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CAPITULO 9

DIFERENCAS EM GASTOS COM ALUGUEL ENTRE ESTADOS,
TIPOS DE AREA E NiVEIS DE RENDA FAMILIAR NO BRASIL*

Tatiane Menezes
Carlos R. Azzoni
Guilherme R. C. Moreira

1 INTRODUCAO

Este capitulo d4 um passo a frente na identifica¢io de indicadores de paridade do
poder de compra da renda no Brasil. Quase todos os estudos sobre desigualdade
de renda regional se limitam a lidar com niveis nominais de renda, ou seja, com
informagdes que ignoram diferencas no custo de vida de cada regido. Apesar de se
reconhecer o problema, a limitagdo de informagoes dificulta o surgimento de
bons indicadores regionais de paridade de poder de compra. No caso brasileiro,
algumas das tentativas feitas enfrentaram limita¢des quanto a disponibilidade de
informagoes regionais, como em Azzoni, Carmo e Menezes (2000; 2003), que
cobriam apenas 11 regides metropolitanas (RMs), ou quanto a precisio técnica,

como em Rocha (1993) e World Bank (2006).

A construgao de indices de custo de vida requer informagdes sobre pregos e
quantidades adquiridas para os diversos bens que compdem a cesta de consumo
da populagdo. No Brasil, as informagaes disponiveis nao cobrem todos os estados.
A mais recente Pesquisa de Or¢amento Familiar (POF), do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), datada de 2002-2003, disponibiliza dados a res-
peito de gastos com aluguéis relativos aos 27 estados brasileiros. Como no caso do
aluguel a quantidade consumida ¢ igual a unidade, gasto ¢ igual a preco, ficando
assim disponivel o prego do aluguel pago pelas familias em todos os estados. O
custo do aluguel é uma importante fonte de diferengas de custo de vida entre as
cidades. O presente trabalho se propée a calcular um indice que mega o diferencial

* Os autores agradecem o apoio financeiro do Conselho Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnoldgico (CNPq) — Bolsa Produti-
vidade e da Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (Fipe).
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de pregos de aluguel entre os estados acreditando ser este indice uma proxy do
diferencial de custo de vida entre os estados.

O custo do aluguel ¢ o resultado, como no caso de qualquer outro bem, das
forcas de oferta e demanda. Dada a fixidez do bem em questao, a elasticidade da
oferta de terra é baixa, indicando que aumentos na demanda resultario em aumentos
mais do que proporcionais no prego da terra e, conseqiientemente, no valor dos
aluguéis. Aluguéis mais altos provocardo custos mais altos para as atividades tercidrias
e industriais, que competem por espago. Esse processo implica um aumento nos
precos dos produtos finais, reforcando o efeito inicial dos pregos mais altos dos
aluguéis. Atividades rurais também competem com as atividades urbanas por es-
paco. Dado que haja aumento dos aluguéis urbanos, as 4reas rurais préximas as
cidades tornar-se-a20 menos competitivas, uma vez que os moradores urbanos podem
fazer ofertas maiores pelo uso do espago (BIDERMAN, 2001).

Dessa forma, custos de aluguel podem ser entendidos como um sintetizador
de todos os aspectos do custo de vida, portanto, como um substituto préximo
deste, especialmente nas dreas urbanas. Este capitulo utiliza microdados da POF
de 2002-2003 para uma amostra de 48.568 familias no Brasil, distribuida pelos
27 estados, com diferenciagao para as capitais, outras cidades metropolitanas, cidades
nao-metropolitanas e dreas rurais. O trabalho consiste em construir um modelo
de prego heddnico, com varidveis representando as caracteristicas estruturais, acesso
as utilidades publicas e dummies por estado, tipo de drea e niveis de renda familiar.
Assim, ¢ possivel estimar niveis de custo de aluguel comparativos entre os estados,
diferenciando os quatro tipos de dreas. E também estimado o diferencial no custo
do aluguel para diferentes niveis de renda familiar.

O artigo estd organizado em cinco se¢des, incluindo esta introdugzo. A segunda
se¢ao consiste em uma breve revisio da literatura sobre o assunto e apresenta o
modelo a ser estimado. A segdo 3 discute a base de dados, introduzindo algumas
estatisticas descritivas. Os resultados s3o analisados na se¢ao 4. Na se¢ao 5, desenvolve-
se uma comparagao entre os custos de aluguel estimados e os indicadores de custo
de vida de 11 RMs, o que mostra serem os custos de aluguel uma boa aproximagao
do custo de vida. A dltima segdo consiste nas conclusdes do estudo.

2 METODOLOGIA
As caracteristicas geogréficas e as amenidades préprias de cada RM estdo direta-
mente relacionadas com o valor do imével. Em busca de moradia em dreas cujo
clima seja ameno e as externalidades positivas da urbanizagao sejam maiores, as
pessoas se dispéem a pagar mais e a abrir mao de maiores saldrios reais. De fato,
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nas cidades que oferecem maiores amenidades, a oferta de trabalho ¢ maior e o
nivel geral de pregos, mais alto. Trabalhos cldssicos como os de Rosen (1974),
Henderson (1982), Roback (1988) e Bloomquist, Berger ¢ Hoehn (1988) desen-

volvem metodologias para mensurar o prego de tais caracteristicas.

A partir de um processo de maximizagao convencional, Rosen (1974) mostra
que uma fungdo de precos heddnicos nao representa nem a oferta nem a demanda,
mas sim o equilibrio de mercado. Dessa forma o estimador de uma regressao
hedénica representa o prego marginal das caracteristicas de um determinado pro-
duto, no caso, a moradia. Assumindo-se que os individuos podem mover-se livre-
mente entre diferentes localidades, Roback (1988) aplica o modelo de pregos
hedénicos para calcular a taxa marginal de substitui¢io entre duas cidades. Esse
modelo sugere que as amenidades de cada cidade possuem um prego marginal,
calculado a partir do diferencial de saldrio e aluguel existente entre elas. Outra
forma de aplicar modelos heddnicos para calcular o diferencial de pregos entre
cidades foi desenvolvida por Summer (1973). O autor assume que o diferencial
de pregos entre as cidades ¢ fun¢do das caracteristicas da cidade e da cesta de
produtos previamente definida. Nesse modelo, o exponencial do coeficiente esti-
mado para o preco corresponde ao diferencial de pregos entre as cidades.

Atualmente, uma série de trabalhos vem aplicando o instrumental desenvolvido
pelos autores citados para compreender a demanda dos agentes econdmicos por mo-
radia, assim como estudar os determinantes da aglomeragao urbana em determinada
cidade. Nessa linha podem ser citados os trabalhos de Azzoni, Carmo e Menezes
(2003), Nelson (2004), Cohen e Coughlin (2006) e Timmins (2005). Trabalhos
como os de Can (1990; 1992; 1997) modificaram o modelo de Rosen (1974) com
o intuito de obter estimadores consistentes do preco marginal das caracteristicas
do imdével, controlando pelos atributos regionais. No presente trabalho, modelo
semelhante ao de Rosen (1974) foi aplicado para calcular o diferencial de pregos
entre as cidades, controlando pelas caracteristicas do imével e algumas amenidades.

Admite-se que as preferéncias da familia por moradia podem ser represen-
tadas por:

U:u(z, ¥ G) (1)

onde z 530 as caracteristicas que identificam o imével, y ¢ o vetor dos demais bens que
compdem o mercado e O ¢ o vetor de pardmetros que caracterizam as preferéncias
familiares. O preco que as familias estdo dispostas a pagar por morar no imével z
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¢ derivado da fungio utilidade dada, sujeito a renda familiar M. Desse modo, uma
funcao aluguel' pode ser definida por:

y(z, M, U, ) 2)

e, implicitamente, por:
U=u(z M.y, a) (3)

A derivada da fungao aluguel com respeito a z, corresponde 4 taxa a que as
familias estao dispostas a trocar gastos com aluguel por atributos, tudo o mais
constante.

De acordo com Rosen (1974), as condi¢oes de primeira ordem que garantem
a escolha étima por parte das familias s3o caracterizadas pela igualdade entre a
inclinagio da fungio aluguel e o vetor de pregos heddnicos das caracteristicas:

N_%._, 4

Sob a hipétese de maximizagio do consumidor, a equagio (4) garante que os
precos heddnicos estimados para as caracteristicas correspondem ao valor que as
familias atribuem a essas caracteristicas e quanto estariam dispostas a pagar para
usufruir delas.

Na estrutura de modelos hedénicos para o mercado imobilidrio, os gastos
com moradia estdo relacionados as caracteristicas do imével (vetor z) por meio de
uma funcgio de pregos hedonicos. Nesses estudos, as caracteristicas sao subdivididas
em dois grandes grupos: estruturais (s) e de localizagdo (7). Os atributos estruturais
envolvem aspectos como niimero de quartos, nimero de banheiros, tipo de piso
etc. Os relativos a localizagio captam informag6es relacionadas a amenidades urbanas
e servigos publicos. Dados tais atributos, o modelo geral de regressao pode ser
formulado como segue, onde 3, N correspondem aos vetores de parimetros:

p(2)=f(smBn)+e

1. Traducdo livre da expressao em inglés bid rent function.
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Os modelos de pregos heddnicos como esse especificado tém em geral o
objetivo de mensurar o prego marginal das caracteristicas do imével. Como um
apartamento de trés quartos a beira-mar ¢ diferente de um apartamento de trés
quartos no interior, ¢ importante controlar pelas diferengas espaciais, caso contrdrio
o estimador dos precos das caracteristicas fica viesado. A metodologia para estimar
pardmetros robustos para os pregos das caracteristicas do imével é desenvolvida
principalmente em Can (1997).

Essa forma de modelagem, na sua aplicagao tradicional, busca conhecer o
valor marginal dos atributos do imével. Neste trabalho, ao contrdrio, o intuito é
aplicd-la para mensurar o diferencial do preco do imével entre diferentes cidades.
Assim, o modelo hedénico especificado visa medir o diferencial de precos entre as
regides, controlando pelas caracteristicas do imével. Como nao existe continuidade
geogréfica entre as regioes de diferentes estados, optou-se por no controlar por
autocorrelagao espacial. O modelo a ser estimado é:

PE)=a+ Ty + S0k 43w, +e

Os parimetros de interesse sdo os coeficientes dos atributos regionais, de
estados (k) e dreas geogréficas® (7). O logaritmo neperiano do coeficiente dos estados
(@) fornece o diferencial de aluguéis entre estados, controlando pelo fato de as pessoas
morarem em diferentes dreas geogrdficas. Da mesma forma, o logaritmo neperiano
do coeficiente das dreas () fornece o diferencial de aluguéis entre 4reas, contro-
lando pelo fato de as pessoas morarem em diferentes estados.

3 DADOS

Os dados bdsicos para este capitulo foram retirados da POF” realizada pelo IBGE
entre 2002 e 2003. Pouco mais de 48 mil familias, visitadas durante um ano,
tiveram os seus padrdes de gastos anotados. Foi considerada apenas uma subamostra
de 21.627 familias que vivem em edificios alugados. Familias urbanas em cada
estado podem estar localizadas na capital, em outras cidades da RM ou em cidades
fora dessa drea. Familias rurais também foram examinadas. Para cada familia, hd
informagao sobre algumas caracteristicas da moradia (niimero de c6modos, quartos,
banheiros etc.) e sobre o acesso a servigos publicos, assim como a renda familiar.
Algumas estatisticas descritivas sobre os dados encontram-se na tabela 1, no apéndice.

2. Por éreas geograficas entende-se: capital, RM n&o-capital, urbano e rural.

3. Disponivel em: <http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/condicaodevida/pof/2002>.
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Do ponto de vista espacial, a referida fonte de dados secunddrios agrupa as
familias em quatro dreas: capital, RM sem capital, regido urbana e rural. Assumindo
que pessoas de diferentes classes de renda dentro de uma mesma cidade moram
em localizagbes diferentes, é possivel também dividir as familias por faixas de
renda e entdo observar o diferencial de precos de aluguel entre elas. Com esse
intuito, no primeiro momento o trabalho subdividiu as familias em dez faixas de
renda e observou o diferencial de custo de vida entre elas. Em um segundo mo-
mento, sem perda de generalidade e para facilitar a exposigao dos resultados, as
familias foram subdivididas em trés faixas de renda (alta, média e baixa).

A utilizagdo apenas de iméveis alugados pode gerar um problema de viés de
selegdo na estimagao do coeficiente das caracteristicas do imével. Todavia, o obje-
tivo deste capitulo se limita a estimar o diferencial de precos entre imédveis seme-
lhantes em distintas localidades. Assim, as caracteristicas do imével entram no
modelo apenas como varidvel de controle. Nesse caso, o viés de selecao surge
apenas se, por exemplo, o efeito marginal de um quarto adicional na cidade de
Sao Paulo para edificios alugados fosse diferente do que ocorreria em Recife, também
para edificios alugados. Nio hd, entretanto, razdes para acreditar que seja o caso.

4 RESULTADOS

Esta secao apresenta os resultados da aplicagao do modelo apresentado na se¢o 2
para os dados discutidos na segao 3. Embora este estudo tenha por objetivo estimar
o diferencial de custos de aluguel, para fins de mostrar consisténcia nos resultados
¢ interessante analisar os coeficientes associados as caracteristicas estruturais, apre-
sentados na tabela 1. Cinco diferentes versdes do modelo foram estimadas. Na
coluna I os custos de aluguel foram regredidos contra dummies para 27 estados e
dummies para dez classes de renda, ignorando caracteristicas estruturais. Na coluna II,
dummies para os tipos de dreas foram incluidas e as capitais mantidas como refe-
réncia. Isso permite estimar os diferenciais de aluguel entre os quatro diferentes
tipos de dreas. Nos modelos de III a V foram incluidas as caracteristicas estruturais,
sendo que no modelo III incluiram-se dummies para os quatro tipos de drea, 27
estados e dez grupos de renda familiar. No modelo IV introduzem-se dummies de
interagdo entre estados e trés grupos de renda, eliminando, assim, as dummies para
estado e classe de renda. Finalmente, o modelo V nao inclui dummies de tipo de
drea, mas introduz dummies de interagio entre tipo de drea e renda, mantendo
dummies para estado.

Os sinais dos pardmetros para as caracteristicas estruturais estao de acordo
com o observado na literatura. Controlando para o nimero de comodos e todas
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TABELA 1

Resultado das regressdes
(Variavel dependente: In preco do aluguel)

| Il Il vV v
Baixa Média Alta Baixa Média Alta
Constante 8,489 8,687 6,265 6,448 5,556
(187,41)** (178,56)** (65,60)** (67,34)** (63,36)**
Moradores -0,040 -0,042 -0,043
(6,46)**  (6,34)** (6,54)**
Comodos 0,064 0,066 0,068
(8,30)** (8,48)** (8,77)**
Dormitérios 0,030 0,037 0,035
(1,90)  (2,30)* (2,23)*
Banheiros 0,147 0,181 0,175
(7,200**  (8,92)** (8,74)**
Pavimentacdo 0,153 0,143 0,142
(7,00*  (6,52)** (6,47)**
Tempo de 0,368 0,367 0,368
moradia (27,30)** (26,84)** (26,89)**
Contrato 0,173 0,184 0,181
(8,61)** (9,14)** (8,95)**
Agua potével 0,083 0,092 0,085
(2,73)* (3,10)** (2,87)**
Esgoto sanitario 0,140 0,145 0,155
(5,48)** (5,62)** (6,14)**
Energia elétrica 0,199 0,181 0,187
(3,23)"* (2,82)** (3,05)**
Revestimento 0,261 0,274 0,273
(12,23)** (12,48)** (12,74)**
Capital - 0,250 0,455
(5,72)** (10,28)**
RM sem capital -0,205 -0,032 -0,037 0,040 0,193 0,320
(5,28)**  (0,84)  (0,97) (0,54)  (3,29)** (4,48)**
Urbano sem -0,463 -0,340 -0,353 -0418 -0,123 0,157
capital ou RM (19,43)** (15,44)** (15,64)** (9,59)**  (3,06)** (3,56)**
(continua)
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(continuacéo)

Il Il vV \
Baixa Média Alta Baixa Média Alta

Rural -096 0,718 -0,719 -0,686 -0,657 0,178

(22,54)** (16,06)** (15,80)** (10,33)** (8,35)** (2,22)*
RO -097 -0892 -0,357 -1409 -1,114 -0,514  -0,341
(16,08)** (14,43)** (5,90)** (14,96)** (9,21)** (6,16)**  (5,63)**
AC -1,034  -1205 -0,773 -1,188 -1,584 -1,485 -0,765
(11,90**  (13,83)** (9,31)** (7,89)** (15,26)** (10,19)** (9,28)**
AM -0,709  -0,898 -0,517 -1534 -1,119 -0,830  -0,509
(10,76)** (13,65)** (8,09)** (14,38)** (8,70)** (8,26)**  (7,88)**
RR -0650 -0,829 -0,303 -1,365 -0,961 -0,544  -0,299
(7,44)**  (9,50)**  (3,91)** (9,19** (6,71)** (560)** (3,86)**
PA -1,253  -1,197 -0,565 -1,543 -1,224 -0,842  -0,537
(21,29)** (20,88)** (10,23)** (16,40)** (12,78)** (8,57)**  (9,63)**
AM -0,818  -0,937 -0467 -1542 -1303 -0,547 -0,462
(9,22)**  (10,52)** (5,21)** (12,37)** (6,06)** (5,79)**  (5,14)**
T0 -1,046  -0985 -0592 -1719 -1,139 -0,840 -0,568
(18,83)** (18,59)** (11,26)** (18,41)** (11,81)** (11,30)** (10,76)**
MA -1370 -1,287 -0,819 -1603 -1614 -1,158  -0,795
(23,92)** (23,50)** (17,15)** (19,88)** (18,67)** (13,98)** (16,63)**
Pl -0984  -0950 -0,800 -1,704 -1,502 -1,158  -0,790
(22,31)** (21,16)** (18,70)** (19,47)** (21,75)** (18,35)** (18,66)**
CE -0874  -0916 -0,760 -1,737 -1324 -1,195 -0,752
(20,91)** (22,63)** (20,85)** (24,48)** (21,75)** (19,08)** (20,38)**
RN -0916  -0909 -0596 -1,507 -1,199 -1,032 -0,576
(19,89)** (20,49)** (14,29)** (19,68)** (17,00)** (14,93)** (13,72)**
PB -1,040  -0997 -0,735 -1558 -1,510 -1,100 -0,724
(26,01)** (24,97)** (19,38)** (24,04)** (21,04)** (18,09)** (19,02)**
PE -0,733  -0,749 -0474 -1361 -1,138 -0,874  -0,446
(17,69)**  (18,25)** (12,17)** (18,74)** (15,91)** (14,07)** (11,24)**
AL -1,126  -1,128 -0,702 -1572 -1388 -1,080 -0,684
(31,05)** (30,98)** (19,07)** (22,20)** (21,97)** (19,15)** (18,53)**
SE -1,036  -0,994 -0,772 -1551 -1456 -1,259  -0,760
(20,00)** (20,13)** (16,05)** (16,68)** (15,99)** (17,58)** (15,45)**

(continua)
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(continuacao)

Il M1l v %
Baixa ~ Média Alta Baixa  Média Alta
BA -0,739 0,704 -0456 -1332 -1,145 0,851 0,442
(16,08)**  (16,04)** (11,46)** (18,59)** (15,99)** (11,98)** (11,10)**
MG -0,441 0348 -0,271 -1,070 -0,979 -0,727  -0,262
(11,82)**  (9,38)** (8,26)** (17,60)** (16,58)** (12,49)** (7,96)**
ES -0461 0316 -0,227 -1,255 0,827 0,576  -0,227
(11,48)** (8,01)** (6,14)** (16,55)** (13,65)** (9,86)**  (6,09)**
R) 0,105 -0,012 -0,106 -1,064 0,654 0,605 0,120
(2,01)* (0,23) (2,25 (10,64)** (8,25)** (7,45**  (2,52)*
-0,896 -0,667 0,415  -0,343
(12,97)** (11,61)** (6,66)** (10,40)**
PR -0439  -0337 0350 -1,254 -1,030 -0,754  -0,095
(11,70 (9,34)** (10,60)** (19,21)** (17,36)** (13,58)**  (2,31)*
SC -0,238 0,084 -0,090 -0,971 -0,806 0,488  -0,275
(5.46)**  (1,92)  (2.24)* (12,89)** (11,60)** (7,22)**
RS -0,181  -0,129 -0,272 -1466 -0,760 -0,601  -0,288
(4,22)*  (3,07)** (7,04)** (17,82)** (13,08)** (9,79)**  (7,45)**
MS -0,583 0571 0,296 -1322 0,849 0,687 -0,096
(15,80)** (15,39)** (7,61)** (18,05)** (13,56)** (11,73)**  (2,43)*
MT -0,566 0,49 -0,114 -0,910 -0,836 -0,551  —0,280
(14,39)** (12,60)** (2,88)** (12,31)** (12,13)** (9,25**  (7,54)**
GO -0,609  -0590 -0,297 -1,242 -0936 0,662 0,388
(16,16)** (1581)** (8,01)** (17,73)** (14,50)** (11,76)** (10,19)**
DF 0,201 0,326 0373 0426 0,417
(4,78)**  (7,67)** (9,96)** (572)** (6,58)**
Dummies por Sim Sim Sim Nao Nao
décimo
Nimero de 21,634 21618 21618 21,618 21,618
observagoes
R 0,34 0,38 0,5149  0,5142 0,5109

Nota: Estatistica-t robusta entre parénteses.
* Significativo a 5%.
** Significativo a 1%.
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as outras caracteristicas, o valor do aluguel diminui com o nimero de pessoas na
familia, refletindo em parte o fato de as familias de menor renda per capita terem
mais filhos. O nimero de cdmodos tem influéncia positiva no aluguel, assim
como o nimero de quartos e banheiros e a qualidade do revestimento do piso. A
existéncia de um contrato formal de locagdo e o tempo de permanéncia na resi-
déncia também estdo positivamente correlacionados com o aluguel. O acesso a
utilidades puiblicas aumenta os niveis de aluguel, como esperado. Com excegao do
nimero de quartos, todos os coeficientes sdo significativos e similares em todos os
modelos.

Considerando os diferentes tipos de dreas, encontra-se que as capitais sao
sempre mais caras, especialmente se nenhum controle ¢ introduzido para as ca-
racteristicas estruturais. No modelo III as varidveis de caracteristicas do imdvel
s3o incluidas na regressio, tornando nao-significativa a dummy para RM. Esse
resultado reflete o fato de que provavelmente as amenidades urbanas e os servigos
publicos nas capitais sao melhores do que nas RMs. Dessa forma, controlado
pelas caracteristicas do imével, o preco relativo do aluguel se eleva nas RMs. Esse
fendmeno também ocorre nas dreas urbanas nao-metropolitanas e nas dreas rurais.
Nestas tltimas, embora as dummies que captam o diferencial no prego do imével
permanecam negativas e significativas, seus coeficientes se reduzem.

O modelo V apresenta a estimagdo do custo relativo do aluguel em cada
uma das quatro dreas para trés diferentes classes de renda familiar. Os coeficientes
estimados para as dummies de interagdo entre as quatro dreas e as trés faixas de
renda sdo, em sua maioria, significativos a 1%. Esse resultado sugere que, como
esperado, existem importantes diferengas de custo do aluguel entre as dreas previa-
mente definidas.

Os resultados apresentados na tabela 2 e no grdfico 1 descrevem os exponenciais
dos coeficientes das dummies de intera¢ao entre quatro tipos de dreas e trés classes
de renda estimadas no modelo V. Os custos do aluguel sdo expressos em relagio a
maior classe de renda na capital (dummy de renda alta na capital = 1). A primeira
linha da tabela 2 indica que uma familia de renda média em uma capital paga em
torno de 19% menos que uma familia rica no mesmo tipo de cidade, enquanto
uma pessoa pobre paga 37% menos pelo aluguel do que uma pessoa rica na capital.
A anilise da terceira coluna da tabela 2 revela que uma pessoa rica em uma cidade
metropolitana paga em média 13% menos de aluguel do que a mesma familia na
capital; essa diferenga cai para 26% em uma cidade nao-metropolitana e para
47% para uma pessoa rica que mora na drea rural. Por outro lado, uma familia
pobre na drea rural paga 68% do que uma familia rica pagaria, vivendo numa
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TABELA 2
Diferencial de aluguel por area e faixa de renda

Baixa Média Alta
Capitais 0,63 0,81 1,00
RMs 0,66 0,77 0,87
Area urbana 0,42 0,56 0,74
Area rural 0,32 0,33 0,53
GRAFICO 1
Diferencial de aluguel entre areas e faixas de renda
(Aluguéis) (Faixas de renda)

1.0

08

06 —

04 —

02 —

Capitais Outras cidades metropolitanas  Cidades urbanas nao-metropolitanas Area rural

Faixa de renda
Baixa M Média M Alta

capital. Para familias de baixa renda nao hd diferencas estatisticas entre os custos
de aluguel em cidades nao-metropolitanas (0,66%) e capitais (0,63%), controlando
para todas as caracteristicas incluidas no modelo.

O modelo IV fornece os coeficientes das dummies de interagio entre os 27
estados e as trés classes de renda, onde a faixa de renda alta no Distrito Federal
(DF) ¢ empregada como base. Todos sdo significativos a 1%. A tabela 3 e o grdfico 2
apresentam os exponenciais dos coeficientes estimados no modelo IV.* Conside-
rando apenas as pessoas ricas, o segundo estado menos caro ¢ Sao Paulo, com um
nivel de aluguel 34% abaixo do DE. Isso talvez possa ser explicado pelas restri¢oes
impostas pelo zoneamento observado em Brasilia. A dificuldade em construir
novos edificios no Plano Piloto, associada & competi¢ao por bons apartamentos e

4. Os coeficientes estimados sdo apresentados na tabela 2 do apéndice. Os tnicos casos sem diferenca estatistica em relacdo ao Estado
de S&o Paulo sdo Rio de Janeiro e Santa Catarina no modelo II, no qual nenhuma caracteristica estrutural é considerada, mas as dummies
para tipo de rea s&o incluidas. Ou seja, ignorando-se as caracteristicas estruturais, ndo ha diferenca estatistica entre precos dos aluguéis
naqueles estados e em Sao Paulo para familias com niveis de renda semelhantes, no mesmo tipo de area. Nos modelos de | a Il as
diferencas séo significativas, mas apenas a 5%.
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TABELA 3

Diferencial de salarios entre estados e faixa de renda

Nivel de renda familiar

Baixa Média Alta
DF 0,65 0,66 1,00
SP 0,41 0,51 0,66
MT 0,40 0,43 0,58
SC 0,38 0,45 0,61
RJ 0,35 0,52 0,55
MG 0,34 0,38 0,48
GO 0,29 0,39 0,52
PR 0,29 0,36 0,47
ES 0,29 0,44 0,56
MS 0,27 0,43 0,50
BA 0,26 0,32 0,43
PE 0,26 0,32 0,42
RR 0,26 0,38 0,58
RO 0,24 0,33 0,60
RS 0,23 0,47 0,55
RN 0,22 0,30 0,36
AM 0,22 0,33 0,44
AP 0,21 0,27 0,58
PA 0,21 0,29 0,43
SE 0,21 0,23 0,28
PB 0,21 0,22 0,33
AL 0,21 0,25 0,34
MA 0,20 0,20 0,31
Pl 0,18 0,22 0,31
TO 0,18 0,32 0,43
CE 0,18 0,27 0,30
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GRAFICO 2
Diferencial de aluguel entre os estados
1,05
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""" Baixa ===+Média =—Alta

casas entre os oficiais do governo e outros membros da administragdo federal,
eleva em muito o prego do aluguel na capital do pais. Ainda analisando as pessoas da
faixa de renda mais alta, percebe-se que o aluguel mais baixo encontra-se no Estado
de Sergipe, 77% menor do que em Brasilia. Para as familias de renda média e
baixa, Brasilia continua como a cidade mais cara. Para as de renda média, a segunda
cidade mais cara é o Rio de Janeiro, 14% mais barato que o DF; os aluguéis mais
baratos encontram-se nos estados do Acre e do Maranhio, em torno de 46% mais
baixos do que os aluguéis do DF nessa faixa de renda.

No grupo das familias pobres, o Estado de Sao Paulo ¢ o segundo mais caro
(24% mais barato do que o aluguel do pobre em Brasilia). Para essa faixa de renda
os aluguéis mais baratos sao de Tocantins e Ceard, ambos em torno de 47% abaixo
de Brasilia. E importante observar que os altos valores para os aluguéis das pessoas
da faixa de renda inferior no Estado do Acre podem estar sendo provocados por
dois motivos: primeiro, a pequena amostra para essa faixa de renda nesse estado;
segundo, pelo fato de a infra-estrutura no caso do Acre ser inferior 2 dos demais, de
modo que, ao controlar pelas caracteristicas, o prego do aluguel no Acre se eleva.

5 CUSTOS DE ALUGUEL VERSUS CUSTO DE VIDA

Como mencionado na introdugao, os custos de aluguel s30 uma boa aproximagao
para o custo de vida. Nesta se¢ao os resultados de um estudo anterior sobre niveis
de custo de vida para as nove RMs brasileiras mais o DF s3io comparados com os
indices de custo de aluguel estimados neste capitulo. Em Azzoni, Carmo e Menezes
(2003) um indicador do nivel de custo de vida € construido levando-se em consi-
deragdo ndo apenas os custos de aluguel, mas também outros custos de moradia,
bem como os itens educagdo, transporte, alimentagao etc. Naquele caso os dados
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disponiveis cobriam apenas as nove RMs aqui apontadas, mais o DE Para tornar a
comparagio possivel, a estimagdo do indice de custos de aluguel foi feita com a
mesma composi¢ao regional, levando aos resultados apresentados no grifico 3.

Como mostram os resultados, a correlagio entre os dois indicadores é muito
alta. Os resultados de uma regressao simples entre esses dois indices comparativos
estdo dispostos no grafico 3, com um K* de 0,93. A auséncia de informagoes de
precos e quantidades para todas as cidades brasileiras impede que seja calculado
um indice comparativo do custo de vida para todas elas. Os resultados resumidos
no gréfico 3 sugerem que os indicadores dos niveis de custo de aluguel construidos
neste estudo podem ser usados como uma aproximagio para um indicador do
diferencial de custo de vida entre os estados.

GRAFICO 3
Comparacao entre os indices de custo de aluguel e custo de vida

(Indice de aluguel)
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6 CONCLUSOES

Este capitulo apresenta os resultados de uma investigagao sobre os custos dos aluguéis
em diferentes dreas brasileiras. Com base na POF de 2002-2003 do IBGE foi
construido um modelo de prego hedénico. Os valores de gastos com aluguel para as
familias foram regredidos contra as caracteristicas do imével, 27 dummies para os
estados, 4 dummies para as dreas e 10 (ou 3) dummies para as diferentes classes de renda
familiar. Os coeficientes estimados para caracteristicas estruturais e acesso a utilidades
publicas apresentaram os sinais esperados e foram todos significativos. Os resultados
indicam que, controlando para essas caracteristicas, os custos de aluguel em capitais
30 mais altos para todos os tipos de familias; outras cidades metropolitanas vém
em segundo lugar, seguidas por cidades nao-metropolitanas. As dreas rurais apre-
sentaram os custos de aluguel mais baixos, como esperado. Essa regularidade se
mantém mesmo sem levar em conta o nivel de renda das familias.
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A introdugao de dummies de interagao entre estado e nivel de renda familiar
permitiu a estimagdo de diferenciais de custos de aluguel para trés classes de renda
familiar nos estados. Pessoas ricas em Brasilia pagam os mais altos aluguéis, con-
trolando para as caracteristicas estruturais e o acesso a utilidades publicas, seguidas
pelos ricos da cidade de Sao Paulo, e assim por diante. A cidade do Rio de Janeiro
¢ a segunda, depois de Brasilia, entre familias com niveis de renda média, e a
cidade de Sao Paulo é a segunda, depois de Brasilia, para familias pobres. Os mais
baixos custos de aluguel foram encontrados em Sergipe, para pessoas ricas, no
Maranhao, para familias de renda média, e no Ceard, para familias pobres.

Mostrou-se também que a correlagio entre os custos de aluguel estimados
para RMs e os niveis de custo de vida para as mesmas, incluindo todos os bens e
servigos, ¢ bastante alta. Isso indica que os custos de aluguel podem ser utilizados
como uma boa aproximagio para os niveis de custo de vida. Essa informagao ¢ de
extrema importincia para estudos de desigualdade regional, pois os indicadores
de paridade do poder de compra sao mais adequados para a andlise de bem-estar
do que os indicadores de renda nominal. A utilizagao dos custos de aluguel como
um deflator regional pode, portanto, reduzir os problemas de se lidar simples-
mente com diferengas de renda nominal através dos espagos.
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