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Resumo: O objetivo deste trabalho ¢ identificar a influéncia que as caracteristicas
dos domicilios exercem sobre o valor do aluguel e da prestagao paga pelos consumi-
dores. Esta anilise se faz necessdria devido a necessidade de se alinhar as caracteristi-
cas dos domicilios 2 demanda existente. Os Métodos de Minimos Quadrados Ordi-
narios (MQO) e Regressio Quantilica foram utilizados para verificar o quanto cada
caracteristica dos domicilios influencia no valor pago. Foram estimadas 4 regressoes
com base em dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), dis-
ponibilizados pelo IBGE para o ano de 2009. Os resultados encontrados mostram
que os domicilios com maior nimero de cdmodos e de moradores possuem aluguéis
mais elevados. A anilise descritiva dos dados da PNAD (2005, 2009 e 2011) indica
que a proporgio da renda empenhada no pagamento de aluguel ou prestacio de casas

proprias, que ainda estio sendo pagas, diminuiu entre 2009 e 2011.
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Relationship between housing cost and household characteristics: an application
of quantile regression models

Abstract: Identify the influence that characteristics associated with quality of homes
exercise over the amount of rent and the benefit paid by consumers is necessary due

to the need to match the characteristics of households to consumer demand. Thus,
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using the approach of ordinary least squares method (OLS) and quantile regres-
sion are estimated four regressions based on data from the National Sample Survey
(PNAD), provided by IBGE for 2009. The results show that households with alarger
number of rooms and roofed lane concrete have a higher rent. Another result that
arouses attention is that the analyzed data indicate that the proportion of income
committed to pay rent or provide own homes that are still being paid decreased
between 2009 and 2011.

Keywords: quantile regression; characteristics of the property; amount of rente.

1 Introducao

No periodo 2004-2011 se observa o aumento da renda média brasileira e do
crédito direcionado para a aquisi¢io da casa prépria, assim, a relagio crédito ban-
cario/PIB passa de 24,3% para 46,5% no mesmo periodo. Diante deste quadro,
registra-se aumento da demanda imobilidria. Por sua vez, melhorias nas condigoes
de aquisi¢io da casa prépria colocaram os consumidores diante de um impasse:
aproveitar o aumento da sua renda e do crédito para adquirir uma moradia prépria
ou alugar moradia com as caracteristicas desejadas (MENDONCA e SACHSIDA,
2012). Outro fator que influencia na demanda imobilidria é o custo de aquisi¢io
do domicilio. Segundo Pindyck (2010), a oferta de domicilio é ineldstica no curto
prazo, deste modo, o crescimento da demanda resulta em aumento dos custos de
construcio o que desestimula a aquisi¢io de novos domicilios.

Diante deste cendrio, a decisio de aquisi¢io ou nio de um domicilio depende
da elasticidade da demanda em relacio a renda e da elasticidade de substituicio entre
as caracteristicas dos domicilios, isto é, do peso atribuido pelo consumidor as ca-
racteristicas do domicilio. Quando a elasticidade de substituigio é elevada e a elas-
ticidade-prego € baixa, o maior acesso ao crédito resultard em aumento substancial
da demanda por domicilios. Por outro lado, quando a elasticidade de substituigio é
baixa e a elasticidade prego é elevada, a maior acessibilidade ao crédito resultard em
baixa demanda.

O aumento do prego dos domicilios, devido ao aumento da demanda, pode
resultar em efeito deslocamento. Situacio na qual, o aumento do prego faz os con-
sumidores que pretendiam construir por conta prépria, sem acessar as linhas de
financiamento disponiveis, optarem por nio construir. Eles consideram que os be-
neficios que vio obter com a constru¢io nio compensam o preco superior que vio
pagar. Portanto, o efeito do crédito sobre a demanda depende da elasticidade-preco.
Caso a elasticidade -preco for muito elevada, o aumento do crédito nio resulta em
crescimento expressivo da demanda por domicilios.
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Devido as caracteristicas do mercado imobilidrio brasileiro, que segundo
Gongalves (2013) apresenta um elevado déficit imobilidrio®, dificilmente uma situa-
¢io semelhante ao exemplo apresentado no pardgrafo acima é observada na pratica.
Portanto, diante do aumento do crédito ou da renda os consumidores demanda uma
nova moradia.

O exemplo acima serve para enfatizar a importancia que a elasticidade de
substituicio entre as caracteristicas dos domicilios, a elasticidade em relagio ao cré-
dito e a elasticidade-preco exercem sobre a demanda de domicilios. No caso bra-
sileiro, o déficit habitacional existente pode resultar em um excesso de demanda
e nio na baixa demanda por domicilios. Tal situagio pode levar a outro problema,
potencialmente mais grave do que o problema apresentado acima, o aumento do
crédito pode resultar no endividamento elevado das familias, tornando a sua situa-
¢io financeira sensivel ao cendrio macroeconémico, o que estimula o surgimento de
bolhas no mercado imobilidrio e pode levar a0 aumento explosivo da inadimpléncia,
caso ocorra diminui¢do da renda ou um aumento da taxa de juros e, no limite, pode
resultar em crise no mercado imobilidrio.

A mensuragio dos fatores que influenciam no prego dos domicilios e o déficit
habitacional fornecem argumentos indispensiveis para a realizagio de politicas de
acesso e de aquisi¢ao de domicilios mais adequados as necessidades e preferéncias
de cada consumidor. A oferta de domicilios com caracteristicas que nio atendem as
necessidades e as preferéncias dos consumidores pode resultar em nivel sub-6timo
de satisfagio. A realizagio de estudos que busquem identificar quais as caracteristi-
cas dos domicilios que sdo valorizadas pelos consumidores se faz necesséria, forne-
cendo informagdes que vao facilitar a tomada de decisdes dos agentes que compdem
este mercado.

Uma forma de identificar o valor atribuido pelos consumidores as caracte-
risticas dos domicilios é através da identificagio de quanto cada consumidor estd
disposto a pagar por determinada caracteristica presente no domicilio. Assim, se os
consumidores atribuem um valor elevado 2 presenca de determinada caracteristica,
é racional pensar que a demanda pelos domicilios que possuem aquela caracteristi-
ca serd mais elevada e que os consumidores estao dispostos a pagar um valor mais
elevado pelo fato dos domicilios possuirem tal caracteristica. Em um mercado em

> O conceito de déficit habitacional utilizado neste presente estudo é o proposto pela Fundagio Joio
Pinheiro (FJP). A metodologia proposta pela FJP (2011) considera dois principais tipos de déficit:
a reposi¢do de estoque e o incremento de estoque. O primeiro engloba a necessidade de repor as
habitagbes em fung¢io da sua precariedade e desgaste de uso. Por sua vez, o segundo é conceituado
como a demanda por novas moradias decorrente das seguintes situagdes, a saber: a) coabitagio; b)
familias que residem em iméveis cujo aluguel supere 30% da renda familiar; e (c) o adensamento
excessivo em iméveis locados.
Ademais, segundo Furtado et al. (2013), o déficit habitacional para o periodo 2007 22011 se redu-
ziu de maneira absoluta e relativa. Em termos absolutos o déficit habitacional passou de 5,6 milhées
em 2007 para 5,4 milhdes em 2011. No que diz respeito a redugio relativa, este passou de 10% dos
domicilios totais em 2007 para 8,8% em 2011.
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equilibrio, no qual a arbitragem funciona, o prego do domicilio representa o valor
atribuido pelos consumidores a cada uma das caracteristicas apresentadas. Analo-
gamente, o valor pago pelos consumidores, na forma de aluguel e prestagio, revela
o valor atribuido pelos consumidores a cada uma das caracteristicas possuidas pelo
domicilio.

Embora exista uma ampla literatura que busca mensurar o tamanho do déficit
habitacional® e de precos hedonicos” (literaturas estas a serem abordadas de maneira
mais precisa na se¢io 2), nio se encontrou nenhum estudo que utilizasse amplo gru-
po de varidveis para identificar quais as caracteristicas que os consumidores valoram
nos imoéveis para a tomada de decisio do valor do aluguel e da prestagio paga. Além
disto, este trabalho é original por verificar quais as caracteristicas que afetam o pre-
co dos iméveis em nivel nacional, mas respeitando as peculiariedades econdémicas e
sociais de cada regiio do Brasil.

Para tanto, o método de Minimos Quadrados Ordinirios (MQO) é utilizado
para estimar duas regressdes. Na primeira regressio, estima-se 0 montante gasto
com o aluguel dos domicilios contra as caracteristicas apresentadas pelos domi-
cilios. Adiante, na segunda regressio, estima-se 0 montante gasto com a presta-
¢io dos domicilios contra as caracteristicas dos mesmos. Além das regressdes por
MQO sido estimadas regressdes quantilicas, para os quantis 0,25; 0,5; 0,75 e 0,9,
com o objetivo de identificar se a elasticidade do gasto, aluguel ou prestagio, em
relacio as caracteristicas dos domicilios, varia entre os quantis.

A regressio quantilica é utilizada, pois esta identifica se o peso atribuido pe-
los consumidores as caracteristicas dos domicilios varia com o valor do aluguel. A
principio, espera-se que os consumidores que possuem renda mais baixa atribuam
importincia menor e estejam dispostos a pagar valor mais baixo pelas caracteristi-
cas dos domicilios, como por exemplo, a presenca de banheiro e de cozinha. Neste
contexto, a utilizagio de uma regressio por MQO resulta em estimativas viesadas,
indicando que os consumidores atribuem a mesma importancia para as caracteris-
ticas possuidas pelo domicilio, independentemente do valor que pagam de aluguel.

Além dessa introdugio, o presente trabalho encontra-se estruturado em mais
6 segdes. Na se¢do 2, apresenta-se o referencial tedrico, que traz as principais con-
tribui¢des nesta linha de pesquisa. A se¢do 3 realiza uma caracterizagiao dos domi-
cilios brasileiros. Na secio 4, mostram-se os dados e a metodologia utilizada para
alcangar os objetivos propostos. A se¢do 5 traz os resultados obtidos. E por fim, a
se¢do 6 expde as consideragdes finais, bem como sugestdes para futuros trabalhos.

¢ A literatura de déficit habitacional e 0 modo como ocorreu a politica habitacional em nivel nacional

é bem documentada. Para maiores detalhes consultar Vasconcelos et al. (1996), Gongalves (1998),
Genevois et al (2001), Gongalves (2013), Coelho (2003) e De Azevedo et al. (2007).

Para maiores explicagdes sobre a metodologia de precos heddnicos e suas implicagoes ler Bowes e
Thlanfeldt (2001), Espey e Lopez (2000), Benson et al. (1998), Hermann e Haddad (2005) e Arraes
e Sousa Filho (2008).
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2 Caracteristicas do mercado imobiliario brasileiro

Conforme enfatizado por Givisiez (2007), na década de 1970 um dos maiores
desejos da classe média brasileira era adquirir moradia para nio pagar mais aluguel.
Este, junto com a alimentacdo e vestudrio, representava uma das principais deman-
das da populagao A moradia proprla estava associada a status quo, indicava sucesso
econdmico e posi¢ao social mais elevada. Hoje, apesar da aquisi¢io da casa prépria
ainda representar um dos principais investimentos de parcela significativa da popu-
lagio brasileira, ela estd perdendo importancia relativa para a educagio, satide e pre-
vidéncia privada. A perda de importincia relativa da moradia prépria nio se deve a
realizagio do sonho, mas devido a menor qualidade dos servigos de educagio, satide
e previdéncia oferecidos pelo governo.

Givisiez (2007) projetou a demanda habitacional por domicilios para a re-
gido metropolitana de Belo Horizonte, a partir da defini¢do de categorias de inade-
quagio dos domicilios. No referido estudo, observou-se que o total de domicilios
em condigdes precdrias diminuiu progressivamente nas Gltimas trés décadas. Esta
diminuicio se deve, principalmente, ao crescimento econdmico do Brasil, que re-
sultou na melhoria da qualidade das moradias. Entre os fatores responsaveis por
esta melhoria, se destacam o abastecimento de dgua e a presenga de sanitdrios, bens
que quase todos os consumidores passaram a ter acesso. Outro comportamento
observado foi a diminui¢io continua no nimero de moradores por domicilio. O
nimero de domicilios estd crescendo com taxas superiores 2 taxa de crescimento
da populacio. Como resultado deste processo, ocorreu um aumento do ntimero de
pessoas que moram sozinhas e do niimero de coabitagdes.

A melhoria das condi¢bes de moradia nio significa que os consumidores
estdo alcangando niveis adequados de moradias. Projecdes realizadas por Givisiez
(2007) indicam um aumento no total de domicilios deficitdrios no periodo 2000-
2010. Os resultados encontrados, também indicaram que as necessidades habitacio-
nais possuem uma forte relagio com o nivel de desenvolvimento observado em cada
regido, e que estas diferem entre os estados, o que exige um esforgo metodolégico
adicional para avaliar estas necessidades. Ademais, a demanda por residéncias varia
de acordo com questdes relacionadas a diferencas culturais, regides do pais, idade,
sexo e renda. A demanda habitacional da classe média brasileira possui uma forte
relacio com as etapas do ciclo de vida, sendo que, nas classes menos privilegiadas a
demanda estd ligada, principalmente, a reposi¢ao do estoque de moradias existentes.

O cilculo do déficit habitacional envolve questdes complexas. Surgiram ao
longo dos anos, varias metodologias que se propde a estimi-lo de modo adequa-
do. Conforme observado por Alves (2004), é consenso que cada unidade familiar
deveria possuir uma moradia. Segundo o autor, o Censo Demogrifico e os dados
da PNAD representam as principais fontes de dados por domicilio sobre as con-
digoes das instalagbes imobilidrias em que as familias vivem, apresentando vérias
limitagdes que dificultam a identifica¢do e discernimento entre o que é domicilio
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e o que é familia. Considerar como unidade doméstica todos os ocupantes de uma
residéncia simplifica a estimativa do total de grupos de pessoas que demandam
uma casa. No entanto, além da renda e da demanda efetiva por domicilios, é pre-
ciso considerar outros aspectos como, a qualidade das moradias. Além disso, o
quadro de desigualdade social que predomina no Brasil contribui para a existéncia
de percentual, nio desprezivel, de moradias em situagio precaria, havendo grande
diferenca entre o conceito de domicilio adotado pelo IBGE e o conceito de mo-
radia adequada.

Para o caso brasileiro, as necessidades habitacionais sio 6bvias e inquestio-
ndveis para parcela significativa da populagio, que apesar de possuir moradia se
encontra em condi¢des precirias. Em muitos casos, os domicilios necessitam de
investimentos significativos em melhoria e reparacio. Apesar de existir muitos
domicilios precdrios que se encontram em regides com pouco acesso a sanea-
mento bésico, a presenca de servigos publicos e a localizagio do domicilio nio é
sempre capaz de identificar os domicilios que se encontram em situagio precaria.
Uma parcela significativa dos domicilios, que se encontra em situagio preciria, se
localiza em areas centrais das cidades, com excelente infraestrutura urbana. Como
consequéncia, a adi¢do de indicadores de acesso a saneamento bésico nio é sufi-
ciente para identificar a condi¢io dos domicilios (Alves, 2004).

Kilsztajna et al. (2009) recorreu 3 PNAD de 2001 para identificar a partici-
pagdo do aluguel no orgamento domiciliar no Brasil. Os resultados encontrados
indicam que a participagio do valor do aluguel no orgamento domiciliar é maior
para as classes de menor rendimento e que a participagio de moradores em do-
micilios alugados é menor para as classes de baixo rendimento. A preciria oferta
de moradias para locacio e as dificuldades de acesso ao crédito fazem com que
as familias de baixo rendimento tenham que recorrer a domicilios improvisados,
cortigos, ocupacio ilegal de terrenos, autoconstrucio e posse de domicilios nio
regularizados.

Magalhies (2011) recorre ao método Mixed logit para identificar o mon-
tante que os trabalhadores estido dispostos a pagar pelos atributos relacionados as
amenidades climiticas em nove regides metropolitanas brasileiras. Para tanto, uti-
liza como indicadores das amenidades climéticas as seguintes varidveis: o material
particulado do ar; a distidncia para o mar; a média dos registros da precipitagio; a
umidade média; a precipitagio média do més de setembro; a temperatura média
do més de janeiro; a temperatura média do més de julho, a latitude, a densidade,
um fator de corre¢io de erro para os atributos locais ndo observados e varidveis
bindrias para migragio. Os resultados encontrados indicaram que os consumido-
res tém preferéncias heterogéneas em relagio ao consumo das amenidades locais.
A Regiio Metropolitana do Rio de Janeiro, em comparagio com as demais, estd
mais bem servida de atributos locais.

A literatura de mercados hedénicos mensura a contribui¢io marginal que as
caracteristicas do domicilio e de seu entorno exercem sobre o seu prego. Diversos
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autores em diferentes contextos utilizaram essa metodologia. Assim, Bowes e
Thlanfeldt (2001) verificam a sensibilidade do valor dos iméveis norte-americanos
(Atlanta) quando estes se encontram préximos as estagdes de trem. Espey e Lo-
pez (2000) avaliam se os ruidos dos aeroportos impactam no prego dos domicilios
em Reno-Sparks nos Estados Unidos. Por sua vez, Benson et al. (1998) mensuram
o impacto de caracteristicas paisagistica sobre o prego dos iméveis em Bellingham
no Canada.

Esta literatura também ¢é bastante documentada por autores brasileiros.
Brandli (2008) mensura a demanda habitacional dos estudantes da Universidade
Regional do Noroeste (UNIJUI). O referido trabalho considera caracteristicas
como moradia individual ou em grupo, valor do aluguel, localizagio e existéncia
de mobilia e conforto. Apesar dos modelos, separadamente, apresentarem resul-
tados que diferem em relagdo as caracteristicas consideradas, as fung¢des utilidade
obtidas em cada modelo mostram a importancia de se considerar as caracteristicas
das habitagoes.

Adicionalmente, Macedo (1998) estima a contribui¢io de varidveis estrutu-
rais para a formagio do prego de domicilios em Belo Horizonte. Em suma, o autor
mostra que o preco dos iméveis possui correlagio espacial, sendo esta caracteris-
tica fonte considerivel de explicagio para a variagio observada no prego. Oliveira
(1997) avalia a relacio entre o preco dos iméveis e a variavel polui¢io do ar para o
municipio de Sio Paulo. O referido autor mostra que o nivel de polui¢io do ar exer-
ce influéncia consideravel e negativa sobre o valor do imével.

Por sua vez, Hermann e Haddad (2005) mensuram o impacto de diferentes
atributos sobre o valor dos domicilios para a cidade de Sao Paulo. Mais precisa-
mente, Os autores encontram que a proximidade dos domicilios as estagdes de
metrd, dreas verdes, e reg1oes mais centralizadas servidas de comércio e transporte
publico impactam positivamente no valor dos iméveis. Por fim, De Sousa Filho e
Arraes (2004) verificam os determinantes para a formagio dos pregos do mercado
imobilidrio da cidade de Fortaleza. Os autores mostram que externalidades nega-
tivas causadas por escolas (excesso de trinsito e polui¢io sonora), hospitais (lixo
hospitalar) e até mesmo ambientais (praias) impactam negativamente na precifi-
cagio dos iméveis.

Rondo e Andrade (2003) utilizam a metodologia de “Hedonic Price Models”,
a qual permite identificar indiretamente qual o prego ou o valor que os individuos
estdo dispostos a pagar por determinado bem que nio podem ser vendidos direta-
mente. A partir da metodologia empregada, os autores estimaram duas regressoes
multiplas, utilizando o método dos minimos quadrados ordinirios, considerando o
preco dos aluguéis como varidvel dependente. Os coeficientes estimados para infra-
estrutura urbana e caracteristicas do domicilio foram significativos, indicando que o
nimero de quartos, nimero de banheiros, o fato de possuir garagem e o acabamen-
to do domicilio influenciam no valor do aluguel. Ademais, os autores mostram que
a criminalidade pode reduzir o valor dos aluguéis em até 27 %.
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3 Analise descritiva do mercado imobiliario brasileiro

A Tabela 1 apresenta o nimero de cdbmodos presentes nos domicilios de acor-
do com a PNAD em 2009. Entre os domicilios brasileiros, 28% possui 5 cdbmodos,
20% possui 6 cdbmodos e 14% possui 4 comodos. Enquanto que, 62% possui entre
4 e 6 comodos e 89% possui entre 3 e 8 comodos e apenas 5% dos domicilios pos-
suem 10 ou mais comodos. Esses dados mostram o baixo nimero de comodos nos
domicilios brasileiros, o que estd de acordo com a literatura que apresenta evidéncia
de baixa qualidade das moradias nacionais, bem como um aumento do ntimero de
pessoas que moram sozinhas.

Tabela 1: Ntmero de comodos apresentados pelos domicilios brasileiros em 2009.

Codmodos Domicilios % Codmodos Domicilios %
1 583 0% 6 24310 20%
2 2629 2% 7 14594 12%
3 8221 7% 8 8605 7%
4 17445 14% 9 4397 4%
5 33870 28% 10 0,05 5%
Fonte: PNAD.

Na Tabela 2, apresenta-se o nimero de domicilios, discriminados segundo
o material utilizado no revestimento externo. A grande maioria dos domicilios,
90,8%, possui a parede externa revestida com alvenaria. Apenas 8,4% dos do-
micilios possuem a parede externa com revestimento de madeira aparelhada e
0,9%, ou 1046 domicilios, possui parede de taipa. Esses resultados indicam que
apesar do Brasil apresentar déficit habitacional elevado (tanto em termos de
reposi¢io de estoque e incremento de estoque), isso exerce baixa influéncia no
material utilizado para a construgio do domicilio. Portanto, independente da
renda da populagio, a grande maioria opta por construir suas residéncias com
parede de alvenaria.

Tabela 2: Revestimento da parede externa do domicilio

Parede externa Domicilios Percentual
Madeira Aparelhada 9957 8,30
Taipa 1046 0,90
Alvenaria 108885 90,80

Fonte: PNAD.
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A Tabela 3 apresenta o material utilizado na construgio do domicilio, discrimi-
nado segundo o percentual de salirios minimos necessarios para pagar o aluguel. Nas
classes que pagam entre 1/4 e 1/2 de saldrios minimos de aluguel, a maioria das casas é
de alvenaria com revestimento. Na classe entre 1/2 e 1 salirios minimos, se encontra a
maior participagio relativa dos domicilios de alvenaria sem revestimento. Por sua vez,
na classe dos domicilios com aluguel entre 1/8 e 1/4 de saldrio minimo se encontra a
maior participagio relativa de domicilios de alvenaria com revestimento. Portanto, é
possivel observar que os domicilios de madeira e sem revestimento sdo encontrados
com maior frequéncia nas classes que pagam menor aluguel. Se considerarmos que
domicilios com madeira e sem revestimento sio habitagdes de menor qualidade do
que os domicilios de alvenaria com revestimento, pode-se concluir que as familias
que pagam menor aluguel vivem em condigdes menos adequadas.

Tabela 3: Percentual de domicilios discriminados por material utilizado no
revestimento externo.

Descricio Até 1/8 1/8a1/4 1/4a1/2 1/2a1 la2 2a3

Com rev. 13,41% 31,69% 18,84% 3,83% 0,88% 0,47 %

Sem rev. 2,32% 3,42% 1,52% 3,83% 0,14% 0,07%

Madeira 5,45% 14,70% 5,62% 0,84% 0,40% 0,68%
Fonte: PNAD.

A Tabela 4 apresenta o revestimento utilizado no telhado dos domicilios. A gran-
de maioria dos domicilios, 77%, possui telhado revestido com telha, 21,3% dos domi-
cilios possui telhado revestido com laje de concreto e apenas 1% dos domicilios possui
telhado revestido com zinco. Uma propor¢io muito baixa dos domicilios, 0,4% e 0,2%,
possui telhado revestido com Palha e Madeira aparelhada, respectivamente.

Tabela 4: Revestimento do telhado do domicilio

Revestimento telhado Domicilios Percentual
Telha 92949 77,20%
Laje de concreto 25683 21,30%
Madeira aparelhada 267 0,20%
Zinco 1218 1,00%
Palha 532 0,40%
Outros 121 0,10%

Fonte: PNAD.
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A Tabela 5 apresenta a condi¢io de ocupagio dos domicilios. A grande
maioria dos domicilios, 77%, sio domicilios préprios ji pagos, 4% dos domi-
cilios sio domicilios préprios que estio sendo pagos e 19% dos domicilios sdo
domicilios alugados. O baixo nivel de desenvolvimento do mercado de crédito
imobilidrio pode estar contribuindo para a baixa proporg¢io de domicilios pré-
prios ainda pagando. Ademais, a existéncia de déficit habitacional elevado (re-
posi¢io de estoque e incremento de estoque) pode indicar a existéncia de espago
e necessidade para a realizacio de politicas de estimulo ao crédito e de adogio
de outras politicas que resultam em condigdes mais favordveis para a aquisi¢do
de domicilios.

Tabela 5: Condigdo de ocupagio do domicilio

Condigio de ocupagio do domicilio N. Domicilios Percentual
Préprio-ja pago 84567 77
Préprio-ainda pagando 4766 4
Alugado 20323 19

Fonte: PNAD.

Na Tabela 6, encontram-se os dados sobre as caracteristicas dos domici-
lios, discriminados por classe de aluguel. Na primeira linha encontra-se o per-
centual de domicilios pertencente a cada classe. Observa-se que quase metade
dos domicilios alugados, 42,65%, possui aluguel entre 1/4 e 1/2 de saldrio mi-
nimo e 21,55% dos domicilios possui aluguel entre 1/8 e 1/4 de salirio minimo.
Os maiores percentuais de apartamentos sio encontrados entre os domicilios
com aluguel entre 1/2 e 1 saldrio minimo (3,75%), e para os domicilios entre 1
e 2 saldrios minimos (2,19%). Ademais, os maiores percentuais dos domicilios
classificados como casa sio encontrados nas residéncias que pagam 1/8 a 1/4 de
salirio minimo de aluguel.

Tabela 6: Percentual de domicilios discriminados por tipo

Descrigao Até 1/8 1/8a1/4 1/4a1/2 1/2 a1 la2 2a3
Aluguel 6,81 21,55 42,65 1,45 4 0,91

Casa 14,14 18,21 16,47 5,13 4,13 0,97
Apart. 0,71 0,99 1,88 3,75 2,19 0,46

Fonte: PNAD.
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Os resultados tabulados na Tabela 7 mostram que 20% dos domicilios
alugados possufam aluguel inferior a R$ 600,00, 20% possuia aluguel entre
R$ 600,00 e R$ 1000,00 e 38% dos domicilios possuia aluguel entre R$ 1000,00
e R$ 2500,00. A terceira e a quarta coluna da tabela 7 apresentam a distribuicio
percentual do valor da prestacio por classe de valores da prestagio. A grande
maioria dos domicilios, 75%, possui financiamento inferior a R$ 500,00 e ape-
nas 2,1% possui financiamento superior a R$ 2.000,00. Os resultados mostram
que 78% dos domicilios alugados gastam até R$ 2.500,00 no pagamento do alu-
guel e que 91% dos domicilios préprios-ainda pagando gastam até R$ 1.000,00
no pagamento da prestagio. Este resultado mostra que as familias sem moradia
prépria pagam valor superior de aluguel a0 que pagariam de prestagio. Ele tam-
bém sugere que o valor das prestagdes do financiamento da casa prépria ndo é
uma restrigao para a sua aquisi¢gao. Portanto, existe espago para o crescimento
do crédito imobiliario.

Tabela 7: Distribui¢io dos domicilios por classes de aluguel e classes de prestagio

Discriminacio Aluguel Discriminacao Prestacio

Até R$ 600 20% Ate R$ 200 38%

Entre R$ 600 R$ 1000 20% De R$ 200 a R$ 500 37%
Entre R$ 1000 e R$ 2500 38% De R$ 500 a R$ 1000 16%
Entre R$ 2500 ¢ R$ 10000 14% De R$ 1000 a R$ 2000 6%

Entre R$ 10000 e R$ 20000 6% Mais de R$ 2000 21%

Mais de R$ 20000 3%
Fonte: PNAD.

A Tabela 8 apresenta a proporgio da renda empenhada no pagamento do alu-
guel ou na prestagio do financiamento. Os resultados consolidados nesta tabela
indicam que entre os anos de 2005, 2009 e 2011 nio houve um aumento signifi-
cativo nas mais diversas classes da proporc¢io da renda empenhada no pagamento
do financiamento e do aluguel. No periodo 2005, 2009 e 2011, cerca de 13%, 15%
e 13% dos domicilios, respectivamente, empenharam mais do que 30% da renda
no pagamento da prestagio do financiamento. A proporg¢io da renda empenhada
no pagamento do aluguel também nio apresentou um aumento significativo, 23%,
24% e 22% dos domicilios alugados empenharam mais do que 30% da sua renda no
pagamento do aluguel nesse periodo. Estes resultados indicam que o maior acesso
ao financiamento niao resultou em maior endividamento das familias, contrariando
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a literatura que expdem a possibilidade de bolha no mercado imobilidrio brasileiro
e reforgando o resultado (como visto na Tabela 7) de que existe espago para cresci-
mento no crédito imobilidrio.

Tabela 8: Proporgio da renda empenhada

Discriminagio/ano 2005 | 2009 | 2011 | 2005 | 2009 | 2011
Discriminagio/categoria Financiamento Aluguel
Até 10% 37% 38% 40% 16% 15% 17%
Entre 10% e 20% 35% 33% 32% 37% 38% 37%
Entre 20% e 30% 15% 14% 15% 24% 23% 24%
Mais de 30% 13% 15% 13% 23% 24% 22%
Fonte: PNAD.

A Tabela 9 mostra a renda média dos domicilios discriminada segundo a
proporgio da renda empenhada no pagamento do financiamento e do aluguel. Os
resultados mostram que quem possui menor renda sio os domicilios que apre-
sentam maior propor¢io da renda empenhada no pagamento da prestagio do fi-
nanciamento. Assim, a renda média dos domicilios que possuem mais de 50% da
renda empenhada no pagamento da prestacio do financiamento é de R$ 1608,64,
enquanto que a renda média dos domicilios que empenham menos do que 10%
da renda no pagamento da prestagio do financiamento é de R$ 4.012,26. Os re-
sultados apontam que uma politica que visa reduzir o déficit habitacional para as
familias de menor renda deve ser subsidiada no valor da entrada do imével. Dado
o alto valor gasto em aluguel, estas familias dificilmente terdo os recursos exigidos
para a aquisi¢ao do crédito imobilidrio, embora consigam honrar com o pagamen-
to das prestagdes mensais.

Tabela 9: Renda discriminada segundo a propor¢ioC da renda empenhada
no pagamento do financiamento e do aluguel

Proporgao Renda — domicilios financiados | Renda - domicilios alugados
Até 10% 4012,26 4797,18
Entre 10% e 20% 3190,75 2198,40
Entre 20% e 30% 2435,56 1310,79
Entre 30% e 40% 1837,59 921,55
Entre 40% e 50% 1288,94 768,55
Mais que 50% 1608,64 565,34

Fonte: PNAD.
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A Tabela 10 mostra o nimero de domicilios e 0 montante de recursos libera-
dos pelo programa Minha Casa Minha Vida (MCMV). Os resultados consolidados
nesta tabela indicam que o ndmero de domicilios financiados no periodo 2009-2013
apresentou aumento significativo. Assim, enquanto no ano de 2009 foram financia-
das apenas 286 mil residéncias, em 2013, o nimero de domicilios financiados quase
triplicou, passando para 693 mil.

Tabela 10: Evolugio do nimero de residéncias e dos recursos liberados

pelo programa MCMV
Discriminacio Residéncias (em mil R$)Valor (em bilhdes R$)
2009 286 15,6
2010 650 38,3
2011 496 31,5
2012 665 42,9
2013 693 49,0

Fonte: Caixa Econdmica Federal

4 Dados e Metodologia

4.1 Dados Utilizados

Os dados utilizados neste estudo foram obtidos na Pesquisa Nacional
por Amostra de domicilios (PNAD) para o ano de 2009, disponibilizados pelo
IBGE. Uma vez obtidos os dados, torna-se possivel estimar os modelos especi-
ficados. Os dados referentes as caracteristicas dos domicilios, (X,), sio discri-
minados em dados sobre a condi¢io do domicilio, se préprio, em pagamento ou
alugado; o valor do aluguel dos domicilios alugados; o valor da prestagio dos
domicilios préprios que ainda estio sendo pagos; a renda dos individuos que
moram nos domicilios; o nimero de dormitérios; o revestimento do telhado
(Telha, Laje de concreto ou Zinco) e da parede externa do domicilio (Alve-
naria); o tipo de domicilio (Casa ou Apartamento); a presenga de banheiro;
a presenca de dgua encanada; regido em que se encontra o domicilio e o total
de moradores do domicilio. As varidveis utilizadas para estimar as regressoes
encontram-se no Quadro (1).



24 Giovanini; Almeida; Saath; Biage — Relacdo entre o custo de moradia ...

Quadro 1: Varidveis utilizadas

Variavel Descrigio
Moradores Nimero de moradores do domicilio;
Cémodos Nimero de cdBmodos do domicilio;
Dormitérios Niimero de comodos usados como dormitério;
Aluguel Aluguel mensal pago no més de referéncia;
Prestagio Prestacdo mensal paga no més de referéncia;
Banheiros Nitmero de banheiros ou sanitarios;
Iluminagao*® Forma de iluminacio do domicilio;
Renda Rendimento mensal domiciliar per capita;
Casa™ Casa;
Apartamento™ Apartamento;
Alvenaria® Paredes externas sio de alvenaria;
Madeira™ Parede externa de madeira aparelhada;
Taipa™ Parede externa de taipa;
Telha* Telhado coberto com telhas;

Laje de concreto™

Telhado de laje de concreto;

Zinco* Telhado de zinco;
Pagando* Domicilios que pertencem ao morado, sendo pagos;
Alugado* Domicilios que nio pertencem ao morador;

Agua encanada*®

Pelo menos um cdmodo com agua encanada;

Elétrica™ Domicilios que possuem iluminagio de energia elétrica;
Sul* Regiio Sul;
Norte* Regido Norte;

Centro QOeste™

Regido Centro Oeste;

Sudeste™

Regiio Sudeste;

Nordeste

Regido Nordeste;

Fonte: Elaboragio prépria, *varidvel bindria

Cabe salientar que a selecio dos dados exigiu a eliminagido das observagoes
discrepantes: aluguel, renda e prestagio, os quais apresentaram valores iguais a 0 e/

ou superior a 1 milhio.
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4.2 Regressao quantilica

O método de estimagio conhecido como Regressio Quantilica foi introdu-
zido na literatura especializada por koenker (1978). Esta abordagem foi utilizada
originalmente para analisar os fatores que influenciam no saldrio, efeito da discri-
minacdo salarial e desigualdade de renda. Os beneficios associados a esse método
de estimacdo atraiu diversos autores e esta abordagem passou a ser utilizada como
instrumental para diversas constatagbes empiricas. O método de regressio quan-
tilica se mostra superior quando comparado a0 método de regressio por minimos
quadrados ordindrios (MQO). Enquanto o método de MQO se baseia na distribui-
¢io da média condicional, a regressio quantilica identifica as variacdes inter e intra
quantis. Em outras palavras, o método dos minimos quadrados estima uma média
para todos os dados da amostra e a regressio quantilica estratifica toda a amostra
em pequenas amostras, sendo possivel obter diferentes médias inter e intra quantis.

A regressio quantilica é utilizada devido as vantagens apresentadas por esta.
Ela permite identificar se o peso atribuido pelos consumidores as caracteristicas
possuidas pelos domicilios varia de um quantil para outro. A principio, espera-se
que os consumidores que possuem uma menor renda atribuam uma importincia
mais elevada e estejam dispostos a pagar um valor mais elevado por aquelas carac-
teristicas consideradas basicas, como por exemplo, a presenca de um banheiro e de
uma cozinha. Neste contexto, a utiliza¢gio de uma regressio por MQO resultaria
em estimativas viesadas, indicando que os consumidores atribuem a mesma impor-
tincia para as caracteristicas possuidas pelo domicilio, independente da renda que
possuem.

A anilise da importancia atribuida pelos consumidores as caracteristicas
possuidas pelos domicilios é realizada através da estimacio de duas regressdes por
MQO. A primeira regressio é estimada com o valor da prestagio dos domicilios
proprios - ainda pagando em fungio das caracteristicas assumidas por estes domici-
lios. A segunda regressio é estimada como varidvel independente o valor do aluguel
e como varidveis explicativas as caracteristicas destes domicilios. O mesmo proce-
dimento é aplicado na estimagio das regressoes para cada quantil.

A regressio quantilica é formalmente definida pela seguinte equacio:

Y=X Botn, (1)

no qual, Y, é o valor das prestagdes pagas pelo quantil na regressio 1 e na
regressio 2, Y.denota o valor pago em aluguel. Na regressio (1, 2), a varidvel X. re-
presenta as caracteristicas dos domicilios.

A partir da equagido (1), os quantis a serem estimados podem ser reformula-
dos como um problema de programagio linear.

Q, (v;X) =X/B,, 0 €(0,1) (2)
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A equagio da regressio quantilica é definida como:

n
HEUL_E: z By, — X[ Bal + Z (1—a)y, — Xfel| = rrz[nﬁZpH[uHJ,
i=1

yeX] @ b=l g

Em que é definido por:

gy se g = 0
g se g = 0

Fg':-:'_zu

5 RESULTADOS OBTIDOS PARA AS REGRESSOES ESTIMADAS

Esta se¢io apresenta os resultados encontrados para as regressoes estimadas.
Como visto anteriormente, no primeiro momento sio analisados os resultados en-
contrados para a regressio do valor da prestagio dos domicilios préprios - ainda
pagando em funcio dos determinantes do valor da prestacio. Em seguida, verifica-
se a relagdo de causalidade existente entre o valor pago em aluguel pelos domicilios
alugados e as caracteristicas apresentadas por estes.

As estimativas obtidas pelo método de Minimos Quadrados Ordindrios
(MQO) e Regressio Quantilica (RQ) estdo consolidados na Tabela 11. Para o mo-
delo estimado por MQO, as varidveis Permanente, Pagando, Alvenaria, Madeira,
Telha, Taipa, Zinco, Elétrica e Agua encanada nio foram 51gn1f1catlvas sendo exclu-
idas do modelo estimado. Desta forma, o modelo, excluindo as variaveis citadas, é
mais corretamente especificado do que o modelo completo.

Para 0o modelo estimado por MQO (Tabela 11), todos os coeficientes estimados
sdo significativos, as Gnicas excegdes sio os coeficientes estimados para as varidveis
Alvenaria, Concreto, Eletricidade e para o coeficiente angular. Os resultados encon-
trados vao de encontro as evidéncias apontadas pela literatura. Conforme exposto por
Brandli (2008), as caracteristicas dos domicilios (Moradores, Co6modos, Banheiros e
Casa) estio influenciando no valor da prestacio. Apenas as varidveis Alvenaria, Lage
de concreto e Eletricidade ndo sdo significativas a um nivel de confianga de 90%. As
varidveis Banheiro, Casa, Alvenaria, Lage de concreto e Eletricidade possuem sinal
diferente do esperado, possuindo relagao negativa com o valor da prestagio.

A varidvel Comodos possui sinal positivo, indicando que domicilios que
possuem maior nimero de cdmodos possuem prestagdes mais elevadas. A varidvel
Moradores possui sinal positivo, indicando que os domicilios que possuem maior
nimero de moradores pagam prestagdes mais elevadas. Ademais, para a varidvel
Casa, o coeficiente estimado mostra que, em média, os domicilios classificados
pelo PNAD nesta categoria pagam prestagdes menores que os demais domicilios.
Por fim, as Regides Sudeste, Norte, Nordeste e Centro-Oeste possuem, em média,
prestacdes menores que a Regido Sul.
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O valor encontrado para o coeficiente de determinacio, considerando-se que
o modelo de MQO foi estimado com base em microdados, possui valor elevado,
51%. Ademais, o teste F, que verifica a significAncia conjunta das varidveis, apre-
sentou valor igual a 0,51, portanto, rejeita-se a hipétese nula de que os coeficientes
dessas varidveis sio conjuntamente iguais a zero.

Tabela 11: Coeficientes estimados, préprio — ainda pagando

MQO Q25 Q50 Q75 Q90
Moradores 88,907* -34,628 -81,835%* 322,88%* 463,30%*
(53,76) (24,77) (33,86) (52,8) (120,8)
Coémodos 39,336%* 3,1117 12,597%%* 15,623%%* 19,586
(5,48) (2,528) (3,457) (5,396) (12,33)
Banheiros -95,464%* -7,0649 -21,617%* -20,221 -47,984
(15,04) (6,91) (9,447) (14,74) (33,70)
Renda per capta 0,1375%* 0,11261** 0,1440%* 0,20673** 0,33721%*
(0,0084) (0,0039) (0,0053) (0,0083) (0,0190)
Casa -54,364%* -17,989%* -23,837%* -29,807%* -61,848**
(8,877) (4,089) (5,591) (8,727) (19,94)
Alvenaria -14,009 -22,822 -29,901 -19,261 -12,750
(30,23) (13,92) (19,03) (29,72) (67,9)
Lage de concreto -5,5136 -7,945% 1,2435 0,34972 0,09
(8,891) (4,096) (5,600) (8,741) (19,98)
Eletricidade -7,3011 -5,9074 -1,5474 7,5266 17,663
(94,28) (43,43) (59,3) (92,69) (211,8)
Norte -22,119% 0,92703 4,5553 -9,0617 -17,214
(11,35) (5,232) (7,153) (11,16) (25,52)
Sudeste -20,1967* 2,7025 2,7021 -4,9993 -11,426
(7,422) (3,419) (4,67) (7,29) (16,67)
Centro - QOeste -29,069* -0,94666 2,5824 -17,629 -31,322
(17,41) (8,021) (10,96) (17,11) (39,12)
Nordeste -27,01%% 6,2815 5,2321 -5,7371 -13,161
(9,978) (4,597) (6,28) (9,810) (22,42)
Constante 20,834 84,479 142,30%% -259,72%%* -362,52
(112,68) (51,88) (70,93) (110,72) (253,05)
F 83,17
R? ou Pseudo R? 0,51 0,22 0,31 0,42 0,51

Significativo a 95% ** Significativo a 90%
Fonte: Elaboracio Prépria
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O teste de Breuch Pagan (MQO) foi realizado para verificar se o modelo esti-
mado por MQO, para os domicilios Préprios - ainda pagando, é homocedastico ou
heterocedastico. O valor encontrado  para este teste foi de 134,29, indicando que
o modelo estimado nio é homocedistico. Este resultado justifica a realizagio de
uma regressao quantilica.

O teste de Wald verifica se o valor encontrado para os coeficientes estimados
é igual para todas as regressdes quantilicas. Este teste indica que o valor estimado
para os coeficientes muda de forma significativa de um quantil para o outro. O
resultado encontrado para este teste indica que todas as varidveis, com exce¢io da
variavel Eletricidade, possuem coeficientes estimados estatisticamente iguais para
as diferentes regressdes quantilicas estimadas (Tabela 12).

Tabela 12: Teste de igualdade dos pardmetros, préprio - ainda pagando

Wald p - valor
Moradores 0.46 0.7132
Coémodos 2.14 0.0930
Banheiros 0.40 0.7529
Renda per capta 0.22 0.8826
Casa 0.16 0.9253
Alvenaria 0.22 0.8844
Concreto 0.01 0.9986
Eletricidade 2.81% 0.0384
Norte 0.63 0.5981
Sudeste 0.09 0.9635
Centro Oeste 0.15 0.9295
Nordeste 0.56 0.6416

Fonte: Elaboragio prépria

Ademais, a Figura 1 compara os coeficientes estimados por MQO com os co-
eficientes estimados por regressio quantilica. Apenas as estimativas para as varidveis
Alvenaria e Eletricidade permanecem dentro do intervalo de confianga, obtidos por
MQO, para todos os quantis. Os coeficientes estimados para as varidveis Comodos
e Renda per capta se distanciam substancialmente dos coeficientes estimados por
MQO, apresentando valor maior para os quantis mais elevados. Os coeficientes
estimados para a varidvel Banheiros também se distanciam, consideravelmente, do
intervalo de confianga obtido por MQO, apresentando relacio negativa, ou seja,
quanto maior for o quantil menor é o valor deste coeficiente.
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Em suma, os resultados encontrados para as regressdes quantilicas, esti-
madas para a varidvel aluguel, estao de acordo com Kilsztajna et al. (2009). Os
quantis superiores possuem coeficientes mais elevados para a renda, ou seja, os
consumidores que possuem maior renda estio dispostos a pagar um valor mais
elevado de aluguel. De modo semelhante, os resultados encontrados indicam
que os consumidores que pagam valor mais elevado de aluguel atribuem valor
maior as caracteristicas dos domicilios. Este resultado vai de encontro a lite-
ratura que aponta a existéncia de déficit habitacional no Brasil. A presenga de
déficit habitacional significa que, os consumidores gastam proporcio elevada
da sua renda com aluguel e vivem em domicilios que possuem aluguel mais bai-
x0, mesmo que isto implique em piores condigdes de moradia. A consequéncia
disto é que os consumidores que pagam menor valor de aluguel valorizam me-
nos as caracteristicas dos domicilios do que os consumidores que pagam valor
mais elevado.

Figura 1: Comparagio entre os coeficientes estimados por MQO e por
regressio quantilica, domicilios préprios — ainda pagando.

Fonte: Elaboragio prépria
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Em suma, os resultados encontrados para as regressdes quantilicas, esti-
madas para a varidvel aluguel, estio de acordo com Kilsztajna et al. (2009). Os
quantis superiores possuem coeficientes mais elevados para a renda, ou seja, os
consumidores que possuem maior renda estio dispostos a pagar um valor mais
elevado de aluguel. De modo semelhante, os resultados encontrados indicam
que os consumidores que pagam valor mais elevado de aluguel atribuem valor
maior as caracteristicas dos domicilios. Este resultado vai de encontro 2 lite-
ratura que aponta a existéncia de déficit habitacional no Brasil. A presenca de
déficit habitacional significa que, os consumidores gastam proporc¢io elevada
da sua renda com aluguel e vivem em domicilios que possuem aluguel mais
baixo, mesmo que isto signifique piores condi¢gdes de moradia. A consequén-
cia disto é que os consumidores que pagam menor valor de aluguel valorizam
menos as caracteristicas dos domicilios do que os consumidores que pagam
valor mais elevado.

Os resultados obtidos via MQO, para o aluguel dos domicilios em funcio
das caracteristicas apresentadas por estes sio apresentados na Tabela (13). As
varidveis Madeira, Taipa, Telha, Zinco, Agua Encanada e Energia Elétrica foram
excluidas do modelo estimado, pois o valor encontrado para o teste de Wald, foi
0,25, indicando que, conjuntamente, elas nio sio significativas. Os resultados
contemplados na Tabela (13) indicam que todas as varidveis estimadas sio sig-
nificativas para um nivel de confianga de 95%, as tinicas exce¢des sio Banheiros
e Regiao Norte.

O sinal encontrado para todas as varidveis estd de acordo com o espera-
do, indicando que domicilios que possuem iluminagio, possuem aluguel mais
elevado. De modo semelhante, domicilios com renda mais elevada pagam mais
em aluguel. Ademais, as caracteristicas dos domicilios, maior nimero de mora-
dores, comodos, banheiros e o fato do domicilio ser apartamento de alvenaria,
possuir telhado de Lage de Concreto e se encontrar na regiio sudeste implicam
em maior aluguel. A Gnica exce¢io é Casa, que indica que os agentes estio dis-
postos a pagar menos caso o domicilio seja uma casa.

O valor encontrado para o teste de heterocedasticidade de Breusch-Pagan
com treze graus de liberdade, para a regressio por MQO foi de 417,87. Como
o p-valor encontrado foi de 0,0001, a hipétese nula, de homocedasticidade é
rejeitada, sendo esta mais uma justificativa para a realizagio da estimacio por
regressdo quantilica.

Para o Quantil 0,25 todas as varidveis apresentadas, exceto Banheiros,
Apartamento e Eletricidade sio significativas. A comparacio entre a regressio
para o Quantil 0,25 e o resultado encontrado para a regressio por MQO indica
que Apartamento deixa de ser significativo e Norte se torna significativo. Além
disto, o sinal do coeficiente estimado para a Regido Norte se torna negativo, in-
dicando que, para este quantil, o aluguel é inferior ao das Regides Sul e Sudeste.
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Os resultados estimados indicam que a Regido Norte possui, em média,
aluguel inferior 2 Regido Sul e Sudeste®, enquanto que as Regides Centro-Oeste e
Nordeste possuem aluguel superior 3 Regido Sul e Sudeste. Para o Quantil 0,5, as
varidveis Casa e Regido Norte deixam de ser significativas. Todos os coeficientes
estimados que sdo significativos sio, em moddulo, superiores aos estimados para o
quantil 0,25. Ademais, todos os sinais permanecem iguais, exceto Norte e Banheiros.

Os valores estimados para o quantil 0,75 indicam que todas as varidveis con-
tinuam significativas, com os mesmos sinais apresentados para o Quantil 0,50, as
Gnicas excegdes sio Apartamento, que passa a ser significativa, e Alvenaria, que
deixa de ser significativa.

Os coeficientes estimados para o quantil 0,9 continuam significativos para
todas as varidveis analisadas, as Gnicas exce¢des sio Iluminagio, Apartamento e
Concreto. Os sinais dos coeficientes estimados para o Quantil 0,9 sdo iguais aos
sinais da regressio estimada para o quantil 0,75. Os coeficientes estimados sdo,
em médulo, maiores do que os obtidos para os demais quantis, a Unica exce¢io é

Eletricidade.

Tabela 13: Resultados estimados domicilios Alugados

MQO Q0,25 Q0,50 Q0,75 Q0,9
Moradores 7,56 ** 4,82 ** 7,47 ** 11,04 ** 16,35 **
(1,67) (1,35) (1,52) (2,02) (3,91)
Comodos 35,70 ** 20,19 ** 27,25 ** 36,12 ** 43,70 **
(1,25) (1,01) (1,1) (1,51) (2)
Banheiros 1,73 0,23 -1,93 2,91 2,65
(4,98) (4,02) (4,52) (6,02) (11,6)
Iluminagio 35,74 ** 43,91 ** 50,49 ** 31,77 ** 31,31
(13) (10,5) (11,8) (15) (30,4)
Renda per capta 0,090 ** 0,065 ** 0,09 ** 0,13 ** 0,17 **
(0,003) (0,002) (0,002) (0,003) (0,007)
Casa -139,47 ** -90,94 * -84,04 -71,26 -93,06
(58,1) (47) (52,7) (70,3) (135)
Apartamento 105,77 * 48,31 76,83 126,37 * 203,94
(60,3) (48,7) (54,7) (72,9) (140)
Alvenaria 95,54 ** 46,22 % 67,09 ** 58,58 64,1
(31) (25,1) (28,1) (37,5) (72,5)
(continua)

$ A convergéncia do modelo exigiu que as Regides Sudeste e Sul permaneceram na base.
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(continua)
Concreto 75,03%% 25,88 * 47,21 ** 46,77 ** 58,41
(18,1) (14,6) (16,4) (21,8) (42,2)
Eletricidade 447,99 ** 225,74 334,52 302,44 120,81
(227) (184) (206) (275) (531)
Norte 0,29 -43,06 * 31,97 37 21,01
(29) (23,4) (26,3) (35,1) (67,8)
Sudeste 146,62 ** | 123,30 ** | 156,39 ** | 170,60 ** | 179,84 **
(20,4) (16) (18,5) (24,7) (47,8)
Sul 131,18 ** | 104,31 ** | 129,65 ** | 120,24 ** 102,99 *
(23,2) (18) (21) (28) (54,2)
Coeficiente angular | -681,87 ** | -363,66 " | -541,67 ** | -516,05 * -330,05
(235) (190) (213) (284) (550)

Significativo a 95% ** Significativo a 90%

Fonte: Elaboragio Prépria

O teste de Wald identifica se o valor encontrado para os coeficientes estima-
dos é igual para todas as regressdes quantilicas. Este teste indica que o valor esti-
mado para os coeficientes muda de forma significativa entre os quantis, apenas para
as varidveis Moradores, Comodos, Renda per capta, Concreto e Norte. Todas as
demais varidveis possuem coeficientes estimados estatisticamente iguais para todas

as regressdes quantilicas estimadas (Tabela 14).

Tabela 14: Teste de igualdade dos parimetros

Wald p - valor

Moradores 4.24% 0,0053
Comodos 21,62* 0,0000
Banheiros 2,59 0,0509
Rendapc 24,95% 0,0000
Casa 0,50 0,6848
Apartamento 0,94 0,4223
Alvenaria 0,15 0,9319
Concreto 2,73% 0,0423
Eletricidade 1,37 0,2510
Norte 2,69% 0,0445
Sudeste 0,74 0,5257

Fonte: Elaboracio Prépria
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O valor encontrado para as regressdes estimadas, para a varidvel prestagio,
estdo de acordo com Brandli (2008), Kilsztajna et al. (2009) e Rondo e Andrade
(2003). Em especial, as varidveis Moradores, Comodos e Renda evidenciam a exis-
téncia de déficit habitacional. Os moradores que pagam menor valor de prestagio
estdo dispostos a pagar menos pelas caracteristicas dos domicilios. De modo seme-
lhante, conforme o valor da prestagio aumenta, os consumidores estio dispostos a
pagar valor mais elevado pela prestacio. Estes resultados indicam que os moradores
que pagam menor valor atribuem menor utilidade as caracteristicas dos domicilios,
devido a presenca de déficit habitacional, e os moradores que pagam maior valor
atribuem maior utilidade 4s caracteristicas dos domicilios.

O déficit habitacional contribui para que os coeficientes estimados se modifi-
quem consideravelmente de um quantil para o outro. Os consumidores que pagam
menos de aluguel (quantis 0,25 e 0,50) vivem em piores condi¢des de moradia e nao
possuem renda para investir em aspectos qualitativos associados a estas moradias.
Para os niveis mais elevados de aluguel, a importancia dos fatores qualitativos au-
menta, fato que é mensurado pelas regressoes.

Uma explicagio para o valor mais elevado encontrado para os coeficientes
estimados para a varidvel nimero de moradores, nos quantis mais elevados, é que os
consumidores, que alugam os domicilios mais caros exigem melhor infraestrutura.
A varidvel Moradores identifica aspectos qualitativos, associados aos domicilios,
que resultam em aluguel mais elevado por morador. Como os moradores que se
encontram nos quantis mais elevados sio mais sensiveis aos aspectos qualitativos
associados ao domicilio, eles estio dispostos a pagar valor mais elevado de aluguel
por morador, para obter um domicilio de melhor qualidade e, a551m, compensar a
perda de bem-estar gerado pela presenca de um integrante a mais.

Uma argumentagio semelhante pode ser aplicada para a varidvel Comodos.
O aluguel mais elevado por comodo indica a presenca de fatores qualitativos que
resultam em valor mais elevado. Os consumidores que adquirem estes domicilios
estdo dispostos a pagar valor mais elevado por comodo para adquirir o maior nivel
de bem-estar associado a estes fatores.

O coeficiente encontrado para a renda per capta também ¢ mais elevado
para os quantis com maior aluguel. A explicacio encontrada para este resultado
é que as familias que possuem menor nivel de renda gastam parte considerivel
desta renda com necessidades bédsicas, como, por exemplo, alimentagio, enquanto
as familias que possuem nivel mais elevado de renda possuem preocupacio mais
elevada com status quo, o qual estd associado a moradia melhor. Todavia, entre as
necessidades basicas, uma das primeiras necessidades que precisa ser suprida é a de
moradia. Mesmo que o nivel de renda seja muito baixo, nio é possivel fugir desse
gasto. Como consequéncia, as familias que gastam menos com aluguel compro-
metem uma proporgio elevada da sua renda com esse bem (quantil 0,25), quando
a renda aumenta, elas buscam suprir outras necessidades bésicas, o que explica o
baixo valor encontrado para o coeficiente associado 2 renda para esse quantil. Na
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medida em que a sua renda aumenta, e as demais necessidades sio supridas, as fa-
milias passam a se preocupar mais com fatores como conforto, qualidade de vida
e status quo, os quais estio associados ao investimento em uma moradia de melhor
qualidade. Desta forma, quanto maior for sua renda, para niveis mais elevados de
aluguel, mais as familias estario dispostas a gastar com aluguel, fator que é identi-
ficado pelos quantis 0,75 e 0,90.

A principio, a presenca de déficit habitacional passa a ideia de que existe
demanda elevada por moradia entre as classes que possuem menor renda e que,
como consequéncias, estas familias estio dispostas a gastar uma maior parcela da
sua renda com o aluguel quando a renda cresce. Conforme os resultados indica-
ram, a presenca de déficit habitacional elevado evidencia exatamente o oposto.
Apesar de existir demanda habitacional potencial elevada, as familias que vivem
em condi¢oes inadequadas nio possuem renda para alugar um novo domicilio, o
que resulta em demanda baixa. Como consequéncia, entre as classes com menor
renda a demanda por domicilios é menor e logo o coeficiente associado a essa
varidvel é menor.

A Figura 2 compara os coeficientes estimados por MQO com os coeficien-
tes estimados por regressio quantilica para o modelo que possui a varidvel Presta-
¢do sendo explicada pelas caracteristicas dos domicilios. Os coeficientes estimados
por regressido quantilica para as varidveis Banheiros, Casa, Alvenaria e Eletricidade
permanecem dentro do intervalo de confianga obtidos por MQO em todos os
quantis. Os coeficientes estimados para as varidveis Comodos e Renda per capta
se distanciam consideravelmente dos coeficientes estimados por MQO, apresen-
tando valor maior para os quantis mais elevados. Os valores estimados através
da regressio quantilica, para as demais varidveis, também se encontram fora do
intervalo de confianga para a estimacio realizada por MQO, todavia ao longo da
maioria dos quantis eles permanecem dentro deste intervalo de confianca.

Figura 2: Comparagio entre os coeficientes estimados por MQO e
por regressio quantilica, domicilios alugados.
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Fonte: Elaboracio Prépria

6 CONSIDERAGOES FINAIS

Os dados analisados mostraram que a maioria dos domicilios brasileiros pos-
sui entre 4 e 6 comodos. Além disso, 90,8% possui parede externa de alvenaria com
revestimento; as casas de madeira se concentram nos domicilios com menor renda,
principalmente nos que possuem renda entre 1/8 e 1 salirio minimo. A maioria dos
domicilios possui telhado revestido com telha, 77,2%, seguidos pelos domicilios
com telhado de laje de concreto, 21,3%, as demais formas de revestimento do te-
lhado possuem uma participagio muito baixa no total de domicilios. Destaca-se o
zinco, assim, 1% dos domicilios brasileiros possuem telhado coberto com zinco.

Em relagdo a condigdo de ocupagio dos domicilios, a grande maioria dos do-
micilios sio préprios - pago, apenas 4% dos domicilios sdo préprios - ainda pagan-
do e 19% dos domicilios sio alugados. Dentre a maioria dos domicilios alugados,
85% possui aluguel entre 1/8 e 1 salirio minimo. O maior percentual de domicilios
alugados correspondente aos apartamentos e é encontrado na faixa entre 1/2 e 1
saldrio minimo.

Os domicilios alugados sio os que apresentaram menor renda média, segui-
dos pelos domicilios préprios e pelos domicilios préprios ainda em processo de
pagamento. Diante de tal fato, isto indicou que possivelmente, apenas as parcelas da
populacdo que possuem maior renda estio conseguindo acessar as linhas de finan-
ciamento disponiveis para a aquisi¢ao de um domicilio. Observou- se que 40% dos
domicilios possui aluguel inferior a R$ 1000,00, e mais de 90% dos domicilios pos-
suem prestagio inferior a R$ 1000,00, ou seja, a prestagio dos domicilios € inferior
a0 aluguel pago. Este foi um indicio de que ainda existe espago para um aumento
significativo do financiamento de domicilios.

Dentre todos os resultados obtidos, certamente, o que mais chamou a aten-
¢io foi que a proporgio da renda média empenhada no pagamento da prestagio e
do aluguel diminuiu no periodo 2005-2011, indicio que contraria a literatura que
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questiona a existéncia de uma bolha no mercado imobilidrio. Em 2011, apenas 12%
dos domicilios empenharam mais de 30% da sua renda no pagamento de prestagdes,
em 2009 era 14% dos domicilios. Ademais, uma proporcio elevada dos domicilios,
40%, empenhou menos de 10% da sua renda no pagamento da prestagio, outro
indicio de que existiu excesso de zelo na liberagio de financiamentos.

A proporgio da renda empenhada no pagamento do aluguel também dimi-
nuiu em 2011, apesar de continuar elevada, 22% dos domicilios empenharam mais
de 30% da sua renda no pagamento do aluguel. A elevada propor¢ao da renda em-
penhada no pagamento de aluguel, comparada A propor¢io da renda empenhada
no pagamento de prestagio indicou que existe espago para a expansio do acesso a
financiamento imobilidrio.

Os resultados encontrados para os domicilios alugados indicaram que existe
uma relacio positiva e significativa entre o valor do aluguel e a presenca de pare-
de externa de alvenaria, a presenca de telhado com laje de concreto, o nimero de
comodos e de moradores. Por outro lado, as estimagdes indicaram a existéncia de
uma relagio negativa entre o valor do aluguel, a varidvel Casa e Regido Norte (para
o Quantil 0,25). As Regides Sul e Sudeste possuem, em média, um aluguel mais
elevado do que a regido Nordeste e Centro Oeste (juntas).

Os resultados encontrados estio de acordo com os obtidos por Kilsztajna
et al. (2009); Brandli (2008) e Rondo e Andrade (2003). Eles mostraram que os
consumidores estido dispostos A pagar aluguéis mais elevados por domicilios com
melhores atributos. A regressio quantilica indicou que os coeficientes estimados
variaram consideravelmente de um quantil para outro. Isto mostra que o elevado
déficit habitacional faz com que a valoragio dos atributos dos domicilios varie en-
tre os consumidores, isto é, eles possuem preferéncias distintas e estio dispostos a
pagar diferentes valores por estes atributos.

Fica como sugestdo para trabalhos futuros utilizar outras varidveis que permi-
tam identificar a influéncia que os fatores qualitativos, associados as caracteristicas
dos domicilios, exercem sobre o valor da prestacio e do aluguel.
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