo.”

Essa percep¢ao ¢ muito comum no imagindrio de administradores e técnicos envolvidos
nos Cadastros Urbanos e nio se verifica na prdtica, j4 que desde 0 momento em que se
produz o antincio da execugio futura de uma obra de extensao de redes de infraestrutura se
percebe o impacto positivo que ocorrerd no valor do solo, sendo portanto mais atrativo para
o mercado. Ou seja, ainda antes de se comegar a cavar ou a colocar os canos, a valorizagao
estd agindo por conta das expectativas de que acontega e no hd processo de atualizagdo
que consiga identificar essas varia¢des, muito menos com o tipo de cadastro tabulado que
caracteriza grande parte dos paises.®

Com particular énfase na América Latina, ¢ muito comum encontrar artigos nas leis
de cadastro que, sob a justificativa de garantir legalmente que a atualizacio efetivamente
se realize, imp6em a sua execugdo a cada cinco anos. Numa andlise superficial, este argu-
mento pode ser aceitdvel, mas nio tem dado os resultados esperados no financiamento
urbano basicamente por dois motivos: por um lado, a lei nem sempre se cumpre e os pra-
zos vencem sem a atualizagdo se concretizar nem mesmo parcialmente; e por outro, gera
questionamentos fortes ao estabelecimento de perfodos fixos como, por exemplo: por que
cinco anos e nao outro periodo? Por que o mesmo periodo para todas as cidades de uma
determinada jurisdi¢ao — serd porque todas elas crescem com igual intensidade? Serd porque
o nimero de assentamentos informais permanece estdtico? Serd porque as redes de servigos
se expandem gradualmente, impactando dessa forma os valores do solo? Ou serd porque o
mercado imobilidrio tem a mesma for¢a em todas as cidades e bairros? As respostas a estas
perguntas evidenciam que a imposi¢ao de periodos nao ¢ eficiente para a manuten¢ao das
bases alfanuméricas do cadastro econémico e novas alternativas tém que ser encontradas.

Na busca constante de novos procedimentos, um passo importante é que o cadastro
mude os seus paradigmas e amplie a sua mirada para a cidade, contemplando nao somente
dados “de tempos em tempos”, mas de forma constante, adiantando-se, inclusive, os impactos
que as decisdes de planejamento teriam no valor do solo.

Abrir a possibilidade de materializar estas “novas” ideias exige a compreensao clara das
diferencas entre os Cadastros de Uso Atual e os de Uso Potencial.

7. Grande parte dos Cadastros Territoriais registra em seus bancos alfanuméricos os servicos urbanos em campos do tipo:
“tem” ou “ndo tem”, uma vez que sua existéncia compde parte da formula que determina o imposto predial, desconsiderando
o tremendo impacto que a implantagao dos servicos urbanos tem no valor do solo.

8. Esta afirmacéo ndo se refere a necessidade de “registrar expectativas” (n&o se pode desenvolver politica de solo com
base nelas), mas a real valorizacdo que se produz e que se verifica na pratica.
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3.1 Cadastro de uso atual e cadastro de uso potencial

O Cadastro de Uso Atual ¢ o cadastro ortodoxo, aquele que se estrutura segundo o conhe-
cidissimo modelo geométrico-juridico-econdmico. Os bancos de dados que o compdem
normalmente registram as caracteristicas de uso do solo no momento em que se realizou o
ultimo levantamento cadastral, razdo pela qual ndo podem ser considerados como estrita-
mente “atuais’.

Ainda nos casos em que s3o periodicamente atualizados, os Cadastros de Uso Atual
normalmente nio acompanham a realidade de “a outra cidade”, aquela que se configura e
reconfigura através das decisdes do planejamento e do mercado imobilidrio.

Paralelamente, o Cadastro de Uso Potencial registra informagoes referentes ao uso
definido pelo planejamento. Nas dreas urbanas, o uso potencial ¢ definido pelos urbanistas
junto com os profissionais que complementam os seus conhecimentos e, nas jurisdigoes
onde existe participagio popular, junto & sociedade. Basicamente contempla as dreas desti-
nadas a usos habitacional, comercial, industrial, de lazer, entre outros, registrados no Plano
Diretor da cidade.

Estudos comparados entre os dados dos Cadastros de Uso Atual com o Cadastro de
Uso Potencial permitem identificar “dreas de conflito”, bem como 4reas nio aproveitadas
em seu mdximo potencial, mas também as diferencas de valor do solo entre um e outro.’

Em relagdo ao valor, em termos muito gerais se poderia dizer que a diferenca entre o
registrado no Cadastro de Uso Atual e o que consta no Cadastro de Uso Potencial é a mais-
valia derivada de algum dos fatos geradores descritos na subse¢ao 2.2, e seu conhecimento
¢ essencial para pdér em prdtica o processo de recuperagio desse incremento de valor em
beneficio da sociedade.

Este dltimo pardgrafo destaca a importincia que os estudos econométricos e geoes-
tatisticos tém para a determinagdo prévia dos valores derivados de intervengdes urbanas, o
que permite estimar antecipadamente os montantes e definir estratégias de arrecadagao do
imposto predial ao longo do tempo, além de identificar a mais-valia que deve ser recuperada.

3.2 Prevendo e quantificando valorizacoes

Um dos papéis menos explorados pelos Cadastros Urbanos (pelo menos no ambito latino-
americano) provavelmente seja o de utilizar os seus dados para realizar simulagoes que
permitam prever comportamentos dos valores do solo a partir da implementagdo de certas
interveng¢oes urbanas.

A possibilidade de determinar quais parcelas estao envolvidas e em quanto variaria o
valor do solo em cada uma delas ¢ fundamental para o desenvolvimento de uma politica
urbana coerente com a realidade. Estas determinagoes dependem bdsica e simplesmente da
combinagio de dados vindos de diferentes fontes e da aplicagao de modelos preestabelecidos. '

9. Uma forma gréfica de visualizar as diferencas e fazer comparacdes é sobrepondo os mapas tematicos gerados desde os
dados de ambos os cadastros.

10. As pesquisas que estdo sendo desenvolvidas na area de cadastro e sistemas de informacdo do Programa para a América
Latina e o Caribe do Lincoln Institute of Land Policy estdo dirigidas em sua maioria para a conformacéo de modelos de
dispersao de mais-valias derivadas de intervencdes urbanas lineares (avenidas e linhas de transporte) e pontuais (grandes
empreendimentos urbanos e pracas).
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As simulagoes s3o impraticdveis se nio se contar com os dados vindos do Cadastro
Territorial (que aporta a base cartogrdfica e as caracteristicas fisicas, juridicas e econdémicas
de cada parcela) e com os dados registrados nos Cadastros Setoriais. Estes registros siste-
matizados, também denominados Cadastros Temdticos, s3o criados e administrados por
diferentes setores da administracao publica e/ou empresas privadas para fins especificos, e,
normalmente, estao dispersos e desconectados.

O quadro 1 mostra uma classificagao nao definitiva de Cadastros Setoriais, alguns dos
quais se relacionam, embora com diferentes intensidades, com os processos que produzem
mais-valias.

QUADRO 1

Cadastros setoriais
—» Solos

) —» Geologia

Geoambiental Vegetagio [: /Zlorestal ;

L Hidrografia reas verdes
—» Rede vidria ———  » Ruas

Redes — Rede elétrica

Rede de gas

—» Rede de servicos Rede de 3qua

Uso atual Rede telefonica
Usos 4[:
Uso potencial

Equipamentos
socioecondmicos

Fonte: Loch e Erba (2007).

A integragdo dos bancos de dados de todos estes cadastros permite conformar o Ca-
dastro Multifinalitdrio, e embora os SIGs sejam as ferramentas mais apropriadas para a sua
administragio, elas nio sdo imprescindiveis, jd que a principal barreira nao ¢ tecnoldgica,
mas recorrentemente politica.

Uma vez superadas as diferengas técnicas e administrativas e concretizada a integra-
¢a0, ¢ possivel efetuar andlises espaciais e simulagdes de cendrios futuros apresentados em
forma de mapas temdticos. Estes documentos sao extremamente diddticos e eloquentes
na representa¢ao de “o que estd acontecendo e o que vird a acontecer”, e 0 seu uso estd
produzindo excelentes resultados nos processos de discussao sobre temas relacionados com
o planejamento, a recupera¢ao de mais-valias e a redistribui¢ao dos recursos captados em
diferentes setores da cidade.

E uma forma democritica de colocar 2 disposicio da sociedade informagio crucial e
de contribuir com a implementagao dos processos de recuperagao de mais-valias e de ajuste
da politica tributdria, os quais movimentam com grande impeto as atividades desenvolvidas
pelo Programa para a América Latina e o Caribe do Lincoln Institute of Land Policy.

4 CONCLUSOES

A visao do Cadastro Multifinalitdrio aqui apresentada estd ainda incipiente na América La-
tina. A finalidade multipla consegue-se com a integragio institucional, mas para ela sair do
discurso e se materializar na prdtica hd uma série de medidas que devem ser tomadas, entre
as quais podem ser mencionadas: a formalizagao de convénios de cooperagio, a defini¢io de
um critério tnico de nomenclatura cadastral (ou pelo menos definir um critério que permita
relacionar os diferentes c6digos, ou identificadores, j4 existente para as mesmas parcelas) e
a elaboragio de uma base cartografica inica numa escala que for util para todos os aliados.
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Nesse contexto, nio é o Cadastro Territorial tradicional que contempla os aspectos
fisicos, juridicos e econdmicos de cada imével, que deve “responsabilizar-se por tudo”, ele
¢ mais um né da rede que deve ser estabelecida para a implementa¢ao do sistema de infor-
macao multifinalitdrio.

Ainda em relagdo a redefini¢ao dos paradigmas do cadastro, conclui-se que é imperiosa
a necessidade de diminuir a distancia entre os Cadastros de Uso Atual e Potencial.

A visao estreita, que assume que o Cadastro de Uso Atual tem os dados verdadeiros e
suficientes para definir a politica de solo urbano e fecha os olhos a real dinimica do mercado
imobilidrio, é a mais difundida e certamente tem influenciado em grande medida a legislagao
cadastral ainda vigente em muitos paises, com as conhecidas consequéncias.

Continuar estruturando cadastros tabulados, baseados em planilhas com numerosos
campos e bancos de dados complexos, dificulta (e na prdtica até torna invidvel) a desejada
manutengio dos dados e nio contribui de maneira efetiva para o financiamento urbano.

E hora de repensar, reconsiderar, negociar e agir para o estabelecimento de cadastros
com maior protagonismo no financiamento urbano que leva 2 melhoria do nivel de vida da
populagdo. O Brasil j4 comegou a caminhar neste sentido a partir da Portaria Ministerial n° 511,
de 7 de dezembro de 2009, que institui diretrizes para a criagdo, institui¢do e atualizagao

do Cadastro Territorial Multifinalitdrio (CTM) nos municipios brasileiros (DOU, 2009).
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AVALIACAO IMOBILIARIA PARA FINS
TRIBUTARIOS EM CURITIBA, SAO PAULO,
BELO HORIZONTE E RIO DE JANEIRO

Pedro Humberto Bruno de Carvalho Junior*

1 INTRODUCAO

A metodologia de avaliagao imobilidria em massa para fins tributdrios consiste na apuragao
do valor venal do imével pela administragao municipal que é a base de cdlculo do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU). O texto pretende mostrar os sistemas de avaliagao
imobilidria municipais para fins tributdrios em quatro cidades brasileiras: Curitiba, Sao
Paulo, Belo Horizonte e Rio de Janeiro. Essas cidades foram selecionadas em virtude do
grande volume de arrecadagio de IPTU e também pela disponibilidade dos dados. O tema
se justifica devido & importancia fiscal do imposto nos orcamentos municipais, bem como
de seus objetivos extrafiscais. Nesse sentido, pode-se citar o IPTU Progressivo no Tempo,
previsto no Artigo 182 da Constitui¢io Federal de 1988 (CF/1988) e regulamentado pelo
Artigo 7° daLein®10.257/2001 (Estatuto das Cidades). Além disso, a CF/1988, a partir da
Emenda Constitucional (EC) n®29/2000, também logrou-se por enfatizar a fungao distri-
butiva do IPTU, permitindo que os municipios possam aplicar aliquotas progressivas ou
seletivas. O valor venal dos iméveis também costuma ser utilizado como base de cdlculo
do imposto estadual sobre herangas e doagdes — Imposto de Transmissao Causa Mortis e
Doagao (ITCMD) — e no imposto de transmissao imobilidria intervivos — Imposto sobre
Transmissao de Bens Iméveis (ITBI) —, bem como para o pagamento de indenizag¢oes
judiciais. Além disso, a Lei n® 10.257/2001 (Estatuto das Cidades) criou ou regulamentou
vdrios dispositivos' tributdrios (com fungio extrafiscal) e de ordenamento urbano que uti-
lizam de alguma maneira o valor venal da propriedade imobilidria.

O artigo se divide em mais cinco se¢oes, além desta introdugio e da conclusdo. A se-
gunda secao faz uma resenha da literatura e relata os processos e métodos gerais de avaliagao
imobilidria para fins tributdrios adotados entre as municipalidades brasileiras. A terceira,
quarta e quinta segdes tecem comentdrios especificos a respeito das avaliagdes imobilidrias para
fins tributdrios dos municipios de Curitiba, Sao Paulo e Belo Horizonte, respectivamente, de

* Técnico de Planejamento e Pesquisa da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea.

1. Pode-se citar: Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios, o IPTU Progressivo no Tempo e a Desapropriacao
com Pagamento em Titulos, o Direito de Superficie, o Direito de Preempcdo, a Outorga Onerosa do Direito de Construir, a
Operacao Urbana Consorciada e a Transferéncia do Direito de Construir.
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acordo com suas legislagoes municipais. A sexta se¢ao, além de mostrar o processo avaliatério
do municipio do Rio de Janeiro, analisa o nivel de defasagem das avaliagdes com relagio ao
mercado e a distribui¢ao da tributagao do IPTU. Para a andlise do Rio de Janeiro, o artigo
contou com uma base de 2.511 apartamentos avaliados pela Caixa Econdmica Federal
(CAIXA) no ano de 2009, bem como o valor venal do metro quadrado contido na Planta
Genérica de Valores (PGV) da cidade e os demais critérios para aferi¢ao da base de cdlculo
do imposto contido no Cédigo Tributdrio Municipal do Rio de Janeiro.

2 AVALIACAO EM MASSA DE IMOVEIS PARA FINS TRIBUTARIOS

E muito importante, em termos de transparéncia e politica pablicas, que a municipalidade
estime o valor venal como sendo préximo ao valor de mercado das propriedades urbanas e
a0 mesmo nao gere incentivos errados, como o aumento da tributagao com a eventual reali-
zagao de melhorias pelo proprietdrio. Infelizmente, no Brasil, tal fato estd longe de se tornar
realidade na maioria dos municipios, pois diversos fatores contribuem para que os valores
venais sejam bem diferentes dos valores de mercado. Primeiramente, hd a dificuldade politica
em se aprovar uma nova PGV, lei municipal em que consta o valor do metro quadrado do
solo urbano de cada logradouro, face de quadra ou outra unidade adotada pelo municipio.
Devido a necessidade de aprovagao sob forma de projeto de lei, muitas vezes a Camara Mu-
nicipal pode alterar profundamente o projeto ou rejeitd-lo inteiramente, principalmente se
tal fato implicar um grande nivel de reajuste. Isso se torna mais problemdtico em municipios
que hd muito nio atualizam sua PGV, como Porto Alegre (1991) e Rio de Janeiro (1997).
Obviamente, quanto maior o lapso temporal em que os valores venais nao sio reavaliados,
maiores serdo os reajustes e consequentemente a impopularidade da medida. E importante
frisar que, do ponto de vista técnico e como forma de manter a equidade na tributagao, a
fun¢ao de calibrar a carga tributdria dos impostos imobilidrios nao ¢ de competéncia do
sistema avaliatério, mas sim da estrutura de aliquotas inseridas sobre a base de cdlculo do
imposto. De fato, caso um municipio planeje realizar uma reforma tributdria, atualizando
seus critérios de aferi¢ao de valores venais do IPTU, também poderd mudar sua estrutura
de aliquotas, para manter a carga tributdria no nivel desejado.

E importante destacar que o valor venal do solo urbano por metro quadrado, contido na
PGV, éapenas um passo para se chegar 4 efetiva base de cdlculo do IPTU. Em geral, os municipios
apuram separadamente o valor do solo urbano livre de edificagdo e o valor da parte edificada do
imével, cujos critérios também estao incluidos em lei municipal. Apés a estimagio dos valores
da parte edificada e nio edificada aplicam-se os eventuais fatores de corre¢io que valorizam ou
desvalorizam cada uma dessas parcelas, apés isso, concedem-se eventualmente descontos no valor
venal final e chega-se 4 base de cdlculo do IPTU, na qual aplicam-se as aliquotas. E importante
destacar que os municipios tém autonomia para estabelecer diferentes critérios de progressivi-
dade e seletividade de aliquotas, conforme Carvalho Jr. (2009), bem como conceder descontos
(inclusive dentro do préprio sistema de avaliagao imobilidria) e estabelecer um critério ou limite
de isencio. Obviamente, se os descontos e isen¢oes levarem em consideragao o valor venal do
imével e se estes estiverem muito defasados, isso acabard beneficiando um ndmero muito maior
de iméveis do que aquele desejado pelo legislador. Como um caso ilustrativo, tem-se 0 municipio
de Sao Paulo, que isenta 0 IPTU de residéncias com valores venais de até R$ 60 mil. Porém como
¢ sabido que sua PGV ainda ¢ defasada, provavelmente esse limite de isengao abrange imdveis
de valores de mercado bem superiores a este valor. No caso, o limite de isen¢ao que deveria ser
uma excegao, atingindo apenas aqueles de menor capacidade contributiva, acaba provavelmente
beneficiando a maioria dos iméveis residenciais do municipio.
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2.1 Os métodos de avaliacao

Estudos sobre avaliagao imobilidria, como De Cesare (2004), apontam trés principais
metodologias para avaliagio em massa para fins fiscais: Método de Custo de Reprodugcio,
Método de Renda e Método Comparativo de Dados de Mercado. Os municipios brasilei-
ros costumam ter o seu sistema de avaliagao imobilidria com base na Associagao Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT, 2004). Essa Norma Técnica da ABNT também sugere esses
trés métodos para a avaliagio imobilidria com ordem de prioridade: Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, Método Involutivo e Método Evolutivo. Conforme a norma,
o primeiro método ¢ o preferivel a ser adotado num sistema de avaliagio em massa, pois
consiste em utilizar um modelo econométrico de determinagao do prego de iméveis com
base em uma amostra de transagoes ou ofertas imobilidrias. O segundo método ¢ indicado
apenas para empreendimentos comerciais ou industriais, sem grande valia para a elaboracao de
uma PGV, e 0 Método Evolutivo consiste em calcular o custo de reprodugio do imével, no
qual se estima separadamente o valor do terreno e da edificagio e aplicam-se os respectivos
fatores de corregao. Apesar das vantagens e da prépria indicagao da norma pelo uso do Mé-
todo Comparativo Direto de Dados de Mercado, é o Método Evolutivo que ¢ o escolhido
na maior parte das legislagoes tributdrias municipais.

O método de Custo de Reprodugio (Evolutivo) além de ser o mais adotado nos muni-
cipios brasileiros é adotado também no Chile, na Argentina, no Peru, na Espanha, na Itdlia,
entre outros paises. Segundo Gonzdlez (2003), esse método se baseia na soma do custo de
aquisi¢ao do terreno com o custo de constru¢io da edifica¢io (este, sujeito a depreciagio e
aos demais fatores de corregdo). O método parte do entendimento de que o valor de mercado
do imével é o custo de reprodugio do mesmo, sujeito a depreciagdo e a obsolescéncia da
edificag@o. No caso de imdveis comerciais deve-se levar em consideragio o valor do “ponto”
no cdlculo do valor da parte relativa ao terreno urbano.

Um método adotado em vdrios paises do mundo, porém desconhecido no Brasil, seria o
M¢étodo de Renda, que é um método indireto de avaliagao da propriedade imobilidria. Nada
mais ¢ que estabelecer o valor da propriedade com base no valor do arrendamento pago ou
estimado do imével. Ele ¢ bastante adotado em paises da Africa e da Asia, na Franga, em
Portugal, na Irlanda, bem como foi usado no México no passado. Apesar de sua simplicidade,
o método apresenta problema de equidade, pois a rentabilidade do aluguel do imével pode
variar em virtude do cendrio macroeconémico, do valor do préprio aluguel, do tamanho e
localizagao do imével, das garantias locaticias, dos poderes de barganha do locador e locatdrio
e do condominio e demais taxas existentes. Além disso, também ¢é necessdrio que haja um
mercado de aluguéis desenvolvido, sem contar o problema de se estimar o valor do aluguel
para iméveis proprios.

O método comparativo de valores de mercado se intensificou com a sofisticagio das
andlises econométricas e estatisticas e com o grande niimero de dados de transa¢oes imobilidrias
informatizadas. Ele consiste basicamente em estimar um modelo de pregos hedénicos de
avaliagio em massa de imdveis, utilizando dados de transagoes e ofertas imobilidrias recentes.
Tal método permite erros bem menores que os dos outros métodos citados, mas necessita
de uma base de dados ampla. Ele ¢ recomendado na avaliagio em massa de residéncias ou
escritérios comerciais e em cidades de portes médio e grande. No Brasil, ele ¢ adotado no
Distrito Federal, bem como em paises como Estados Unidos, Canadd e Reino Unido.
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2.2 Os fatores de correcao

E interessante observar que as legislagoes municipais estabelecem os chamados “fatores de
corre¢ao” do valor venal da edificacao e do terreno (quando calculados de maneira separada),
e do valor venal inteiro do imével (quando o terreno e a edificagdo sao calculados conjun-
tamente). Os fatores de corre¢io sio coeficientes que alteram para mais ou para menos o
valor venal originalmente determinado pela PGV. Esses fatores de correcao fazem o papel
dos valores dos coeficientes das varidveis resultantes de um modelo de precos heddnicos
que estimam os valores dos imdveis. Nao se sabe, porém, se os fatores de corre¢ao inseridos
nas legisla¢des municipais sao resultado de um modelo de regressao, pois sua origem nao é
explicitada na lei, até mesmo porque as leis que instituem as PGVs e os fatores de corre¢ao
passam por um processo politico de debate e aprova¢ao na Cimara Municipal, antes de
entrar em vigor. Os fatores de corre¢ao comumente aplicados no Brasil, como localizagao
de terreno encravado, de fundos, deprecia¢ao da edificacdo, inclinagio do terreno, entre
outros exemplos, sao ultrapassados. Fatores valorizantes como proximidade a shopping center,
estagao de metrd, orla litorinea e fatores desvalorizantes como proximidade a localidades
violentas, andar baixo, proximidade a viadutos, nivel alto de ruidos entre outros nao foram
explicitados apés andlise de 200 Cédigos Tributdrios Municipais (CARVALHO JUNIOR,
2006). Provavelmente a influéncia destes fatores é desconsiderada ou estd inserida nos valores
venais dos terrenos contidos na PGV.

Apesar de ser condigao fundamental para resolver o problema dos valores venais defa-
sados em muitos municipios, apenas a aprovagao de uma nova PGV pode nio ser suficiente,
devido 2 aplicagdo dos fatores de corregio que alteram profundamente o valor venal do
imével e aos descontos e isengdes que reduzem significativamente o IPTU lancado. Uma
nova PGV apenas corrige o valor dos terrenos urbanos e nio se sabe a propor¢ao do valor
da parte relativa ao terreno urbano sobre o valor venal total do imével.

3 AVALIACAO IMOBILIARIA E IPTU EM CURITIBA

Curitiba foi incluida neste trabalho por ser uma grande metrépole e ter a quarta maior
arrecadagio de IPTU no Brasil — cerca de R$ 268 milhdes em 2008, o que d4 aproximada-
mente R$ 146,55 por habitante. Apesar desse bom nivel arrecadatério, Carvalho Jr. (2009)
mostrou que a carga tributdria do IPTU residencial é regressiva a partir dos 20% dos iméveis
mais valorados da cidade. Por outro lado, a propor¢ao dos domicilios curitibanos que eram
contribuintes do IPTU foi de 42% em 2003, um dos mais altos entre as capitais estaduais.

A avaliagao imobilidria de Curitiba é regulamentada pelo Decreto Municipal n°1.181/2001
e utiliza 0 método do custo de reprodugao do imével. A avaliagio ¢ dividida em avaliagao
do terreno e da edificago. Apés a multiplicagao do tamanho do imével pelo valor do metro
quadrado de sua localiza¢io contido na PGV, sao aplicados sete fatores de corre¢ao contidos
no apéndice A, que podem aumentar ou diminuir o produto inicial citado.? Verifica-se que
a aplicagdo dos coeficientes é bastante complexa, o que torna dificil o entendimento pelos
contribuintes. E ampla a possibilidade de redugio significativa dos valores venais. Essa pode
ser umas das causas da regressividade da carga tributdria do IPTU, pois esses beneficios
legais tém maior impacto em imdveis de maior valor. A aplicagao dos fatores de corre¢ao

2. Tentou-se no apéndice A simplificar ao méaximo o Decreto n® 1.181/2001 que requla a avaliagdo imobiliaria de Curitiba,
porém ainda ha muitos detalhes e excecdes que ficaram de fora deste resumo. Algumas conclusdes podem ser tomadas ao
se analisar o apéndice A e a tabela 1.
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exemplificados no apéndice A pode reduzir significativamente o impacto de uma nova PGV
nesta cidade. Por exemplo, imdéveis de alvenaria com mais de 50 anos em Curitiba tém o
valor de sua parte edificada reduzido em 40%.

O apéndice B mostra a estrutura de aliquotas e o perfil das isengoes e redugoes do IPTU
em Curitiba. Observa-se que Curitiba tem um sistema altamente progressivo de aliquotas,
que em tese deveria compensar a regressividade do sistema de cdlculo do valor venal. E im-
portante notar que o sistema de aliquotas progressivas de Curitiba ¢ gradual, com cada faixa
de valor sendo tributada pela respectiva aliquota. A isen¢io de IPTU para iméveis de valor
venal até R$ 31,3 mil, com até 70 metros quadrados e padrio de acabamento simples, pode
parecer pequena a primeira vista, mas, se os valores venais estiverem defasados, a isengdo
pode abranger grande parte dos iméveis até esse limite de tamanho e padrao de acabamento.

A tabela 1 nos mostra o valor do metro quadrado das edificagdes em Curitiba, conforme
material e acabamento. Cada municipio brasileiro tem ampla autonomia para estabelecer
esses valores, muito embora exista o valor do Custo Unitdrio Bédsico (CUB) definido pelo
Sindicato da Industria da Construgao Civil (Sinduscon) regionalmente e que poderia ser
utilizado como referéncia para esse cdlculo. A tabela 1 mostra que um imével residencial
novo de 100 metros quadrados, feito com alvenaria e com padrao luxo de acabamento, teria
asua parte edificada avaliada entre R$ 82,6 mil e R$ 90,7 mil — valores sujeitos a depreciagao
de 1% ao ano (a.a.), até 50 anos.

TABELA 1
Curitiba: resumo do valor da edificacdo para calculo de valor venal — 2010

(Em R$/m?)
Tipo de construcao Residencial N&o residencial
Madeira e mista 125 a 324 148 a 393
Alvenaria simples 271 a 365 312 a 440
Alvenaria média simples e média 338 a 561 413 a 630
Alvenaria fina 602 a 737 703 a 826
Alvenaria luxo 826 a 907 960 a 1.021

Fonte: Lei Complementar n2 49/2003 (Prefeitura Municipal de Curitiba).

4 AVALIACAO IMOBILIARIA E IPTU NO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

O municipio de Sao Paulo possui a maior arrecadagio de IPTU do pais, pouco mais de
R$ 2,9 bilhdes em 2008, o que levou a uma arrecadagdo anual per capita de R$ 265,11.
Segundo o Artigo 2° da Lei Municipal n® 10.235/1986, os valores venais das edificagdes e
dos terrenos urbanos sao avaliados separadamente e o valor venal total do imével serd a soma
do valor venal do terreno com o valor venal da edificagdo. Para dar maior transparéncia ao
processo, a legislagao prevé que o contribuinte possa requerer administrativamente uma
avaliagdo especial do imével caso nao concorde com o valor venal estimado. A pendltima
PGV de Sao Paulo foi realizada em 2001, com a promulgac¢ao da Lei n® 13.250, porém em
2009 houve a promulga¢io de uma nova PGV, através da Lei n® 15.044. Entretanto, esta
lei estabeleceu um limite de aumento do valor venal de 30% e 45% para iméveis residen-
ciais e comerciais, respectivamente, e, além disso, o Cédigo Tributdrio de Sao Paulo limita
o valor venal do metro quadrado do terreno urbano em R$ 4,8 mil para residéncias. Os
critérios do cdlculo do valor venal dos iméveis em Sao Paulo estao resumidos nos quadros
dos apéndices C e D.

A tabela 2 nos fornece o valor do metro quadrado da parte relativa 4 edificagao dos imdéveis
novos da cidade de S2o Paulo, conforme seu padrao de construgao (acabamento). Estes valores
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estdo sujeitos a depreciagao, conforme mostra o apéndice C. J4 a tabela 3 nos fornece o valor
venal de alguns terrenos urbanos de vias valorizadas para o exercicio de 2009, quando ainda
vigoravam os valores da Lei n® 10.253/2001 e no exercicio 2010. Observa-se que houve um
aumento significativo do valor venal em todas as vias selecionadas, destacando-se a Rua Oscar
Freire (até 365%), na Avenida Republica do Libano (até 155%) e na regiao da Luz, incluindo-se
aantiga Cracolandia (até 165%). Deve-se ter em mente que os valores venais da PGV de 2001
foram reajustados por indices de preco ano a ano, sendo os do exercicio de 2009 49% superiores
aos valores originais de 2001. De qualquer maneira, sete anos de reajustes dos valores venais
por indices de pregos podem gerar dois problemas. Ao mesmo tempo em que pode tornar o
IPTU profundamente defasado, no caso de iméveis que sofreram grandes valorizacbes nesse
periodo, também pode ocasionar, em regides nas quais os valores de mercado se mantiveram
estdveis, uma sobreavalia¢do. Isso porque um processo de reajustes seguidos feitos pelos in-
dices de pregos pode elevar significativamente um valor venal que j4 era alto. Isso mostra os
problemas da existéncia de um grande lapso temporal na elabora¢io de uma nova PGV. Por
exemplo, a Avenida Paulista possufa o valor venal mais alto de Sao Paulo em 2002 sendo este
reajustado seguidamente pelo indice de precos e com isso no exercicio de 2009 o valor venal
do metro quadrado, em algumas quadras, j4 ultrapassava R$ 9 mil. A Lei n>15.044/2009

pouco alterou os valores venais nessas quadras da Avenida Paulista.

TABELA 2
Municipio de Sao Paulo: resumo do valor da edificacdo para calculo de valor venal
(Em R$/m?)
) B Residencial . Teatros, aeroportos, cinemas, hospitais
Tipo de construcao Comercial . )
(casa/apartamento) e demais casos singulares
Padrao A (mais simples) 410/455 440 ou 590 385
Padrao B 500/590 620 ou 770 505
Padrao C 635/770 785 ou 945 675
Padrao D 855/1.010 960 ou 1.210 875
Padréo E 1.050/1.275 1.170 ou 1.475 Nao existe
Padrao F (mais luxuoso) 1.280/1.555 N&o existe N&o existe

Fonte: Decreto n® 50.500/2009 (Prefeitura Municipal de S&o Paulo).

Jd o apéndice D mostra que o sistema de isengoes e redugoes ¢ bastante generoso. Tomemos
como exemplo uma residéncia de 85 metros quadrados, de padrio construtivo C (nivel médio
de acabamento), construida em 1985. Este imével poderia estar localizado numa via de valor
venal do metro quadrado do terreno de cerca de R$ 487 para o exercicio de 2010 (como por
exemplo, a Avenida Giovanni Gronchi/Morumbi). O valor venal da parte relativa ao terreno do
imével em questao seria o produto do seu tamanho pelo valor venal do metro quadrado contido
na PGV, nesse caso sendo igual a R$ 41,4 mil. A esse valor soma-se o valor da edificagao que, por
pertencer a classe C, seria de R$ 770/m?2, reduzindo-se a R$ 577,50/m?2 devido a depreciagao da
parte edificada em 25%. Ao final, o valor total do imével serd de R$ 90,5 mil e, portanto, ele
serd isento do IPTU. Porém, ao se analisar os dados de mercado para a regiao do Morumbi, no
primeiro trimestre de 2010, observa-se que iméveis similares a este exemplo tém valor de mercado
de R$ 180 mil, ou seja, duas vezes superior. Um outro exemplo seria um imével de 100 metros
quadrados, construido em 1979, localizado no bairro de Moema, de padrao construtivo C. Pela
idade, o valor da parte edificada sofreria uma depreciagio de 80%. Para 2010, nesse bairro, o
terreno tem valor venal médio de R$ 1,5 mil/m2. Neste caso, o valor venal total do imével seria
de R$ 168,1 mil e com isso faria jus a um desconto de R$ 37 mil na base de cdlculo do IPTU.

Isso proporcionaria um desconto efetivo de 22%, que levaria o imposto a ter uma base de cdlculo
q
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de R$ 131,1 mil, e portanto sujeito as menores aliquotas do atual sistema progressivo, ou seja,
0,8% e 1% (aliquotas graduadas e aplicadas por faixa de valores). Porém, analisando-se dados
de mercado, observa-se que iméveis similares a este exemplo teriam valores de R$ 300 mil no
primeiro trimestre de 2010, ou seja, 2,3 vezes superior a base de cdlculo do IPTU.?

TABELA 3

Municipio de Sao Paulo: exemplos de valores do solo urbano livre de edificacdo de vias valorizadas

(Em R$/m?)

Exercicio 2009 Exercicio 2010 Variacéo
Logradouro . : ) -
(Lein° 10.253/2001 reajustada em 49%)  (Lei n® 15.044/2009) (média, em %)

Avenida Brigadeiro Faria Lima 1.674-5.248 3.532-6.014 37,91
Avenida Paulista 4.668-9.111 8.875-9.177 31,01
Rua Oscar Freire 734-763 2.761-3.547 321,38
Alameda Santos 1.899-2.401 2.607-2.703 23,49
Avenida Cidade Jardim 1.945-2.709 3.183-3.486 43,30
Rua Bela Cintra 1.341-2.501 1.548-2.906 15,93
Avenida Morumbi 462-1.379 691-1.104 -2,50
Avenida Higiendpolis 1.138-1.717 1.637-2.383 40,81
Avenida Republica do Libano 502-1.610 1.280-1.649 38,68
Avenida Europa 1.209-1.460 1.762-2.564 62,08
Avenida Luiz Carlos Berrini 2.184-2.984 3.315-3.473 31,35
Rua Guaianases (antiga Cracolandia) 398-964 864-1.187 50,59
Rua dos Gusmdes (antiga Cracolandia) 953-964 1.084-2.554 89,78
Avenida Rio Branco 399-1.347 841-2.987 119,24

Fonte: Leis Municipais n¢ 10.253/2001 e n® 15.044/2009 (Prefeitura Municipal de Sdo Paulo).

5 AVALIACAO IMOBILIARIA E IPTU EM BELO HORIZONTE

Belo Horizonte possuiu a terceira maior arrecadagio de IPTU do Brasil, com R$ 399,3
milhoes ou R$ 165 em termos per capita no ano de 2008. Os apéndices E, F e a tabela 4 sinte-
tizam os fatores de corregdo, a estrutura de aliquotas, os critérios de isengoes e de descontos
e os valores do metro quadrado das edificagdes e terrenos urbanos, localizados na regiao
centro-sul de Belo Horizonte.

Observa-se no apéndice E a existéncia de vdrios fatores de corre¢bes, a maioria para
casos atipicos, o que nio deve ser aplicado a uma grande parte dos iméveis cadastrados.
Como nas demais cidades estudadas, o fator obsolescéncia tem uma depreciagio mdxima
entre 40% e 60% em um prazo de 40 anos, mas somente ¢ aplicado na parcela relativa a
edifica¢ao do valor total do imével. Evidentemente, se a relagao entre valor da edificagio e
valor do terreno for alta, o fator obsolescéncia impactard significativamente no valor venal
do imével. De acordo com o apéndice F, Belo Horizonte tem um sistema de aliquotas
progressivas que variam de 0,6% a 1% para imdveis residenciais e entre 1,2% e 1,6% para
iméveis nao residenciais. O principal critério de isen¢ao é aquele aplicado aos iméveis com

3. Cabe ressaltar que, para ter direito as principais isencdes do IPTU paulistano, é preciso que o imdvel seja cadastrado pelo
menos na categoria C de padrdo construtivo que, pela legislacdo, sdo aqueles iméveis que possuem: area total de até 200
metros quadrados, arquitetura simples; vaos e aberturas médios; esquadrias de ferro, madeira ou aluminio; estrutura de concreto
armado, revestido ou aparente; acabamento externo com paredes rebocadas, revestidas com pastilhas; pintura a latex ou similar,
com acabamento interno composto de paredes rebocadas, massa corrida, azulejos simples ou decorados; pisos ceramicos, tacos
ou carpete; armarios embutidos; pintura a latex ou similar. Além disso, devem possuir dependéncias: até trés dormitérios; até
dois banheiros e eventualmente com quarto e banheiro de empregada; até uma vaga de garagem por apartamento. Podem
possuir também dependéncias acessorias de uso comum: saldo de festas, saldo de jogos, jardins, play-ground.
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valor venal até R$ 40 mil. Segundo Carvalho Jr. (2009) dados da Pesquisa de Orgamentos
Familiares (POF) 2002/2003, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
mostram que em Belo Horizonte 40,4% dos domicilios eram contribuintes do IPTU,
indicador bem superior ao das outras capitais estaduais.

TABELA 4
Belo Horizonte: resumo dos valores venais dos imoveis edificados novos, localizados na Zona
Homogénea Centro-Sul

(Em R$/m?)

" Casas Apartamentos Lojas e salas comerciais

Edificados L - -
(localizagéo 3) (localizacéo 5) (localizagoes 4 e 5)
Padrao 3 (médio) 900 1.890 1.080 a 1.692
Padréo 4 (fino) 1.035 2.160 1.395a 1.962
Padrao 5 (luxo) 1.260 2.880 1.782 a 2.295
Adensamento contido Adensamento preferencial Areas saturadas ou com
Terrenos (ZA") (ZAP? e ZHIP?) precariedades (ZARs?)
180 a 1.800 630a2.160 722 1.080

Fonte: Decreto Municipal n¢ 13.824/2009 (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte).
Notas: ' Zona Adensada.

27ona de Adensamento Preferencial.

3Zona Hipercentral.

4 Zonas de Adensamento Restrito.

Provavelmente Belo Horizonte deve ter um cadastro imobilidrio fiscal abrangente e,
além disso, o seu sistema avaliatério deve ser menos defasado que o das demais capitais
estaduais. Por exemplo, um apartamento com 60 metros quadrados, 40 anos de idade e
padrio construtivo médio (classe n® 3, em cinco existentes de acordo com a legislagao muni-
cipal) teria o seu valor venal total avaliado em R$ 25.300, R$ 37.000, R$ 61.300, R$ 87.500
e R$ 197.600 se localizados nas respectivas zonas homogéneas AP1, AP2, AP3, AP4 e AP5
(utilizando-se a mediana dos valores venais do terreno dentro de cada zona homogénea).
Logo, somente os apartamentos com essas caracteristicas localizados nas zonas homogéneas
AP1 ou AP2 (as menos valorizadas) teriam isen¢ao do IPTU.

Como em outro exemplo, de acordo com a tabela 4, o valor venal do metro quadrado dos
terrenos na Zona Homogénea Centro-Sul (AP5) variam entre R$ 630 ¢ R$ 2.160 nas regioes
de adensamento contido e o valor venal do metro quadrado da edificagio de padrdes medianos
a luxuosos entre R$ 1.890 e R$ 2.160. O valor venal mdximo de R$ 4.320 (somando-se o
valor da edificagio com o do terreno) para apartamentos novos de padrio fino nao representa
uma avalia¢ao muito defasada em relagio ao mercado. Dados de oferta no primeiro semestre
de 2010 indicam que iméveis novos em Belo Horizonte no bairro Savassi possuem um valor

de metro quadrado entre R$ 5.000 e R$ 6.000 (jornal O Globo, maio de 2010).

6 AVALIACAO IMOBILIARIA E IPTU NO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

O municipio do Rio de Janeiro foi incluido neste trabalho por ser uma grande metrépole
e ter a segunda maior arrecadagao de IPTU no Brasil, R$ 1,19 bilhdao em 2008 ¢ R$ 1,27
bilhdao em 2009 ou cerca de R$ 195 per capita. Carvalho Jr. (2009) mostrou que a carga
tributdria do IPTU residencial no municipio do Rio de Janeiro foi progressiva, segundo
a POF 2003 devido ao baixo nimero de pagantes do imposto na cidade (apenas 29,5%
das residéncias, concentradas naquelas de maior valor). De fato, os dados do Anudrio do
IPTU do Rio de Janeiro (PREFEITURA MUNICIPAL DO RIO DE JANEIRO, 1999)
mostram que os imGveis nao residenciais eram apenas 11,7% das unidades cadastradas, mas

representavam do 49,6% do IPTU lancado.
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Os critérios utilizados para avaliagio imobilidria do Rio de Janeiro estdo inseridos
na Lei Municipal n® 691/1984, utilizando-se valores fixos do metro quadrado residencial,
nao residencial ou territorial para cada logradouro do municipio. O critério de avaliagao,
diferentemente das outras cidades aqui abordadas, nio ¢ dividido na avaliagao separada do
terreno e da edificagdo. Os valores do metro quadrado contidos na PGV sio considerados
para unidades novas e de frente, sendo posteriormente aplicados sete fatores de corregao a
estes valores, que podem diminuir ou aumentar o valor original (eles estdo no apéndice G e
s30 os fatores: posicao, tipologia, idade, localizacao, restri¢ao legal, drenagem e acidentagio).

E muito importante ressaltar que o faztor de corregio idade reduz em 1% a.a. até o limite
de 50% o valor venal original do metro quadrado contido na PGV. Esse fato gera uma grave
distor¢ao, pois essa depreciagao do valor é aplicada sobre o valor total do imével, que engloba
tanto o valor do terreno (que nao deprecia) quanto o valor da edificagao. Tal fato beneficia
enormemente as dreas mais valorizadas da cidade, onde a propor¢ao do valor do terreno no
preco de mercado do imdével é muito superior aos iméveis localizados em zonas menos valo-
rizadas. Por exemplo, um imével com idade superior a 50 anos localizado no bairro nobre de
Copacabana, com a aplica¢ao do fator de corrego idade, teria uma redu¢io de 50% no seu
valor venal total.* Porém, neste caso, a parte relativa ao terreno no valor do imével provavel-
mente ¢ muito superior aos iméveis localizados em outras zonas menos valorizadas da cidade
e isso leva a um grave problema de regressividade na avaliagao imobilidria. Na realidade para
que o sistema de depreciagao adotado no Rio de Janeiro, representado pelo fator de corregio
idade, fosse eficiente, ou se calcularia separadamente o valor venal da edificagdo e do terreno
ou se aplicariam diferentes fatores de depreciagao por diferentes zonas da cidade, conforme as
relagoes entre valor da edificagdo e valor do terreno predominante em cada 4rea (ver tabela 5).

TABELA 5

Municipio do Rio de Janeiro: exemplos de valores venais de edificios novos de vias valorizadas

(Em R$/m?)
Logradouro Residencial Comercial
Avenida Rio Branco 1.355 2.916
Avenida Prefeito Mendes de Morais 4.385 4.176
Avenida Atlantica 2.874-2.994 3.148-4.448
Avenida Lucio Costa (Sernambetiba) 2.395-3.593 2.281-3.422
Avenida Vieira Souto 4.192 5.703
Avenida Epitacio Pessoa 2.972-3.066 3.718-4.060
Avenida Delfim Moreira 4311 5.475
Avenida das Américas (Barra e Recreio) 1.242-2.145 1.482-3.878
Avenida Glaucio Gil 1.592 1.779
Rua Visconde de Piraja 2.179-2.251 3.619-4.288
Rua Conde de Bonfim 912-1.445 1.433-3.193
Praia de Botafogo 1.471-1.839 2.466-2.692
Rua Séo Clemente 1.141-1.563 1.825-2.281

Fonte: Lei Municipal n® 2.539/1997 (valores reajustados, exercicio 2010) (Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro).

A tabela 5 mostra um exemplo dos valores venais de imdveis novos de algumas vias impor-
tantes da cidade. Enfatiza-se, mais uma vez, que os valores sofrem a aplica¢ao dos sete fatores de
corregao do apéndice G, que aumentam ou diminuem o valor do metro quadrado do logradouro

4. A primeira vista parece ser muito dificil para o municipio estimar o valor da parcela do terreno dentro do valor de mercado
de um imdvel, num cendrio em que hé falta de terrenos vagos na localidade para serem comparados. Porém, pelo método
de valor residual, pode-se estimar o custo da edificacdo (por exemplo, o CUB/Sinduscon), sendo o valor do terreno apenas
a diferenca entre o valor de mercado e o valor da edificagdo.
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conforme as caracteristicas fisicas do imével (normalmente diminuem, devido ao impacto do
Jator de correio idade). Fazendo-se uma comparagio com outros municipios, os valores venais
originais da PGV do Rio de Janeiro sao mais baixos, inclusive, que os valores dos terrenos urbanos
de S3o Paulo contidos na tabela 3. A diferenga é ainda maior, pois para se chegar ao valor venal
final dos iméveis em Sao Paulo deve-se somar aos valores da tabela 3 (terrenos) os valores da tabela
2 (edificagdo), aplicando-se o fator de depreciagao idade somente na parte relativa a edificago.
Por outro lado, os valores de mercado dos iméveis dos municipios do Rio de Janeiro e Sao Paulo
s20 bastante elevados, nao justificando essa disparidade avaliatéria.

6.1 Politica de isencoes e descontos

A politica de isen¢bes e descontos do municipio do Rio de Janeiro é bastante generosa,
conforme mostra o apéndice H, pois estabelece uma redugio de 40% no cdlculo do valor
venal para Unidades Autdénomas Populares que, pelo Decreto Municipal n® 18.305/1999,
sdo imdveis de valor venal até R$ 40 mil e tamanho até 100 metros quadrados. Além disso,
hd outros dispositivos na legislagao tributdria carioca que reduzem enormemente o IPTU
langado. O primeiro deles, como j4 abordado, seria a depreciagao de 1% a.a., limitada a até
50% sobre o valor venal total do imével. Fora isto existem descontos no valor a pagar do
IPTU de R$ 260, R$ 1.030 ¢ R$ 3.636 para iméveis residenciais, nao residenciais e terrenos
vagos, respectivamente.’ De fato, os valores dos descontos oferecidos, juntamente com a
redugio para unidades populares e a depreciago pelo fator idade, acabam tornando isentos
70% das unidades residenciais cadastradas. Esse fato ¢ confirmado quando se analisam os
dados da POF 2002/2003, que informa que a propor¢ao de domicilios pagantes de IPTU
no Rio de Janeiro ¢ de apenas 29%. Além disso, como o valor venal da PGV ¢ bastante
defasado e ainda se aplicam generosos fatores de corre¢ao, muitas unidades acabam tendo
valor venal menor que R$ 40 mil. Nesse caso, hd a concessao do desconto para unidades
populares que geralmente leva a um imposto a pagar de valor inferior a R$ 260 (que é um
desconto legal concedido a quase todos os iméveis residenciais).

A justificativa dessa ampla politica de isen¢oes data do fim da década de 1990, com
os questionamentos acerca da progressividade e seletividade das aliquotas de IPTU. Como
fora declarado inconstitucional o sistema de aliquotas seletivas por localizagao e tamanho
do imével vigente até 1999, a Prefeitura e a CAmara de Vereadores se viram obrigados a
adotar uma aliquota dnica para todos os imdveis que antes sofriam um sistema de tributa-
¢ao altamente progressivo. Se antes as aliquotas residenciais variavam de 0,15% a 1,55%,
conforme localiza¢io e tamanho do imével, agora o sistema deveria possuir uma aliquota
tinica para todos os imdveis. Por isso, a fim de evitar diferencas significativas entre o valor
lancado do IPTU entre 1999 € 2000 ¢ a adogao da aliquota dnica pela Lei 2.955/1999, foram
concedidas vérias redugdes no processo avaliatério e de descontos no imposto final a pagar.

Para se ter ideia da perda da arrecadagio representada pela aplicagao dos fatores de cor-
regao para o cdlculo do valor venal dos apartamentos e da concessao de redugbes e descontos
no imposto a pagar, elaborou-se a tabela 6 com base numa amostra de 2.511 avaliagoes de
iméveis realizadas pela CAIXA em 2009. Nota-se que os fatores de corre¢ao idade, posi¢ao
e tamanho representaram uma redugio de 20%, 2% e 8%, respectivamente, no valor do

5. No caso de o valor total do IPTU ndo ser superior a R$ 5.200, R$ 6.000 e R$ 12.000, respectivamente. Valores para o
exercicio de 2010.

6. Devido a este problema em varios municipios, a progressividade e seletividade das aliquotas do IPTU passaram a ser
permitidas constitucionalmente pela EC ne 29/2000.
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metro quadrado original contido na PGV. Considerando-se ainda o desconto no valor ve-
nal de 40% para as Unidades Autdénomas Populares e de R$ 260 no IPTU final a pagar, a
redugio respectiva foi de 5,5% e 20%. Para piorar a situagio, os valores de mercado foram,
em média, 89% superiores aos valores contidos na PGV. Como resultado, a arrecadagio do
IPTU nos apartamentos da amostra poderia ter sido 4,3 vezes superior.

TABELA 6
Impacto da defasagem dos valores originais contidos na PGV, da aplicacdo dos fatores de
correcao e dos descontos legais na arrecadagdo de IPTU do Rio de Janeiro em uma amostra
de 2.511 apartamentos financiados pela CAIXA em 2009

(Em R$ e %, valor venal da PGV = 100)

Base de célculo e fatores de correcéo Valor (R$) Valor (Valor PGV = 100)
Valor mercado x tamanho x aliquota (arrecadacao potencial) 4.813.820 189,19
Valor venal PGV x tamanho x aliquota 2.544.399 100,00
Fator idade (509.606) (20,03)
Fator posicao (51.771) (02,03)
Fator tamanho (203.626) (08,00)
Desconto para Unidades Auténomas Populares (141.547) (05,56)
Desconto de 130 Ufirs' no IPTU até 2.600 Ufirs (509.097) (20,01)
Arrecadacdo do IPTU (arrecadacdo efetiva) 1.128.661 44,36

Fontes: CAIXA e legislacdo tributaria municipal do Rio de Janeiro.
Nota: "Unidades Fiscais de Referéncia.

6.2 Distribuicdo da carga tributaria

Utilizou-se uma base de dados de 2.511 avaliagoes imobilidrias para fins de concessao de
financiamento pela CAIXA no municipio do Rio de Janeiro em 2009. A base de dados da
CAIXA ¢ muito boa para se fazer esse tipo de andlise, pois nao contém o viés de antincios de
ofertas em jornais nos quais ¢ comum anunciar um prego mais elevado do que o transacio-
nado de fato. Por outro lado, iméveis com dividas ou restrigoes legais tém valores ofertados
a niveis mais baixos. Por isso, considera-se a base de avaliagoes da CAIXA bastante realista
para se estudar a defasagem dos valores venais e a distribui¢ao do IPTU.

Para se medir o nivel de progressividade da carga tributdria do IPTU no Rio de Janeiro,
dividiu-se a amostra de iméveis em décimos de valores (avaliados) de iméveis e analisou-se
a evolu¢ao do montante tributado em cada uma das faixas. Devido a uma varidncia maior
na tributacio entre os iméveis de valor mais alto, o dltimo décimo de valores de imdveis
foi dividido em dois, abrangendo os imdveis entre o percentil 90 e 95 e aqueles entre o
percentil 95 e 100. Observe-se que, para se medir o nivel de progressividade, deve-se levar
em consideragio a relagao entre o valor realmente langado do IPTU e o valor de mercado
do imével, ou seja, a aliquota efetiva média do imposto dentro de cada classe. A andlise da
progressividade da carga tributdria dos impostos sobre a propriedade por percentil jd foi
feita por vérios autores, entre os quais podem-se citar Silveira (2008), De Cesare (1999),

Chawl e Wannell (2003) e Varsano (1977).

A tabela 7 dividiu os 2.511 apartamentos da amostra em 11 faixas de valor. A terceira
coluna mostra a média do valor avaliado em cada faixa e a quarta coluna, a relagio entre
eles e os valores venais contidos na PGV (sem a aplicagio dos fatores de corre¢io). A quinta
coluna mostra a proporgio de isentos do imposto e a sexta coluna, a relagao entre valor do
IPTU langado e o valor do imével avaliado (ou seja a tributagao efetiva).
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TABELA 7
Distribuicdo da tributacdo do IPTU no municipio do Rio de Janeiro por percentil de valor do imével
em 2.511 apartamentos avaliados pela CAIXA no ano de 2009

Faixa valorde  Valor de mercado do m?  Relacdo valor venal/valor  Proporcdo de isentos  Valor lancado IPTU/

Percentil

mercado (R$ mil) (Média, em R$) de mercado (Média, em %) de IPTU (%) valor de mercado (%)
0-10 20-55 923 34,8 99,2 0,00
10-20 55-70 1.214 32,2 88,0 0,04
20-30 70-80 1.328 31,4 85,7 0,04
30-40 80-92 1.415 32,0 73,4 0,07
40-50 92-111 1.607 32,6 60,4 0,08
50-60 111-132 1.750 29,9 45,0 0,14
60-70 132-180 2.018 32,6 13,1 0,23
70-80 180-240 2.419 33,1 6,8 0,27
80-90 240-335 2.847 34,0 1,3 0,35
90-95 335-437 3.304 32,3 0,8 0,36
95-100 437-2.200 3.686 34,6 0,0 0,43

Fontes: CAIXA e legislacdo tributaria municipal do Rio de Janeiro.

Obviamente essa amostra de iméveis avaliados pela CAIXA nio ¢ uma amostra re-
presentativa dos iméveis contidos no cadastro municipal. Porém, a riqueza de informagoes
disponiveis na amostra, como as caracteristicas fisicas dos apartamentos ¢ o valor da avaliagio,
nos fornecem uma boa medida para se estimar a defasagem da PGV e a distribuigao da
tributagio efetiva do IPTU, além de nos fornecer o impacto de atributos como a idade e o
tamanho do imével como determinantes do valor do metro quadrado. De fato, na amostra
os 10% de imdveis menos valorados se situam na faixa de valor entre R$ 20 mil e R$ 55
mil e os 10% mais valorados entre R$ 355 mil e R$ 2,2 milhoes.

A tabela 7 mostra que os valores do metro quadrado da PGV equivaleram em média
entre 29,9% e 34,8% do valor do metro quadrado de mercado dos iméveis, em cada uma
das 11 faixas de valores selecionadas, nio indicando regressividade avaliatéria neste caso,’
apesar da alta defasagem com relagao aos valores de mercado. A relagao de isentos de IPTU
foi bastante alta, e os pagantes do imposto s6 se tornaram significativos a partir do percentil
60 (valor de mercado acima de R$ 132 mil). Observa-se que entre os 50% dos iméveis menos
valorados da amostra (até R$ 111 mil), a propor¢ao de isentos de IPTU foi de 81,3%; entre
os 30% mais valorados (acima de R$ 180 mil) a proporgio de isentos foi de apenas 2,8%.
Em virtude das isen¢oes concedidas para os imdveis de menor valor, a tributagio efetiva
do IPTU foi progressiva entre os décimos de valores de imdveis, atingindo uma tributagao
mdxima de 0,43% entre os 5% dos imdveis mais valorados. Mesmo assim essa tributa¢ao
efetiva alcancada neste grupo ainda estd muito distante da aliquota legal residencial de 1,2%.

Estd claro que no IPTU do Rio de Janeiro, os critérios de concessao de descontos e
a aplicagdo dos fatores de corregdo sdo responsdveis por uma arrecadagio muito abaixo do
potencial. Com dados de ofertas em jornais, de avaliagdes imobilidrias para concessao de
financiamento feitas pela CAIXA ou através do cadastro do ITBI, ¢ perfeitamente possivel
verificar se hd defasagem avaliatdria e qual o impacto dos fatores de corre¢do para este fato.
Além disso, ao se atualizar os valores venais contidos na PGV para valores préximos do
mercado, o municipio poderia estabelecer uma politica de descontos e isengdes com maior

grau de isonomia.

7. Apesar de ndo haver grande regressividade por faixas de valores de iméveis na amostra, houve maiores defasagens
avaliatérias em algumas zonas da cidade que em outras. Nos bairros e adjacéncias de Vila Isabel e llha do Governador, os
valores da PGV equivaleram em média a 67% dos valores de mercado. J4 em Copacabana esse valor foi de 46%.
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7 CONCLUSAO

Uma das principais conclusdes deste trabalho é que a avalia¢io imobilidria tem um grande
impacto na tributa¢o do IPTU, impacto maior ainda que a estrutura de aliquotas aplicadas
a base de cédlculo. Em tese, a avaliagdo deveria ser puramente técnica, de forma a expressar
o valor de mercado dos iméveis, porém o artigo mostrou que ela acaba se tornando alvo de
uma politica tributdria que se traduz principalmente na fixagao de limites para valores venais
e na aplicagdo de fatores de corregao (como o fator idade) que, em muitos casos, corroem
absurdamente a base tributdria. Na realidade, a politica tributdria do IPTU deveria estar
contida somente na estrutura de aliquotas e na politica de descontos e isengoes, apds uma
avaliagao puramente técnica. Nas cidades tratadas neste artigo — Curitiba, Sao Paulo, Belo
Horizonte e Rio de Janeiro —, o fator de corre¢io idade, que reduz o valor venal do mével
conforme sua idade cronoldgica, mostrou-se um dos grandes responsdveis pela defasagem
dos valores venais em relagio ao mercado.

No Rio de Janeiro, diferentemente das outras cidades analisadas, o sistema avaliatério
nio separa a avaliagdo do imdvel entre terreno e edificagdo, aplicando o fator de corregio
idade ao valor venal total do imével. Nesta cidade, numa amostra de 2.511 apartamentos
avaliados pela CAIXA em 2009, os fatores de corregio idade, posigao e tamanho represen-
taram uma redu¢ao do valor do metro quadrado original contido na PGV em 20%, 2%
e 8%, respectivamente. Considerando-se que os descontos legais concedidos as unidades
populares e no imposto total a pagar representaram uma redugao em 5,5% e 20% no pro-
duto citado, tem-se uma perda arrecadatéria de 66% somente pela aplicagao dos fatores
de correcdo e dos descontos. Caso se considere ainda a defasagem dos valores da PGV em
relagao ao mercado, a arrecadagao do IPTU sobre os apartamentos da amostra poderia ter
sido 4,3 vezes superior.

A defasagem avaliatéria no Rio de Janeiro foi elevada, sendo cerca de um terco dos
valores de mercado. Por outro lado, no se constatou regressividade avaliatéria, na qual a
avaliagao entre os décimos de valores de mercado de imdveis se situou entre 30% e 35%,
demonstrando baixa variincia. Analisando-se a carga tributdria de fato, constatou-se que,
apesar da alta defasagem em relagao ao mercado, a distribui¢ao da carga tributdria do IPTU
foi bastante progressiva entre 11 faixas de valores de imdveis analisadas, devido principal-
mente ao elevado ndmero de isentos entre os iméveis de menor valor. De fato, na amostra,
81,3% dos imdveis de valor de mercado até R$ 111 mil eram isentos do IPTU, fato que se
contrastava com apenas 2,8% de isentos nos iméveis de valor de mercado acima de R$ 180
mil. Mesmo entre os iméveis com valor de mercado acima de R$ 437 mil (os 5% mais va-
lorados da amostra) a tributagio efetiva média do IPTU foi de apenas 0,43%, valor muito
distante da aliquota legal de 1,2%.

O trabalho conclui que os municipios devem estar atentos nao apenas a defasagem
das suas PGVs, mas aos fatores de corregio contidos em lei que reduzem em demasia o
valor venal dos iméveis e costumam nio refletir a realidade do mercado. Sugere-se que os
municipios realizem estimagdes utilizando dados de mercado para estabelecer os fatores de
corregao de maneira correta e que o fator de corregio idade somente incida sobre a parcela
relativa ao valor da edifica¢io perante o valor total de um imével. Caso o municipio nio
opte por fazer avaliacio separada entre terreno e edificagdo, que o fator idade seja estabele-
cido conforme as estimativas de relagoes entre o valor do terreno e o valor da edificagao, de
acordo com os bairros e zonas de um municipio. Como alternativa, os municipios também
poderiam realizar um modelo econométrico de avaliagao imobilidria em massa, no qual os
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fatores de corregao podessem ser estimados corretamente (caso sejam significativos estatis-
ticamente). O aperfeigoamento dos modelos avaliatérios municipais terd impactos efetivos
nao sé na arrecadagao do IPTU, mas na progressividade do sistema tributdrio, no pagamento
de indenizagbes em geral, no imposto sobre herangas, no ITBI, no uso dos instrumentos
urbanisticos contidos no Estatuto das Cidades, como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) e na politica urbana e habitacional dos municipios.
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APENDICE A

QUADROA.1

Curitiba: resumo da aplicacdo dos fatores de correcdo para calculo do valor venal dos iméveis

Parcela relativa ao terreno

Definicao

Fator de correcdo

1. Condicdo de profundidade

2. Condicao de encravado

3. Condicéo de restrico de zoneamento

4. Condicdo de gleba urbanizavel

5. Condicao de condominio

6. Fator de depreciagao

7. Entorno do deposito de residuos solidos

Conforme inclinacdo em graus do terreno
urbano (ladeiras, area plana etc.).

Quando o terreno ndo possui frente para a
via publica ou quando ela é menor que 4
metros.

Localizagdo em areas de preservacéo
ambientais.

Para terrenos com areas superiores a 900
metros quadrados, que foram beneficiados
pelo aumento do perimetro urbano.

Para terrenos que por suas peculiaridades
apresentem valor superior ao contido na PGV.

Aplicado a terrenos que sofram desvalo-
rizagao devido a seu formato, topografia,
passagem de corrego ou faixa de drenagem,
sujeito a desapropriacdes, a inundacdes
frequentes ou outros fatores que depreciam
0 imovel.

Aplicado a terrenos que estdo num raio de
até 2 quilometros de zona de deposito de
residuo solido.

1,2 a 0,43 (conforme inclinacdo e locali-
7acdo).
0,43

1a 0,09 (conforme tamanho).

30
area do terreno

Formula:
Sugerido pela Divisdo de Avaliacdo Imobilia-
ria, Caso a caso.

Sugerido pela Diviséo de Avaliacdo Imobilia-
ria, caso a caso.

0,1 até 500 metros (reducao para cada
intervalo de 500 metros, até 0,4).

Parcela relativa a edificagao

Definicao

Valor

1. Fator de obsolescéncia

2. Fator de comercializagdo ou diferencia-
cdo por localizacdo

3. Correcao para condominios

A legislacao prevé fatores de depreciagao
diferentes conforme o material de constru-
¢do (madeira, alvenaria e mista) e o grau de
acabamento (simples, médio, fino e luxo).

Corrige os valores da construcao, distin-
guindo-os em funcdo da sua localizagdo e
potencial de comercializacao.

Aplicavel as construgdes para contemplar
0s imoveis que, por suas peculiaridades,
apresentem valores de mercado superiores
aos estabelecidos na PGV.

Reducdo de 0,8% a 1% a.a. em até 50
anos.

0,6 (méximo, alvenaria) e 0,3 (maximo,
madeira).
09a1,2

Sugerido pela Diviséo de Avaliacdo Imobilia-
ria, €aso a caso.

Calculo do valor venal

Soma dos valores isolados do terreno e da edificacdo, com ajustes para terrenos vagos de
acordo com o coeficiente de aproveitamento. Aposentados e pensionistas de renda até 3
salarios minimos (SMs) tém desconto de R$ 31,3 mil no valor venal.

Fonte: Decreto Municipal ne 1.181/2001 (Prefeitura Municipal de Curitiba).
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APENDICE B

QUDRO B.1

Curitiba: estrutura de aliquotas, isen¢des e descontos do IPTU

Critério de variagdo das aliquotas

Valor das aliquotas residenciais,
hotéis e hospitais

Valor das aliquotas néo resi-
denciais

Valor das aliquotas para terre-
nos vagos
Principais isencbes

Principais reducdes

Sistema com aliquotas progressivas, conforme valor venal do imavel,
de acordo com o Artigo 156, Il da CF/1988.

0,20% (até R$ 29 mil); 0,25% (entre R$ 29 mil e R$ 36 mil); 0,35% (entre R$ 36 mil e R$ 51 mil);
0,55% (entre R$ 51 mil e R$ 65 mil); 0,75% (entre R$ 65 mil e R$ 95 mil); 0,85% (entre R$ 95
mil e R$ 139 mil); 0,95% (entre R$ 139 mil e R$ 183 mil); 1,0% (entre R$ 183 mil e R$ 226 mil); e
1,1% (acima de R$ 226 mil).

0,35% (até R$ 37 mil); 0,55% (entre 37 mil e R$ 51 mil); 0,85% (entre R$ 51 mil e R$ 65 mil); 1,6%
(entre R$ 65 mil e R$ 80 mil); e 1,8% (acima de R$ 80 mil).

1,0% (até R$ 15 mil); 1,5% (entre R$ 15 mil e R$ 29 mil); 2,0% (entre R$ 29 mil e R$ 44 mil); 2,5%
(entre R$ 44 mil e R$ 73 mil); e 3,0% (acima de R$ 73 mil).
Imaveis com valor venal até R$ 31,3 mil, com até 70 metros quadrados e padrdo construtivo simples.

Areas de objeto de regularizacao fundiaria.

imoveis com mata nativa; e reducdo de R$ 31,3 mil no valor venal para aposentados ou pensionistas
de renda até 3 SMs.

Fonte: Decreto Municipal ne 1.181/2001 (Prefeitura Municipal de Curitiba).

APENDICE C

QUADRO C.1

Municipio de Sao Paulo: resumo da aplicacdo dos fatores de correcdo para calculo do valor venal

dos imoveis

3. Condigéo terreno encravado

Parcela relativa ao terreno Definicdo Valor

1. Condicéo de profundidade Conforme inclinacdo em graus do terreno 1,0 a 0,43 (conforme inclinagao e locali-
urbano (ladeiras, area plana etc.). zagao).

2. Condicao em esquina Localizagdo em esquina. 1,0 a 1,3 (conforme localizacdo).

Quando o terreno nao se comunica

com via publica. 0.50
4. Condicdo terreno de fundo Quando o terreno se comunica com via 0.60
publica por passagem inferior a 4 metros. '
5. Condicao terreno interno Localizacdo em vilas ou vias particulares ndo 0.70
listadas na planta de valores. '
6. Condicéo terreno em condominio Localizacdo em condominio. 1,60
Parcela relativa a edificacao Definicao Valor

1. Fator de obsolescéncia

cao por localizacdo

3. Correcdo para condominios

A legislacdo prevé fatores de depreciacdo  Entre 1% e 3% a.a., conforme tipo de
diferentes conforme o material de constru-  imével. A depreciacdo maxima é de 80% em
cao (madeira, alvenaria e mista) e o grau de 40 anos para residéncias com padrao mais
acabamento (simples, médio, fino e luxo). ~ simples e em 60 anos para os demais casos.

2. Fator de comercializagdo ou diferencia-  Corrige os valores da construcdo, distin- 09a12

guindo-os em fungdo da sua localizagdo e

potencial de comercializacao.

Aplicavel as construcdes para contemplar  Sugerido pela Divisdo de Avaliacdo
0s imdveis que, por suas peculiaridades, Imobilidria, caso a caso.
apresentem valores de mercado superiores

aos estabelecidos na PGV.

Calculo do valor venal

Soma dos valores isolados do terreno e da edificacdo, com ajustes para terrenos vagos de
acordo com o coeficiente de aproveitamento. Valor do metro quadrado do terreno urbano

residencial, limitado a R$ 4,8 mil.

Fonte: Decreto n2 50.500/2009 (Prefeitura Municipal de Sao Paulo).
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APENDICE D

QUADRO D.1

Municipio de Sao Paulo: estrutura de aliquotas, isencdes e descontos do IPTU

Critério de variacdo das aliquotas

Sistema com aliquotas progressivas, conforme valor venal do imével, de acordo
com o Artigo 156, Il da CF/1988.

Valor das aliquotas residenciais

Valor das aliquotas nao residenciais

Valor das aliquotas para terrenos vagos

Principais isencdes

Principais reducdes

0,8% (até R$ 65,5 mil); 1,0% (entre R$ 65,5 mil e R$ 131 mil); 1,2% (entre R$ 131 mil e R$
262,1 mil); 1,4% (entre R$ 262,1 mil e R$ 524,2 mil); e 1,6% (acima de R$ 524,2 mil).
1,2% (até R$ 78,6 mil); 1,4% (entre R$ 78,6 mil e R$ 157,2 mil); 1,6%

(entre R$ 157,2 mil e R$ 314,5 mil); e 1,8% (acima de R$ 314,5 mil).

1,2% (até R$ 78,6 mil); 1,4% (entre R$ 78,6 mil e R$ 157,2 mil); 1,6%

(entre R$ 157,2 mil e R$ 314,5 mil); e 1,8% (acima de R$ 314,5 mil).

Todos os imaveis de valor venal até R$ 70 mil (exceto garagem).

Residéncias até R$ 92,5 mil (com padrdes construtivos A, B ou C, ou seja, aqueles menos
luxuosos entre seis classificacdes possiveis).

Aposentado ou pensionista de renda até 3 SMs.

50% para imdveis histdricos ou restaurados definidos por lei.

50% para terrenos com mata nativa ou perto de mananciais.

Abatimento de R$ 37 mil no valor venal para residéncias de valor venal até R$ 185 mil
(exceto com padrao construtivo mais luxuoso).

Fonte: Decreto n2 50.500/2009 (Prefeitura Municipal de Sao Paulo).
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APENDICE E

QUADRO E.1

Municipio de Belo Horizonte: resumo da aplicacdo dos fatores de correcio para calculo do valor

venal dos imoveis

Terreno

Definicdo

Valor

1. Condicdo de topografia
2. Condicao pedologia

3. Fator gleba

4. Condicdo terreno encravado

5. Condicao terreno de fundo

6. Condicéo terreno interno

7. Condicao melhoria publica

Inclinacdo em graus do terreno urbano.

Terreno alagado, pantanoso ou sujeito
a inundacéo.

Terreno indiviso com drea superior a

6 mil metros quadrados.

Sem comunicacdo com a via.

Comunicagdo com via por passagem inferior
a 4 metros.

Localizado em vilas ou vias ndo listadas na planta
de valores.

Presenca de melhorias publicas, antes inexisten-
tes, efetuadas pelo proprietario.

0,8 (se a inclinacao for superior a 10% e o apro-
veitamento do terreno inferior a 30%).

/) Alagada: 0,50; /) pantanosa: 0,60; e

/i) inundavel: 0,70.

i) Entre 6 mil e 12 mil metros quadrados: 0,85; 7))
entre 12 mil e 27 mil metros quadrados: 0,75; e
iii) maior que 27 mil metros quadrados: 0,65.
0,50

0,60

0,70

/) dgua: 0,85; /i) esgoto: 0,90; /i) energia elétrica:
0,80; iv) meio fio e canalizagdo pluvial: 0,90; v)
pavimentacdo: 0,70; vi) rede telefonica: 0,95; e
vif) arborizacdo: 0,99.

Edificagdo

Definicdo

Valor

1. Fator de obsolescéncia

2. Fator tipologia

Depreciagao da parte edificada do imével.

Iméveis ndo residenciais.

a) Apartamentos: depreciacao de 1,0% a 1,5%
a.a. (média) até 40 anos;

b) Casas: depreciacdo de 1,0% a 2,0% a.a.
(média), até 40 anos;

¢) Comércio: depreciacao de 0,7% a 1,0% a.a.
(média), até 40 anos.

Loja comum, apart-hotel: 1,0; loja em edificio:
0,50 a 0,70; cinemas, teatros, hotéis, clubes, colé-
gios e creches: 0,80; postos de gasolina: 1,20.

Calculo do valor venal

Para unidades condominiais (apartamentos, salas comerciais etc.), o produto do valor venal do metro
quadrado pelo tamanho. Para unidades ndo condominiais (casas, lojas individualizadas entre outros)
haverd o rateio do valor venal do terreno e da edificagdo. Em ambos os casos sdo aplicados os fatores

de correcdo mencionados.

Fonte: Decreto Municipal n° 13.824/2009 (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte).
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APENDICE F

QUADRO F.1

Belo Horizonte: estrutura de aliquotas, isencdes e descontos do IPTU
Critério de variagdo das Sistema com aliquotas progressivas, conforme valor venal do imével, de acordo
aliquotas com o Artigo 156, Il da CF/1988.

Valor das aliquotas residenciais  0,60% (entre R$ 40 mil e R$ 80 mil); 0,70% (entre R$ 80 mil e R$ 200 mil); 0,75% (entre R$ 200
mil e R$ 350 mil); 0,80% (entre R$ 350 mil e R$ 600 mil); 0,85% (entre R$ 600 mil e R$ 800 mil);
0,90% (entre R$ 800 mil e R$ 1 milhdo); e 1,0% (acima de R$ 1 milh&o).

Valor das aliquotas ndo 1,2% (até R$ 30 mil); 1,3% (entre R$ 30 mil e R$ 100 mil); 1,4% (entre R$ 100 mil e R$ 500 mil);
residenciais 1,5% (entre R$ 500 mil e R$ 1 milhdo); e 1,6% (acima de R$ 1 milhdo).
Valor das aliquotas para terre-  1,0% (até R$ 40 mil); 1,6% (entre R$ 40 mil e R$ 300 mil); 2,0% (entre R$ 300 mil e R$ 600 mil);
nos vagos 2,5% (entre R$ 600 mil e R$ 1 milhdo); e 3,0% (acima de R$ 1 milhdo).
Principais isencdes Iméveis até R$ 40 mil, integrantes de Zona Especial de Interesse Social (Zeis), tombado ou reserva

particular ecoldgica.

Principais reducdes Aposentado ou pensionista de renda até 3 SMs, com imével entre R$ 40 e R$ 80 mil.

Fonte: Decreto Municipal n=13.824/2009 (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte).

APENDICE G

QUADRO G.1

Municipio do Rio de Janeiro: resumo da aplicacdo dos fatores de correcdo para calculo do valor
venal dos iméveis

| — Imoveis edificados

1) Fator posicao Definicao Valor
a) Condicdo de frente Quando o imovel se localiza de frente a via. 1,00
b) Condicéo de fundos Quando o imovel se localiza de fundos a via. 0,90
¢) Condicao encravado Quando o imovel ndo se comunica com via publica. 0,50
d) Condicao imével em vila Quando o imovel se localiza em vila. 0,70

2.1) Fator tipologia residencial

/) Apartamento até 100 metros quadrados: 0,9; /) apartamento entre 100 metros quadrados e 300 metros quadrados: 1,0; /i) aparta-
mento entre 300 metros quadrados e 500 metros quadrados: 1,15; /7 apartamento acima de 500 metros quadrados: 1,35; v)casas: 0,6
a 1,0 (por regido fiscal); e vj) apart-hotel: 1,25.

2.2) Fator tipologia ndo residencial

i) Shopping center: 1,25; /i) loja em shopping center: 1,5; /i) demais lojas: 0,55 a 1,2; /v) salas comerciais, cinemas, hospitais, hotéis,
escolas, clubes esportivos e garagens: 0,5 a 0,6; e v)indUstrias: 0,7 ou 0,75.

3) Fator idade Descricdo

a) Residencial Depreciacdo de 1% a.a., até o limite de 50% em 50 anos.

. o Depreciacdo de 4% a.a. em intervalos de sete anos, somente a partir do 13° ano de idade
b) Nao residencial o
e limitada a 20% em 45 anos.

) Depreciacdo de 5% a.a. em intervalos de sete anos, somente a partir do 13° ano de idade
¢) Sala comercial o
e limitada a 35% em 60 anos.

Il —Terrenos sem edificacdo

1) Fator localizacdo Descricdo Valor

a) Regides A e B Suburbio, zona portudria, Ilha. 1,00a 1,10
b) Regido C Centro, Tijuca, zona sul, Barra, Recreio. 1,10a 1,15
¢) Orla e lagoa Imoveis a beira mar e lagoa. 1.15a 1,25
2) Fator restricao legal 0,1a 0,9 (quando existem restricdes legais ao seu pleno aproveitamento).

3) Drenagem 0,172 0,9 (aplicavel a terrenos inundaveis e alagados).

4) Acidentagao 0,1 a 0,9 (quando a topografia impede o pleno aproveitamento).

Fonte: Lei Municipal n®2.080/1993.
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APENDICE H

UADRO H.1
R/Iunicipio do Rio de Janeiro: estrutura de aliquotas, isencdes e descontos do IPTU
Critério de variacdo das aliquotas Sistema de aliquota Unica por uso do imével
Valor das aliquotas residenciais 1,2%
Valor das aliquotas nao residenciais 2,8%
Valor das aliquotas para terrenos vagos 3,5%
Principais isencoes Area de preservacdo ambiental ou mata nativa; inclinagdo superior a 30° sem edificacio;

imdveis de interesse histérico, cultural ou paisagistico; utilizagao agricola; sociedades des-
portivas; empresas e salas cinematograficas; escolas para deficientes; empresas editoras de
livros; adquirentes considerados de baixa renda de loteamentos irregulares ou clandestinos,
caso facam melhorias; centros religiosos e aposentado ou pensionista de renda até 3 SMs
em imdveis residenciais de até 80 metros quadrados.

Principais redugdes a) Reducdo de 40% para Unidades Auténomas Populares, ou seja, imoveis residenciais de
valor venal até R$ 40 mil e area inferior a 100 metros quadrados (Decreto n® 18.305/1999 e
Artigo 64, Lei n® 691/1984).

b) Desconto de R$ 260 quando o valor do IPTU for até R$ 5.200 para imdveis residenciais,
desconto de R$ 1.030 quando o valor do IPTU for até R$ 6 mil para imdveis ndo residenciais
e desconto R$ 3.600 quando o valor do IPTU for até R$ 12 mil para terrenos (Artigo 67, Lei
n®691/1984).

Fonte: Lei Municipal n® 691/1984 (Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro).
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O EFEITO DE INVESTIMENTOS EM TRANSPORTE
PUBLICO NO VALOR DOS IMOVEIS: O CASO DO
DISTRITO FEDERAL

Vicente Correia Lima Neto*

1 INTRODUCAO

A melhora da mobilidade resultante de investimentos puiblicos em infraestrutura de transportes
tende a exercer impacto no territério de forma diversa, podendo ser positiva ou negativa, a
depender da natureza do projeto e de sua concepgao. Aspectos nao somente os que dizem
respeito aos transportes, como aqueles inerentes a forma e a constru¢ao do espago urbano
— como densidade e diversidade de usos — também influenciam o sistema de transportes e
o modo como este afeta a cidade.

Com o Estatuto da Cidade, observa-se a necessidade de melhor conhecer os impactos
das agdes publicas sobre o territério, bem como dos investimentos em infraestrutura realizados,
como a implanta¢io de um sistema de transporte de alta capacidade, como o metrd ou um
corredor de 6nibus, de forma a fazer cumprir a fun¢ao social da propriedade urbana e a
equidade das agoes do Estado. Nesse contexto, a valorizagao imobilidria se constitui como
um efeito positivo das a¢des que buscam a melhora da mobilidade para um dado espago
urbano, desde que parte do valor resultante dessa agdo seja revertida para a sociedade.

Este artigo busca trazer luz ao tema a partir de uma revisao bibliogrdfica, com destaque
para uma andlise dos casos em que foram implantados sistemas de transporte massivos em
cidades no mundo, identificando, na medida do possivel, os limites espaciais do impacto no
valor do solo e em que medida hd variagao entre dreas com acesso a infraestrutura e aquelas
em que ndo hd variagao, de acordo com os tipos de uso do solo permitidos. Ainda, com
base na revisao, busca-se analisar o caso do impacto da implantagio do sistema metrovidrio
nas cidades-satélites de Aguas Claras, Ceilandia e Samambaia, no Distrito Federal, a partir
dos valores dos terrenos vendidos pela companhia imobilidria estatal.

O artigo possui mais quatro se¢oes, além desta introdugdo. A segunda se¢do realiza
uma breve introdugio sobre a relagao entre cidades e transportes, dando especial impor-
tAncia a fatores como densidade e diversidade de uso do solo para o desenvolvimento de
uma mobilidade sustentdvel, menos dependente do transporte individual. A terceiro se¢ao

* Técnico de Planejamento e Pesquisa da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais (Dirur) do Ipea.
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consiste de uma revisao bibliogrdfica de casos de implantacao do sistema de transporte em
cidades europeias e americanas, observando a valorizagao decorrente de tais investimentos
em infraestruturas e sua varia¢ao no espago urbano. A quarta segao corresponde a andlise
da implantagao do metr6 no Distrito Federal, destacando as variagdes no prego dos terrenos
anunciados segundo a tipologia de usos e sua proximidade em relagao as estagoes da rede
metrovidria. A quinta se¢ao contém as considera¢oes finais do trabalho.

2 TRANSPORTE E CIDADES

A implanta¢do de um sistema de transporte piblico em uma cidade produz diversos efeitos
no meio onde este se situa. Entre esses efeitos estdo, por exemplo, o incremento da aces-
sibilidade e da mobilidade da popula¢io, a redu¢io do tempo de viagem e o fomento da
dinimica espacial na regido préxima as estagdes ou aos grandes terminais de embarque de
passageiros. Podem-se destacar, ainda, o favorecimento a expansao das atividades de comércio
e servicos, o adensamento do espaco edificado, a melhoria da qualidade de vida e a redugdo

da poluigdo e do congestionamento vidrio (NIGRIELLO; HIRSCH, 2001).

A compreensio do processo ¢ complexa, nao sendo ele apenas resultado de uma simples
relagao de causa e efeito. As decisoes do planejamento urbano, tais como investimentos em
infraestrutura, zoneamento e taxagao, afetam os padroes da forma urbana, condicionando
as modalidades de transporte, o modo de viajar e o uso do solo, com vdrias consequéncias
impactantes no meio fisico — tanto impactos econdémicos e sociais quanto ambientais (LITMAN,
2009). Assim, no momento em que uma politica especifica foca os investimentos em uma
determinada agdo, como, por exemplo, a criagio de novas rodovias ou a ampliagio de dreas
de estacionamentos, resulta em diversas externalidades e efeitos no meio urbano que podem
resultar na ascensdo ou no declinio de um determinado espago na cidade, caso nio sejam
pensadas de forma integrada e ampla.

Existe, portanto, uma relagao dindmica entre os elementos urbanos e o sistema de trans-
porte utilizado. Segundo estudo do Transit Cooperative Research Program (TCRP, 1996),
verifica-se uma complementaridade entre o padrao do sistema com os seguintes fatores: a
estrutura urbana, a densidade demogréfica, o uso do solo e o desenho urbano. O processo
de interagdo e influéncia ocorre tanto no sentido do sistema para a cidade quanto da cidade
para a implantagdo e operacionaliza¢io do sistema de transporte, sendo interessante a relagao
adotada por Cervero (2001) da relagdo entre as caracteristicas da urbe e como estas condi-
cionam o sistema implantado, como, por exemplo, o papel da forma urbana na organizagao
do sistema de transporte, ou a relevincia da topografia na escolha do modal prioritdrio.

E complexa essa relagio de causa e efeito entre os elementos que constituem a cidade
com o sistema de transportes. A principio, destacam-se as seguintes premissas como rele-
vantes para a compreensiao dessa relagio: 7) estrutura urbana; i7) densidade demogrdfica; e

#77) uso do solo (TCRP, 1996).

A estrutura urbana, condicionada por suas caracteristicas morfoldgicas, impacta na
escolha do sistema pelos usudrios na medida em que interfere na localiza¢io dos empre-
gos na cidade, conformando centralidades. A acessibilidade ao sistema de transporte estd
relacionada com a estrutura da cidade, que, em fungio de sua tipologia (mononucleada,
polinucleada e polinucleada de baixa densidade), acaba por influenciar na escolha do modo
preferido pelo usudrio. O processo de descentralizagio segundo um padrio de ocupagio
de baixa densidade acaba por contribuir para o nao uso do sistema de transporte coletivo,
enquanto regides compactas tendem a demandar mais este tipo de transporte.
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A densidade, por sua vez, possui relagio direta com a demanda por transporte — ou
seja, quanto mais densa a drea maior serd a necessidade de transporte, demandando servigos
e deslocamentos. Estudo realizado por Nelson/Nygaard Consulting Associates (1995 apud
TCRP, 1996) observa que as varidveis mais relevantes para a demanda por transporte coletivo
foram a densidade de habitagbes € 0 nimero total de empregos de uma determinada 4rea.
Jd Litman e Steele (2010) observam em seu estudo que as ocupagdes mais densas tendem
a incrementar o uso de modos de deslocamentos nao motorizados e publicos e, por con-
seguinte, diminuem a quantidade de veiculos per capita (KENWORTHY; LAUBE, 1999
apud LITMAN; STEELE, 2010).

Quanto mais densa a drea préxima a um né ou eixo de transporte, maior serd a
probabilidade de o usudrio local utilizar o servigo prestado. A densidade, como elemento
de influéncia do sistema de transporte, deve estar integrada com outros elementos que
potencializam a dinimica urbana e, por conseguinte, a necessidade de deslocamentos,
como o porte das centralidades intraurbanas, a capacidade do sistema de transporte e das
caracteristicas do servigo prestado, além da presenca de politicas publicas que subsidiem o
uso do transporte coletivo.

Observa-se também que densidade elevada nio ¢ a resposta para o problema do des-
locamento, constituindo, sim, um indicador inicial de uma forma urbana orientada para
uma mobilidade sustentdvel. Para uma caracterizagao mais efetiva, a densidade deve estar
atrelada a uma forma de ocupagio do uso do solo e a um ambiente construido diversificado,

para ampliar os seus efeitos no deslocamento intraurbano (EWING; CERVERO, 2002).

GRAFICO 1

Relacdo entre densidade urbana e veiculo por km/hab
(Total de veiculo por km/hab.)
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Fonte: Kenworthy e Laube (1999) apud Litman e Steele (2010).

A quantidade e a diversidade dos usos dentro de uma cidade influenciam a escolha
modal do usudrio. E mais provivel o uso de modos nio motorizados para locomogio nos
periodos entre picos em uma regido onde a centraliza¢ao de atividades de negdcios ¢ ob-
servada em conjunto com o uso misto dos edificios, por exemplo. Outro aspecto que deve
ser observado quando do planejamento do uso e ocupagio do solo ¢ a destinagao de dreas
residenciais em regides centrais, nas quais, devido a proximidade do centro de negécios, o
transporte individual motorizado passa a ser pouco utilizado.
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O sucesso de um sistema de transporte, portanto, estd diretamente relacionado com
as caracteristicas morfoldgicas e estrutura politica da cidade. A implementagdo de politicas
urbanas sem a incorporacio da problemdtica do deslocamento na cidade gera diversos
conflitos, como a estagnagao econdmica de uma localidade ou a faléncia de um sistema de
transporte publico. O incentivo a diversificagio de usos, além do desenvolvimento de agoes
em dreas com potencial econdmico, poderd resultar na redugio dos niveis de poluicao e de
congestionamento com o uso do transporte publico.

3 EFEITOS DO SISTEMA NO VALOR DO SOLO

A implanta¢io de um dado sistema de transporte publico influencia a cidade segundo quatro
aspectos: 7) a varia¢ao do valor do solo; 77) as melhorias urbanas decorrentes das intervenc¢oes
necessdria; 777) a intensidade do desenvolvimento socioeconémico durante o periodo em
que ocorre a implantagio; e iv) o impacto na estrutura da cidade em razio dos novos usos
no territério — promovendo a cria¢ao de novas centralidades ou novos eixos de crescimento
(TCRP, 1996). O valor do solo, neste contexto, pode ser considerado uma externalidade
positiva da implantagdo do sistema, desde que seja capturada também pelo poder publico,
revertendo esta valorizagao para a comunidade, conforme entendimento da fungio social

da propriedade.

Complementando estalégica, Cervero (1998) constata que o transporte publico redistribui
mais do que gera crescimento, sendo uma medida de agdo que influencia na distribui¢io
do desenvolvimento em uma regido. Dentre outros pontos levantados pelo autor, destaca-se
a afirmativa de que os impactos no uso do solo sio maiores quando investimentos em
transporte publico s3o realizados concomitantemente com ag¢des que visem o crescimento
socioeconémico de uma cidade. Deste modo, o processo de implanta¢ao de um sistema
de transporte publico tem relagao direta com a estrutura¢io urbana, com a concentragio
e desconcentragio do desenvolvimento econdmico e social e, consequentemente, com os
impactos decorrentes de sua implantagao, como a valorizagao do solo.

A valorizagdo, portanto, ocorre com maior intensidade onde os investimentos em
transporte publico sao realizados em conjunto com outros que visem o crescimento regional
e urbano. Segundo Walmsley e Perrett (1992 apud RICS, 2002), os maiores efeitos no de-
senvolvimento do solo ocorrem em situagdes onde o planejamento urbano estd integrado
com o sistema de transporte por trilhos, citando como exemplo o transporte metrovidrio.

RICS (2002) e Diaz (1999), respectivamente, realizam intensa revisao bibliogrifica
e andlise de casos dos impactos de projetos de transporte puiblico na varia¢ao do valor do
solo, tendo como foco seus efeitos espaciais e temporais. Dentre os casos citados nesta base,
podemos destacar o estudo de Boyce ez al. (1972) que observa no sudoeste de Nova Jersey
um incremento de US$ 149,00 no valor da residéncia para cada délar de economia do tempo
de viagem — consistindo em uma medida da capitalizagiao do ganho da mobilidade. J4 Voith
(1991) analisa dois sistemas de metrd, um no sudoeste de Nova Jersey e o outro no subtrbio
da Filadélfia. Para o caso do metrd de Nova Jersey, houve um acréscimo de 10% no valor
dos iméveis na regido servida pelo sistema, enquanto na Filadélfia o incremento foi menor,
correspondendo a 3,8% para as dreas atendidas pelo sistema.

Laasko (1992), por sua vez, realiza sua andlise sobre o sistema de transporte metrovidrio
de Helsinki — Finlandia. Seu foco recai sobre os ganhos gerais do projeto, que variaram de
U$ 550 a 650 milhdes. Nelson (1992), por sua vez, tem como objeto a linha leste do metrd
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de Atlanta. Neste observa uma valorizagao de US$ 1 mil no valor de residéncias que estejam
cerca de 30 metros préximas a estagao do metr6. Jd4 Al-Mosaind, Dueker e Strathman (1993)
identificam um aumento no valor de imdéveis residenciais que se encontram num raio de
500 metros da estagao na linha leste do metr6 de Portland.

Armstrong (1994) analisa o sistema de transporte metrovidrio de Boston, verificando
um acréscimo de 6,7% no valor de residéncias unifamiliares préximas ao né do sistema.
Cervero (1996), por sua vez, trata do sistema de transporte metrovidrio da drea da Bafa de
Sdo Francisco e constata uma variagao de 10% a 15% no valor da locagao de imédveis que
distam até 400 metros da estacio do metrd.

O sistema de transporte metrovidrio na drea da Bafa de S3o Francisco, nos Estados
Unidos, também foi objeto de andlise do Sedway Group (1999), que a estratificou em trés
categorias: 7) imével residencial unifamiliar; 77) locagao de apartamentos; e i77) solo comercial.
Para o primeiro grupo foi observada uma depreciagao do imével a uma razao de US$ 3.200,00
a US$ 3.700,00 para cada 1.600 metros de distAncia da estagio. O segundo estrato obteve
uma valorizagao entre 15% e 26%. Os valores para o terceiro grupo variaram entre US$ 740,00
por metro quadrado para os terrenos distantes até 400 metros da estago, e US$ 300,00
por metro quadrado para uma distdncia de 800 metros da estagao, uma variagao de 246%
entre os imdveis situados entre as duas distincias.

Weinstein e Clower (1999) avaliam o impacto no valor das propriedades no Texas em
funcao da proximidade do terminal de passageiros. Observa-se um incremento geral em
25% no valor dos imdéveis. Segundo classificagio empregada, verifica-se que os imdveis de
classe A tiveram um aumento na sua ocupagao de 11%, em quatro anos de observagao, e
um aumento no valor de locac¢io de 47%.

Cervero e Duncan (2002) tém como foco o Metrd de Santa Clara, Califérnia. Neste
estudo é avaliado o impacto no valor do solo de uso comercial, considerando-se dois aspectos
—a distAncia de caminhada das estagbes e um raio de influéncia de 400 metros da estagao do
metrd. O acréscimo observado foi de US$ 40,00 por metro quadrado para aqueles imdveis
situados a uma distancia confortdvel de caminhada, enquanto para a segunda tipologia, o
resultado foi uma varia¢ao de US$ 250,00 por metro quadrado para os imdéveis situados
proximos as estagoes.

Calvo et al. (2007) analisam o impacto da implantagio do sistema de transporte pui-
blico de Bogotd — Transmilenio — no valor dos imdveis comerciais e residenciais por meio
da comparagio entre a 4rea lindeira aos terminais do sistema (segundo um raio de 500
metros) e outras dreas de controle. Foram observados distintos impactos segundo o uso do
solo permitido. Nas dreas residenciais observa-se uma variagao de 5,8% a 17% no prego dos
imdvelis, sendo o resultado considerado a capitaliza¢io do incremento da acessibilidade. No
caso dos imGveis comerciais o impacto do sistema ¢ relativamente mais elevado, variando
entre 256% e 365% dos valores dos iméveis.

Estudo desenvolvido por Rodriguez e Mojica (2008) analisa o efeito de rede do Trans-
milenio, destacando a diferenca entre a drea de intervencao e a drea de controle ao longo
de seis anos. Antes da implanta¢io do projeto praticamente nao havia diferenga de prego
entre as duas dreas. Na medida em que o projeto foi implantado e entrou em operagio, a
diferenca variou entre aproximadamente 7% (2002) e 17% (2006), com pico aproximado
de 21% em 2002.
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No Brasil é visivel a apropriagao do sistema de mobilidade urbana para as agoes urbanas
decorrentes dos planos diretores municipais, utilizando-se os instrumentos urbanisticos de
planejamento previstos no Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001). Essa
apropria¢ao ¢ feita considerando-se ora o sistema como uma condicionante de projeto, ora
como o projeto em si, levando a reboque o planejamento da cidade.

Estudos desenvolvidos no 4mbito brasileiro por Nigriello e Hirsch (2001), Lima Neto
(2006), entre outros, destacam a importancia de se incorporar o sistema de transporte ptiblico
urbano ao planejamento municipal. Observa-se que muitas das iniciativas existentes se utilizam
de instrumentos atualmente previstos no arcabougo legal brasileiro, como as Operagoes Urba-
nas Consorciadas, como forma de viabilizar a realizagao da captura de valor do investimento
realizado na infraestrutura de transporte.

Como exemplo, cita-se o estudo desenvolvido por Lima Neto (2006), em que se ob-
servam aproximadamente 78,5% de incremento no valor do solo decorrente da implantagio
do sistema metrovidrio em uma dada 4rea em Brasilia.

Enfim, observa-se nos estudos relacionados acima que os resultados obtidos consisti-
ram em impactos positivos no valor do solo ou no acréscimo do potencial construtivo das
propriedades avaliadas. O incremento teve, na maioria dos casos, um valor médio de 15%
mais elevado quando realizada uma comparagio com os valores observados sem o sistema
implantado, sendo constatados maiores valores nas dreas préximas as estagdes — em um raio
de impacto de aproximadamente 500 metros da estagao.

4 CONSTATACAO EMPIRICA: O CASO DO METRO-DISTRITO FEDERAL

O sistema metrovidrio do Distrito Federal consiste em um misto de metrd de superficie e
de subsolo, em uma rede com 42 quilémetros de extensao e 21 estagoes, integrando o Plano
Piloto de Brasilia com as cidades-satélites do Guard, Aguas Claras, Taguatinga, Ceilindia e
Samambaia. O governo do Distrito Federal iniciou o seu projeto em 1991, inaugurando a
opera¢ao comercial em 2002.

O planejamento urbano do Distrito Federal de certo modo incorporou o sistema me-
trovidrio como elemento indutor. O Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT)
de 1997 estabelece o vetor oeste do territério como sendo o prioritdrio de ocupagio e
adensamento, exatamente em razao da infraestrutura urbana j4 instalada. Na sua revisao,
o PDOT reconhece a infraestrutura de transporte metrovidrio como uma componente da
rede de transporte coletivo de alta capacidade e, junto com a estratégia de dinamizagao e de
polos multifuncionais, prevé uma intensificagao do uso nos corredores de transporte e nos
nés de integragao do sistema.

Outra peculiaridade ¢ o fato de o governo do Distrito Federal ser o principal “empreendedor”
de parcelamentos urbanos, implantando e comercializando terras urbanizadas. Nesse sentido,
boa parte da mais-valia gerada pelas infraestruturas de transportes nas regioes servidas pelo
sistema ¢ em parte capturada pelo empreendedor (nesse caso, o governo) e utilizada para
o seu financiamento. Nio existe vinculagao de aplica¢io de recursos auferidos na 4rea de
abrangéncia para a implantagao da infraestrutura, sendo empregados para diversas finalidades
que nio somente o financiamento do sistema ou de politicas urbanas.

Evidéncias deste comportamento foram identificadas para o caso de Aguas Claras (LIMA
NETO, 2000); no entanto, resta uma andlise mais abrangente das demais cidades atendidas
pelo sistema metrovidrio. Isolar o efeito da contribuigao no valor do solo do transporte
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publico é uma das dificuldades. Para tanto, serd realizada uma comparagio dos valores de
terrenos postos a venda pela Terracap para os casos observados nas cidades de Samambaia,
Ceilandia e Aguas Claras. Os dados relativos aos iméveis anunciados entre os anos de 2003
e 2010 foram tabulados, sendo estratificados entre aqueles que se encontravam localizados
a um raio de 500 metros' da estagao do sistema metrovidrio e fora deste.

Foi realizada uma tentativa de sistematizagao dos diferentes usos de terrenos presentes
nos editais de venda da companhia, sendo estruturados os seguintes usos comuns as cidades
analisadas (tabela 1): 7) comercial; 77) industrial; zz) institucional; v) misto de comércio e
inddstria; v) misto de residéncia e comércio; e v7) residencial. Em termos de distribui¢io,
em todas as cidades pesquisadas h4d uma predominéncia de lotes anunciados de uso misto
2 — residéncia e comércio, com aproximadamente 56% em Aguas Claras, 58% em Ceilindia
e 85,68% em Samambaia. O uso misto 2 estd presente nas trés cidades, sendo a segunda
tipologia em termos numéricos em Aguas Claras e Ceilandia, contudo, o mesmo nio serd
utilizado, pois nao existem referéncias de andncios no raio de proximidade de influéncia do
metrd, restando incorporar o uso residencial 2 andlise.

TABELA 1

Distribuicdo dos usos por cidades
Usos Aguas Claras Ceilandia Samambaia

Abs. % Abs. % Abs. %

Comercial 0 0,00 17 0,95 199 5,54
Industrial 0 0,00 0 0,00 5 0,14
Institucional 0 0,00 0 0,00 2 0,06
Misto 1 (comércio e indUstria) 252 31,23 622 34,92 130 3,62
Misto 2 (residéncia e comércio) 455 56,38 1.045 58,67 3.075 85,68
Residencial 100 12,39 97 5,45 178 4,96
Total 807 100,00 1.781 100,00 3.589 100,00

Fonte: Terracap. Elaboracdo propria.

A hipétese a que se prende este estudo ¢ de que existem diferengas de valores em ra-
z30 da proximidade da infraestrutura de transporte metrovidrio, sendo a “acessibilidade”
incorporada aos terrenos no momento das vendas. Para o uso residencial temos observagoes
para as cidades de Aguas Claras e Ceilandia, onde os lotes que se encontram fora da drea
de influéncia do metrd apresentam valores maiores que aqueles situados internamente na
zona, em uma variagao média de 31,22% e 56,59%, conforme tabela 2.

TABELA 2

Distribuicdo dos usos por cidades
Ao Aguas Claras — uso residencial Ceilandia — uso residencial

0 1 Variacao (%) 0 1 Variacdo (%)

2003 507,36 411,11 -23,41 431,68 231,89 —86,16
2004 468,03 361,75 —-29,38 394,63 -
2005 687,36 468,08 -46,85 356,06 229,14 -55,39
2006 1.093,20 539,29 -102,71 309,77 219,33 41,24
2007 1.056,29 - - 327,85 212,65 -54,17
2008 1.125,52 1.426,32 21,09 357,55 338,89 -5,51
2009 1.629,30 1.536,17 —6,06 703,87 357,21 -97,05
2010 1.504,57 : . 478,29

Fonte: Terracap. Elaboracdo propria.

1. A distancia de 500 metros é comumente utilizada como uma dimensdo aceitavel de caminhada para o acesso ao sistema
de transporte publico. Esta medida ainda é utilizada para o planejamento da rede de transporte publico.
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No caso dos lotes de uso misto existem observa¢oes para as trés cidades, sendo o com-
portamento inverso ao constatado no uso residencial, com um maior valor para os lotes
mais préximos as estagoes do metrd, com uma variagio média de 31,34% no caso de Aguas
Claras, 6,26% para Ceilandia e 7,51% no caso de Samambaia. Apenas Aguas Claras teve
um comportamento mais homogéneo quando se observam os anos dos andncios, enquanto
Ceilandia e Samambaia possuem maiores variagoes, contudo nota-se uma tendéncia de alta

nos anos.

TABELA 3

Distribuicdo dos usos por cidades
Ao Aguas Claras — uso misto Ceilandia — uso misto Samambaia — uso misto

0 1 % 0 1 % 0 1 %

2003 739,46 1.108,65 33,30 647,08 560,05 -15,54 191,30 213,57 10,43
2004 614,63  1.061,20 42,08 610,07 497,57 —-22,61 197,68 214,73 7,94
2005 886,35  1.496,76 40,78 565,11 677,16 16,55 440,25 413,31 6,52
2006 1.377,59  1.921,00 28,29 582,35 688,45 15,41 431,33 514,46 16,16
2007 951,36 1.543,70 38,37 683,66 1.653,92 58,66 464,60 486,75 4,55
2008 960,71 853,13 -12,61 918,23 909,75 -0,93 880,10 721,15 —-22,04
2009 1.338,36 - - 782,64 562,22 —-39,20 652,49 910,85 28,36
2010 1.721,62  3.385,46 49,15 854,55 1.373,16 37,77 795,54 1.009,64 21,21

Fonte: Terracap. Elaboracdo propria.

Esse fato pode ser resultado de diversos fatores, muitos deles inerentes as condi¢oes
do imével vendido, como dimensao do lote, coeficiente de aproveitamento, do nivel de
proximidade a estagio etc., cabendo uma andlise pormenorizada desses critérios para maior
compreensdo do fendmeno. No entanto, destaca-se nesta breve andlise que existem diferencas
decorrentes da infraestrutura de transporte, notadamente quando se analisam os usos mistos
e residenciais, comportamento semelhante ao observado na literatura pesquisada.

Quando se considera a andlise dentro da mesma condigao de proximidade (interno
e externo a zona de 500 metros), observa-se uma variagao maior dos valores na primeira
situa¢io. Em Aguas Claras, por exemplo, a variagdo média na regido mais préxima ¢ de
239,76% Comparando—se os valores dos usos residencial e misto, enquanto, na regiao externa
a delimitada pelo raio, a variagio entre os dois usos ¢ de apenas 13%, sendo mais constante
entre 0s anos.

T»5/«X;EIL::|\54CIaras: variacdo do valor do solo por tipo de uso
Interno a zona de 500 metros Externo a zona de 500 metros
Ano Residencial Misto Variacéo (%) Residencial Misto Variacéo (%)
2003 411,11 1.108,65 169,67 507,36 739,46 45,75
2004 361,75 1.061,20 293,36 468,03 614,63 31,32
2005 468,08 1.496,76 319,76 687,36 886,35 28,95
2006 539,29 1.921,00 356,21 1.093,20 1.377,59 26,01
2007 - 1.543,70 - 1.056,29 951,36 -9,93
2008 1.426,32 853,13 59,81 1.125,52 960,71 -14,64
2009 1.536,17 - - 1.629,30 1.338,36 -17,86
2010 - 3.385,46 - 1.504,57 1.721,62 14,43

Fonte: Terracap. Elaboracdo propria.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Apesar de ser clara a valorizagao imobilidria decorrente do incremento da mobilidade, os
efeitos do sistema de transporte metrovidrio nem sempre sao positivos para a sociedade.
A presenca deste modo também causa efeitos negativos, como os impactos decorrentes do
incremento do nivel de ruido e do trifego de veiculos nas proximidades das esta¢oes, além
da redugio da seguranga e da intrusio visual na paisagem urbana, o que pode gerar uma
desvaloriza¢ao no prego dos imdveis.

Diaz (1999) constata que em apenas dois anos, contados a partir da operagao do sistema
na cidade de Portland em 1996, em uma drea de influéncia de 500 metros da estagao de
metrd, ocorreu uma variagao negativa de 10,6% no valor dos iméveis quando comparado
com valores dos imdveis fora da regido de impacto. Infere-se que esta variagao dentro da
zona de influéncia foi decorrente dos impactos negativos citados, como o nivel de ruido.
No entanto, os casos em que houve uma valorizagdo sio mais correntes na literatura que o
contrdrio, ressaltando o efeito estruturador da melhora da mobilidade no espago urbano.

Identificaram-se duas caracteristicas bdsicas do comportamento da valorizagao do solo
decorrentes da implantagio do sistema de transporte publico metrovidrio, as quais, por sua
vez, consistem numa condicionante do mercado: a proximidade e o potencial de uso do
terreno. A valorizagao ocorre até um certo limite de influéncia da esta¢io de acesso ao siste-
ma, variando segundo uma distincia confortdvel de caminhada — entre 300 e 500 metros,
podendo haver variagdo internamente em uma mesma zona de influéncia (em decorréncia
dos efeitos considerados negativos). A segunda caracteristica refere-se ao uso que ¢ dado
ao terreno de acordo com as normas de uso e ocupagio do solo; caso a drea em andlise seja
residencial e se encontre muito préxima a estagao, o efeito no valor do solo serd menor que
outro uso dado ao terreno, como o misto ou o comercial.

Para fins de comprovagao empirica, foram analisados os valores dos terrenos anunciados
pela Terracap entre os anos de 2003 e 2010 para as cidades de Aguas Claras, Ceilindia e
Samambaia. Os comportamentos foram semelhantes nos casos observados, sendo constatada
uma variagao positiva de valor para os terrenos de uso misto e uma variagio negativa para
os de uso residencial situados a uma distincia de até 500 metros das estagoes do sistema
metrovidrio. A proximidade ainda influencia na diferenga de valor entre os usos, com uma
variagao maior de preco de terrenos de usos distintos se localizados até 500 metros de dis-
tAncia a mais do metr6 do que os que estdo situados fora desta drea de abrangéncia direta.

Apesar de ser clara a necessidade de integragao entre transportes e planejamento ur-
bano, e de estarem previstos na legislagao brasileira instrumentos que permitem a captura
dessa valorizagao, seja pela aplicagao do principio do solo criado, das operagdes urbanas etc.,
pouco se faz para promover o retorno do investimento para a sociedade. Em muitos casos, a
prépria dificuldade de se conhecer a dindmica do efeito da infraestrutura sobre o mercado,
ou pela gestao dos conflitos e interesses entre os atores, é empecilho para se fazer valer a
fun¢ao social da propriedade e a justa distribui¢ao dos beneficios e dos 6nus da urbanizagao,
promovendo a equidade das a¢oes do Estado.
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A VALORIZACAO DAS TERRAS SITUADAS NA
REGIAO DA BACIA DO RIO SAO BARTOLOMEU:
A 32 PONTE DO LAGO SUL E 0S CONDOMINIOS
FECHADOS

Rejane Jung Vianna*

1 APRESENTACAO

O aumento da mobilidade espacial, possibilitado pela disseminagio do transporte individual,
associado ao interesse imobilidrio em expandir dreas a fim de renovar o estoque de constru-
¢Oes sao razdes que levam ao processo de dispersio urbana verificado em diferentes cidades
brasileiras, entre as quais Brasilia. Este artigo analisa o processo de expansao urbana realizado
segundo a tipologia de condominios fechados, eminentemente residenciais, ocorrido na
porgao leste do Distrito Federal (DF), contrariando a histéria do planejamento territorial,
marcada pela acio do Estado no desenvolvimento dos projetos urbanos e no mercado imo-
bilidrio da capital.

Apresenta a constru¢ao de uma obra de arte —a 3* Ponte do Lago Sul —, que aproximou
uma regido distante do centro de empregos do DF — como um dos fatores responsdveis pelo
processo de parcelamento irregular do solo nessa porgao territorial.

A andlise se dard segundo duas hipdteses: a influéncia de infraestruturas rodovidrias na
valorizagao imobilidria de dreas periféricas ao nicleo urbano consolidado e a importincia
dos condominios fechados como elementos dessa valorizagao.

2 0 PROCESSO DE DISPERSAO URBANA NO DF

A dispersao da urbanizagio observada nas cidades contemporineas, pela incorporagao de
terras situadas nas franjas urbanas, gera um processo de espraiamento, resultando em um
tecido urbano descontinuo e fragmentado, no qual os limites entre o rural e o urbano se
diluem.

Brasilia, desde a sua construgio, tem o territério marcado por um modelo de ocupagio
polinucleado, com cidades-dormitérios gravitando em torno do Plano Piloto, sendo sua
precoce periferizagdo o trago marcante de uma politica instituida pelo governo. Nesse

* Analista de Planejamento e Gestdo Urbana do Governo do Distrito Federal (GDF).
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contexto, a cidade cresce e se consolida com uma configuragao espacial rarefeita, marcada
por grandes vazios entre os nucleos urbanos, tendo o Plano Piloto como centro, onde se
concentram a oferta de empregos, servigos e equipamentos urbanos coletivos, enquanto as
demais localidades nao os possuem em escala suficiente para suprir a demanda.

O tecido urbano descontinuo da capital se traduz em um modelo espacial fragmentado
e de dificil articulagao entre as dreas urbanas, com viagens longas e onerosas para a populagao
e altos custos de distribui¢ao de infraestrutura e de servigos publicos.

No final dos anos de 1980, com pouco mais de 1,5 milhdo de habitantes, o DF passa
por um perfodo de intensas mudancas na sua realidade urbana. Para absorver fluxos migra-
térios, erradicar invasdes e fixar acampamentos e assentamentos irregulares existentes sao
criadas novas dreas urbanas residenciais, situadas em regi6es dispersas e carentes de servi-
cos bdsicos e de empregos. Houve acentuada expansao de cidades-satélites jd existentes, a
criagao de Samambaia (1989), Recanto das Emas (1993) e Aguas Claras (1989), além do
Riacho Fundo (1990) e de Santa Maria (1990), atendendo, em parte, as orientagdes dos
planos oficiais de ordenamento do territério. Foram, ainda, implantados o Setor Sudoeste
(1989) e as Quadras Econémicas do Guard, junto a Estrada Parque Taguatinga (EPTG),
prefigurando uma conurbagao ao longo do eixo sudoeste formado pelo Plano Piloto/Guard/
Taguatinga/Ceilandia/Gama.

O DE hoje, abriga 2.570.160" habitantes. A regido sudoeste do territério concentra
cerca de 60% de sua popula¢ao, tendo Taguatinga como dinimico subcentro econdmico,
embora se mantenha a hegemonia do Plano Piloto sobre a sua periferia. Essa dominagao
do DF extrapola os seus limites territoriais para atingir municipios vizinhos dos estados de
Goids e de Minas Gerais.

3 A CONTRIBUICAO DO ESTADO NA VALORIZACAO IMOBILIARIA

O controle estatal sobre a terra, originalmente pensado para o territério do DF como ins-
trumento de promogao da estrutura¢ao democrdtica do territério, contribuiu para acentuar
o modelo de segregagdo espacial predominante nas cidades brasileiras. Coube ao Estado
decidir a localizagao das cidades-satélites e prover as novas demandas por 4reas habitacio-
nais. Esta exclusividade na oferta de dreas no territério, tendo o Estado como planejador,
construtor, financiador e proprietdrio do solo, iria perdurar até 1992, ano em que o cendrio
foi legalmente modificado pela presenca de particulares na oferta de terras.

Essa prerrogativa estatal utilizada para controlar a oferta de terra® leva a uma sobre-
valorizagao do prego do solo urbano no DE o que propiciou o surgimento de loteamentos
clandestinos pelo parcelamento de glebas rurais de propriedade publica e privada. Essa
valorizagao da terra urbana no DF pode ser verificada em estudo sobre o mercado de terras
no DF e entorno que compara pregos de lotes regularizados em Aguas Lindas (GO), distante
40 quilémetros do centro do DE e de lotes clandestinos em Planaltina, situados a distincia
equivalente. No primeiro caso, o valor do metro quadrado do terreno varia entre R$ 8,00
e R$ 25,00 enquanto no segundo entre R$ 20,00 ¢ R$ 44,00 por metro quadrado — uma
diferenga média de 43% no valor méximo observado. A época, o metro quadrado de terreno

no Plano Piloto atingiu R$ 3.061,00 (IPEA, 2003).

1. Censo de 2010, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

2. A taxa de crescimento populacional do DF no periodo 1980-1991 foi de 2,86%, uma das mais altas entre as Unidades
da Federacdo (UFs), perdendo apenas para estados do Norte do pais. A taxa do Brasil, nesse mesmo periodo, foi de 1,94%.
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A regido oposta ao eixo preferencial de crescimento adotado pelos planos de orde-
namento territorial do DE? as terras situadas no interior da bacia do rio Sao Bartolomeu,
teve primazia no processo de parcelamento ilegal do solo, seja pelas condigdes topograficas
favordveis a urbanizagio, pelas boas condi¢oes da infraestrutura vidria e a relativa proximi-

dade do Plano Piloto.

4 CONDOMINIOS FECHADOS: A EXPANSAO URBANA NA PORCAO
LESTE DO DF

Conforme citado, a regiao da bacia do rio S3o Bartolomeu passa por um processo de
transformagio da terra rural em urbana. Chdcaras rurais, de propriedade da Fundagao
Zoobotanica,* sio submetidas a reparcelamentos por aqueles que detém seu direito de uso,
adquirindo cardter urbano.

Iniciado na década de 1980, o indiscriminado processo de produgio privada do espago
urbano na regido leste do DF intensificou-se nos anos 1990. Desencadeia-se, a partir de
entdo, a multiplicagdo desse tipo de empreendimento imobilidrio privado, sob a forma de
“condominios” fechados, em terras publicas griladas ou em terras particulares.

A nova periferia, alimentada pelas pressdes de urbaniza¢ao que se fazem a partir do
Plano Piloto e dreas préximas, abriga diferentes categorias de renda, estendendo-se de Sao
Sebastido a Sobradinho e Planaltina — as duas primeiras preferenciais dos grupos de renda
média —, e marca de forma significativa a estrutura urbana do DF, promovendo alteracoes
nos eixos de crescimento oficialmente planejados para o territdrio, que se manifestam, agora,
principalmente pela via da irregularidade, de forma fragmentada e dispersa no territério.

A forga da dindmica de expansio e a consolida¢ao da atividade urbana por pressao dos
loteamentos clandestinos e irregulares com vigorosos vetores de crescimento em dire¢io ao
interior da bacia do Sao Bartolomeu vém reforgar os elevados custos sociais da organizagio
territorial do DF e a degradagao ambiental provocada pela ocupagio desordenada.

Essa dinimica fica demonstrada por dados do Anudrio Estatistico do DF (SEDUH,
2001), que mostra que Planaltina passou de 47,3 mil habitantes, em 1980, para 116,4
mil, em 1996, chegando a 147,1 mil no ano 2000, o que representa uma taxa média de
crescimento anual, no periodo 1996-2000, de 6,02%. Nimeros que se explicam pela rd-
pida proliferagao de loteamentos de baixa renda na sua periferia. Da mesma forma, as altas
taxas de crescimento para Sobradinho e Sao Sebastiao, no periodo 1996-2000, de 6,23% e
9,81%, respectivamente, resultam nao s6 de programas de adensamento promovidos pelo
governo, mas também dos parcelamentos ilegais de média renda 4 implantados. A taxa de
crescimento do DF neste mesmo periodo foi de 3,01.

Em Sao Sebastido verifica-se, ainda, impacto sobre a renda domiciliar mensal per ca-
pita da regido, que nesse mesmo periodo cresceu 24,6%, enquanto todas as demais regioes
administrativas tiveram crescimento negativo, exceto o Nucleo Bandeirante. A queda das
taxas de crescimento no Plano Piloto e Lago Sul (0,50 e —0,75 respectivamente) — as duas

3. Plano Diretor de Agua, Esgotos e Controle da Poluico do Distrito, elaborado pela Companhia de Agua e Esgotos de
Brasilia (CAESB), em 1970; Plano Estrutural de Organizagdo Territorial do Distrito Federal (PEQT) (Decreto n° 4.049/1978);
Plano de Ordenamento Territorial (POT), aprovado pela Resolucdo ne 31/1986 do Conselho de Arquitetura, Urbanismo e
Meio Ambiente (Cauma); e Plano de Ocupacdo e Uso do Solo (Pouso) (Decreto ne 12.898/1990).

4. Extinta em 1999 pela da Lei Distrital n® 2.294/1999, e substituida pela Secretaria de Estado de Agricultura, Pecudria e
Abastecimento (Seapa).
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regioes administrativas de renda mais elevada do DE no periodo 1996-2000 —, parece indicar
que essas dreas perderam popula¢io para os condominios de classe média de Sobradinho e
Sao Sebastiao.”®

FIGURA 1
Novos vetores de crescimento urbano

*
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Zona urbana de uso controlado - PDOT 97 /\/etor de crescimento urbano
Parcelamentos irregulares
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[———]

Sistema viério

Fonte: Seduma (2009).

O Relatério Belcher (CODEPLAN, 1984) j4 havia indicado a aptidao dessa regiao a
ocupagio urbana e destacara, também, suas belezas naturais, atributos valorizados pelas
camadas de alta renda. A demanda para esse tipo de drea se manifesta inicialmente pelo in-
teresse do setor imobilidrio enquanto agente daquelas camadas, que conhece suas aspiragoes

relacionadas aos locais de moradia (VILLACA, 1998).

5 A PONTE JUSCELINO KUBITSCHEK (JK): A CONSOLIDACAO DE NOVO EIXO
DE EXPANSAO URBANA E O DOMINIO DOS CONDOMINIOS FECHADOS’

As possibilidades de expansio urbana para a regiao do rio Sao Bartolomeu, pontadas no
Relatério Belcher, foram também aventadas por Costa (1974), quando avalia a necessidade de

5. Anuério Estatistico do DF (SEDUH, 2001).

6. Para o periodo 2000-2010, as taxas de crescimento populacional para o Lago Sul e o Plano Piloto mantém-se baixas,
embora tenham se elevado para 0,49 e 0,56, respectivamente, enquanto em Sobradinho e S&o Sebastido as taxas mantém-
se elevadas, com 4,58 e 5,02, respectivamente, conforme Censo de 2010.

7. Inaugurada em dezembro de 2002.
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(...) prever dreas de expansao para os habitantes que sao, digamos, burgueses, de varias categorias e que ocu-
pam as quadras e a Cidade propriamente dita. (...) Entre os dois lagos [Sao Bartolomeu e Paranod], havera area
suficiente para a futura expanséo da cidade, vinculada a matriz, mas sem se emendar com ela; uma coisa a parte.
Isso, naturalmente, implicard, para o futuro, na necessidade do estudo de vias rapidas de acesso, de conexao, ndo
s6 com esta area a ser urbanizada, como com os extremos —Taguatinga e Sobradinho (COSTA, 1974, p. 26-27).

FIGURA 2
Regiao entrelagos

Fonte: Costa (1974, p. 287).

Hi4, entdo, aqui, pela primeira vez, mencao a terceira ponte do Lago Sul, antecipando
a valorizagio da regiao, em face de suas futuras condi¢oes de acesso facilitado em relagdo ao
centro da cidade. Reafirma-se, assim, a importincia atribuida as vias de transporte rodovidrio
na expansio urbana mais rarefeita, dado o aumento da mobilidade espacial possibilitado
pela disseminagao do transporte individual, associado ao interesse imobilidrio em expandir
dreas a fim de renovar o estoque de construgdes.

A crescente valorizagao do solo urbano em Brasilia, em que o prego da terra urbana
no DF ¢é 100 vezes superior ao valor da terra rural, indice que em Recife nio passa de 4, no
Rio de Janeiro é de 12,5 e em Curitiba, de cerca de 9 (MOTTA apud RIBAS; BEZERRA,
2003), e as vantagens locacionais da regido entrelagos, pelas facilidades de acesso ao nicleo
principal, alimentaram, ainda mais, a expectativa de valorizagao dessas terras, despertando o
interesse dos agentes imobilidrios, amparado em uma classe de renda mais abastada, desejosa
de novas formas de morar que entdo comegara a se disseminar no pafs.

Desse modo, nogdes que caracterizam nosso padrao histérico de estruturagio socioespacial
a partir dos anos 1940 — centro rico-periferia pobre, o mais conhecido padrao de segregagao
da metrépole brasileira, conforme Villaga (1998) — se alteram e adquirem nova fei¢ao.
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Hi4, simultaneamente, relativa dispersao de um padrao superior de moradia para as dreas
contiguas ao nidcleo metropolitano e ampliagao do espago periférico e de suas caréncias em
dire¢do aos anéis mais externos da metrépole, tendéncias que indicam a permanéncia e a
consolida¢io do modelo centro-periferia nas metrépoles brasileiras. Contudo, atualmente, o
espaco urbano mostra-se mais fragmentado socialmente, com a segregacio de ricos e pobres
em “enclaves”, isto ¢, em espagos fisicamente delimitados (LAGO, 2000).

Nos loteamentos periféricos destinados as classes de menor poder aquisitivo, ao con-
trdrio daqueles voltados para as classes de renda mais alta, a distdncia e o deslocamento,
principalmente em fungio dos locais de trabalho, colocam-se como grande obstdculo a
reprodugio da for¢a de trabalho, a0 mesmo tempo em que apresentam caréncias quanto a
equipamentos, infraestrutura e servi¢os bdsicos.

No caso das dreas periféricas que abrigam classes de maior renda os problemas de distincia/
deslocamento e da auséncia de infraestrutura e servigos urbanos nao tém as mesmas implicagoes.
Os meios de consumo coletivo nio se colocam como empecilhos. O peso da participagio das
camadas médias e altas nas decisoes politicas e sua capacidade de consumo acabam por atrair
servigos publicos e privados para a regido de seus loteamentos. Esses loteamentos, por outro
lado, geralmente se localizam préximos as grandes vias de circulagao rodovidria, o que facilita
o transporte individual privado. O problema que se apresenta, neste caso, nio ¢ o raio de dis-
tAncia, mas o tempo gasto para percorrer determinado percurso. As condigoes de acessibilidade
ou o controle do tempo de deslocamento estao, segundo Villaga (1998), na base dos motivos
pelos quais esta camada de renda escolhe e passa a refor¢ar um setor da cidade.

Hoje, sob a perspectiva de acesso facilitado, associada as supostas inovagoes apresenta-
das pelo setor imobilidrio, a regiao da bacia do rio S3o Bartolomeu — em especial, a regido
do Jardim Botinico (figura 3) — consolida-se e valoriza-se como uma 4rea disputada no
mercado imobilidrio.

Os apelos podem ser encontrados na midia — jornais, revistas e informes publicitdrios
com a oferta de condominios fechados com todo tipo de aparato de seguranga, de cercas
eletrificadas a cAmaras de video e vigilantes particulares, além de dreas de lazer exclusivas,
com parques aqudticos, cinema particular, cozinha gourmet, entre outras “inovagdes”. Sao,
deste modo, espagos de segregacio social e espacial, onde, por uma elaboragio simbdlica,
transformam enclausuramento, isolamento, restri¢ao e vigilancia em szatus, encontrando,
desse modo, ressonincia em algumas camadas da sociedade.

Muito embora a criagio dessas novas dreas urbanas esteja visando mais aos interesses
imobilidrios do que a necessidade de abrigar novos contingentes populacionais, esse processo
tem como fator preponderante para a formagio desses espagos habitacionais os anseios de
uma classe dominante que sempre procurou criar para si espagos exclusivos e diferenciados.®

8. "Dentro da estratégia da diferenciagdo encontra-se, necessariamente, um deslocamento espacial da oferta — oferecer um
produto diferente em uma espacialidade diferente — desvalorizando e valorizando espacos simultaneamente, em espagos
de relocacdo e alocacdo dos ocupantes e usos, em um movimento caleidoscopico” (ABRAMO apud BONDUKI; COBRA;
SANTORO, 2010). Sendo “(...) o fato gerador do efeito caleidoscopico, (...) a inovagdo espacial: um novo produto imobiliario
em uma nova espacialidade urbana associada ao deslocamento da externalidade de vizinhanga, ou seja, mantendo a distingao
espacial em relagdo aos outros” (/bid.).
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FIGURA 3
Jardim Botanico: condominios — evolucdo da ocupacéo da regido do Jardim Botanico — 1999-2009'
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Fonte: Imagem Terracap. Aeroporto 2009.

Nota: ' O Setor habitacional Jardim Botanico foi delimitado em 1996, com uma area de cerca de 750 hectares, compreendendo 14 condominios. Integrava, com
outros grupos de loteamentos irregulares (Sao Bartolomeu, Dom Bosco, Taquari e Boa Vista), um programa de regularizagao de loteamentos e estratégia de
planejamento e controle do uso e ocupacdo do solo, tendo sido objeto de estudos urbanisticos contratados pelo Governo do Distrito Federal (GDF), passando
a ser denominado Setor Habitacional. O Estudo Urbanistico do Setor Habitacional Jardim Boténico foi elaborado pela NCA — Engenharia, Arquitetura e Meio
Ambiente em 1996 e, posteriormente, em 2000, foi desenvolvido pela Topocart — Topografia e Engenharia, visando & criacdo de um bairro com o objetivo de
suprir deficiéncias quanto & dotacdo de espacos de uso publico e de equipamentos comunitarios. Em 2004, foi criada a Regido Administrativa do Jardim Botanico,
néo tendo ainda poli?onal definida, passando a incluir todo o grupo de loteamentos conhecidos como condominios do Lago Sul (Setores Habitacionais Jardim
Botanico e Sdo Bartolomeu).

Desse modo, essa regido se firma como espago privilegiado para esse tipo de expansio
urbana (figuras 4 a 8), com reflexos sobre o valor da terra.’

Exemplo disso é apresentado na tabelal que mostra pregos de lotes obtidos em licitagoes
na Companhia Imobilidria de Brasilia (Terracap) para empreendimento langado em 2006
(3% Etapa do Jardim Botanico), quando o metro quadrado do terreno chegou a R$ 298,02,
obtendo uma valorizagao de quase 230% em cinco anos, quando atinge R$ 687,62/m2. O
condominio Solar de Brasilia, ilegal, por seu turno, teve uma valorizagao mais expressiva,
passando de R$ 169,88/m?2, no ano de 2006, para R$ 875,00/m2, em 2011, o que repre-
senta cerca de 515% nos mesmos cinco anos — 103% ao ano (a.a.). Quando se considera a
variagao entre o ano 2000 e 2004, pouco depois da inauguragio da Ponte JK, embora o valor
absoluto do metro quadrado tenha caido em relagio a anos anteriores, percentualmente ele
se valorizou em 139% (34% a.a.) ou, ainda, em 1.479% em 11 anos.

9. Aimplantacdo dos condominios na regido de S&o Sebastiao, hoje integrantes da regido administrativa do Jardim Botanico,
ocorreu entre 1976 e 1996 (o primeiro, criado sob a forma de loteamento — aberto —, foi fechado na década de 1990).
A maioria, porém, foi criada entre 1986 e 1991. E mais recente o condominio fechado, reqular, implantado em 2005, em
terras particulares, Residencial Jardins do Lago — quadra 9, além da 3° Etapa do Jardim Botanico, loteamento, aberto, da
Terracap — lancado em 2006. Hoje, grande parte desses condominios encontra-se em processo de regularizacdo fundiaria.
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FIGURA 4 FIGURA 5
Jardim Botanico: imagem Landsat 2001
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FIGURA 6 FIGURA 7
Jardim Botanico: imagem Spot 2003 Jardim Botanico: imagem Cerbs 2006
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FIGURA 8

=== Setor habitacional Jardim Bot&nico Regido do Jardim Botanico

No Residencial Jardins do Lago — Q.9, empreendimento particular regular, outro
condominio fechado, a valorizagao, entre 2006 € 2011, foi de 278% ou de 55% a.a., menos
expressiva que a do Solar de Brasilia, mas superior a dos lotes da Terracap.

Os setores tradicionais do Lago Sul tiveram valorizagao mais baixa, embora a oferta
de lotes nessa drea seja mais escassa, pelo seu grau de consolidagdo. O Setor de Mansaes
Dom Bosco (SMDB) obteve uma variagao de 253% em 7 anos — 36% a.a., (2004-2011).
Considerados os ultimos 11 anos, a variagao foi de 313%.

184 boletim regional, urbano e ambiental | 06 | dez. 2011 ipea



TABELA 1
Valor de lotes'

Local Area (m?) Valor (R§)  Periodo de apuragdo  Atualizacdo IPCA (R$)? R$/m2
Jardim Botanico

Solar de Brasilia® 800,00 23.000,00 Junho de 2000 47.324,83 59,15
Solar de Brasilia 800,00 45.000,00 Novembro de 2001 83.409,99 104,26
Solar de Brasilia 800,00 90.000,00  Abril de 2002 162.162,55 202,70
Solar de Brasilia 800,00 45.000,00 Marco de 2004 65.995,27 82,49
Solar de Brasilia 800,00 105.000,00 Marco de 2006 135.906,26 169,88
Solar de Brasilia 800,00 150.000,00 Junho de 2007 186.776,62 233,47
Solar de Brasilia 800,00 300.000,00 Novembro de 2008 345.938,73 432,42
Solar de Brasilia 800,00 700.000,00 Junho de 2011 875,00
Jardins do Lago — Q.9 1.322,00 414.908,00 Fevereiro de 2006 539.236,05 407,89
Jardins do Lago — Q.9 721,84 315.000,00 Dezembro de 2007 385.053,32 533,43
Jardins do Lago — Q.9 793,00 900.000,00 Junho de 2011 1.134,93
32 Etapa do Jardim Botanico 800,00 182.372,40 Janeiro de 2006* 238.419,09 298,02
32 Etapa do Jardim Botanico 800,00 283.700,00 Outubro de 2008 328.614,87 410,00
32 Etapa do Jardim Botanico 882,00 550.100,00 Janeiro de 2011 687,62
Lago Sul

SMDB (Ql 17) 2.351,00 220.000,00 Junho de2000 452.672,24 192,54
SMDB ¢j.32 2.400,00 390.000,00 Marco de 2004 571.958,98 238,31
SMDB 22 2.400,00 850.000,00 Maio de 2010 909.593,08 378,99
SMDB ¢j.23 2.400,00 1.450.000,00 Junho de 2011 604,16
SHIS QI 27, ¢}.1, 1t.23 800,00 258.500,00 Dezembro de 2000 511.967,50 639,95
SHIS QI 28, ¢j.6, It.3 776,00 275.000,00 Marco de 2001 403.304,41 519,72
SHIS QL 28 700,00 215.000,00  Abril de 2002 387.388,31 553,41
SHIS QI 27, ¢j.1, 1t.23 1.365,00 560.000,00 Julho de 2003 853.331,92 625,15
SHIS QL 24 700,00 400.000,00 Marco de 2004 622.351,04 889,07
SHIS QI 23, ¢}.10, It.13 800,00 695.000,00 Maio de 2009 782.850,22 978,56
SHIS QI 26, ¢}.9, It.5 800,00 650.000,00 Outubro de 2009 721.567,80 901,95
SHIS QI 29, ¢j.6, It.2 800,00 850.000,00 Maio de 2010 909.593,08 1.136,99
SHIS QI 28 800,00 1.100.000,00 Junho de 2011 1.375,00

Fonte: Terracap; pesquisa em jornais e internet. Disponivel em: <http://www.ibiubi.com.br/imoveis/distrito-federal+brasilia+lago-sul/terreno/?0f=45>

Acessado em: 2 jul. 2011.

Notas: ' Foram considerados apenas os valores mais altos.
2Valores reajustados pelo Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA )/IBGE para maio de 2011.

* Implantado em terras de propriedade da Terracap.

4 Lote residencial/comercial. N&o foram licitados lotes exclusivamente residenciais.

J4 os lotes do Setor de Habitagdes Individuais Sul (SHIS) tiveram uma variagio de
214% (19% a.a.) nos dltimos 11 anos. Considerando-se a partir de 2004 até 2011, a valo-
rizagao foi de 154% (22% a.a.).

As variages percentuais das valorizacoes estao sintetizadas na tabela 2.

TABELA 2
Sintese das variacdes percentuais nos valores dos lotes do Jardim Botanico e Lago Sul — 2000-2011
Jardim Botanico Lago Sul
Solar de Brasilia  Solar de Brasilia  Jardins do Lago— Q.9 32 Etapa do Jardim Botanico SMDB SHIS
2000-2011 2006-2011 2006-2011 2006-2011 2000-2011 2000-2011
1.479 515 278 230 313 214
134 a.a. 103 a.a. 55a.a. 46 a.a. 28 a.a. 19a.a.

Fonte: Terracap; pesquisa em jornais e internet. Disponivel em: <http://www.ibiubi.com.br/imoveis/distrito-federal+brasilia+lago-sul/terreno/?0f=45>

Acessado em: 2 jul. 2011.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

A irregularidade do condominio Solar de Brasilia no parece ter influéncia negativa sobre o valor
de seus terrenos. O mercado informal mostra-se bastante vantajoso frente as situagoes levantadas.

O suposto beneficio da tipologia de condominio fechado, expressando o mencionado
“novo modo de morar”, parece ficar também demonstrado com a significativa valoriza¢ao
obtida pelo condominio Jardins do Lago.

A propriedade publica da terra no DF nao assegurou a formalidade dos parcelamentos
urbanos, e, tampouco, a autorizagao para particulares produzirem loteamentos foi suficiente para
modificar o quadro de irregularidades verificado no DE Hoje, grande parte dos loteamentos
ilegais aguarda o processo de regulariza¢io e a implantagio de infraestrutura pelo poder publico.

Recuperar a valorizagio da terra e os investimentos do poder publico dos quais tenha
resultado a valorizagao de iméveis urbanos sao preceitos do Estatuto da Cidade (Artigo 22,
incisos IX e XI) para que se atinja o pleno desenvolvimento das funges sociais da cidade e da
propriedade urbana. Esta recuperagao para a sociedade fica comprometida nesses conjuntos
de condominios fechados que fragmentam o tecido da cidade, truncando a mobilidade e
privatizando espagos que deveriam ser publicos e abertos, restando para a cidade um espago
residual, de passagem, inseguro, sem qualquer atrativo ou identidade.

As pressdes para ocupagao irregular da regido do rio Sao Bartolomeu continuam in-
tensas, merecendo estudos mais aprofundados, nao s6 quanto ao mercado informal, como
também com relagao aos resultados espaciais e as consequéncias para a vida social dessas
configuracoes habitacionais, revelando de antemao a necessidade de prevengio e de corre¢ao
por meio de politicas urbanistico-ambientais, juridicas e sociais, que facam valer as deter-
minagoes do Estatuto da Cidade.
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