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RESUMO: Este trabalho apresenta um indice de custo deellpgta 3.218 municipios brasileiros e para 2.434
areas de ponderagdo dos 100 mais populosos. Rtrautlizaram-se os valores de aluguel dos medod da
amostra do Censo de 2010. Estimou-se um modelodoRixorrecdo de viés de sele¢cdo amostral & la Hetkm
Os resultados indicam grande heterogeneidade mntnécipios e entre areas das cidades. Essa hateidgde
destaca a importancia de introduzir maior desagépaeografica na criacdo desses indices. Ademais,
desigualdade de rengar capitacalculada com os valores corrigidos pelo custaidie € muito menor do que a
observada com os valores censitarios de rpadaapita

Palavras-chave:Custo de vida; CPD; Aluguel.

Classificacdo JEL:R23; R31; R32.

COMPARATIVE RENTAL COST FOR CITIES AND CENSUS WEIGH TING AREA

ABSTRACT: This work presents a rent index for 3,218 Braziliamicipalities and for 2,434 census districts
of the 100 most populous cities. We use micro gitamation on rent values from the 2010 census.eétenate

a CPD model correcting for the sample selectios hida Heckman. The results indicate great hetemityein
rent costs among municipalities and between arethe same city. This heterogeneity highlightsithportance

of introducing greater geographical breakdown & ¢heation of these indices. The income inequalityng
municipalities calculated with the values corredtmdhe cost of living is much lower than that ebged with the
Census values.
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1. Introducao

E consenso na literatura de economia regional anarta importancia dos indices regionais de
preco. A mensuracdo das diferencas no custo deevitte as regides geograficas é tanto Util para
compreensao do processo decisoério locacional dergeg econémicos quanto para a determinacéo do
poder de compra da sua renda. Uma das principéimacdes dos indices de precos € calcular o real
poder de compra dos individuos.

A renda é bastante utilizada para medi¢do do divdlem-estar, porque esta intimamente atrelada
a capacidade do individuo de consumir bens e sangqe lhe proporcionam satisfacdo — isto €, esta
relacionada ao seu nivel de utilidade (CORSEUILGEEL, 2002). Contudo, os precos dos bens e
servicos ndo sdo homogéneos entre as regidesisspav poder de compra dos rendimentos varia de
acordo com o local de moradia. Assim, para seressipais de comparacao, as rendas dos individuos
gue residem em diferentes localidades devem segiciars pelo custo de vida local (AZZONI; CARMO;
MENEZES, 1998; MENEZES; AZZONI, 2000; MENEZES; MORRA; AZZONI, 2007; WINTERS,
2013; ALMEIDA; AZZONI, 2016). Trabalhos como os d&zoni e Servo (2002), Silveira-Neto e
Menezes (2008) e Galvao et al. (2016) fazem usdodiees de custo de vida para corrigir os difer@sci
de salario e renda entre as regides brasileiras.

A restricdo de dados para o Brasil, entretantopseriigurou como um limitante a construcéo de
indices de custo de vida, tanto pela reduzida glrama geografica quanto pejap temporal das
pesquisas relativas ao consumo familiar. A solr@mntrada neste trabalho para a construgdo de um
indice de precos no cenario de inexisténcia dernmdQ0es acerca da cesta de consumo de bens @servic
das familias foi a utilizac&o do valor do aluguaho proxypara custo de vida. Essa estratégia se alicerca
em trabalhos anteriores que evidenciam a altalagée entre valor da habitacdo e indices de precos
amplo (GLEASER et al.,, 2001; MENEZES; MOREIRA; AZRD 2007; MARTIN; ATEN;
FIGUEROA, 2011; CAVALCANTI 2014; FLORIDA, 2014). Hduas principais razdes para que essas
duas coisas sejam fortemente interligadas. Prime@odo a moradia o bem de maior peso na cesta de
consumo dos individuos, variagdes em seu preceflstem em variacdes significativas no custo total
de suas cestas e, portanto, no custo de vida ederdetda regido. Ademais, segundo Biderman (2001),
existemspilloversdos precos praticados no setor imobiliario pardeysais setores da economia local
gue acabam desencadeando um efeito retade-pack effegtagravador da variagéo inicial no valor dos
imoveis.

A inclusdo no Censo Demografico de 2010 (Censojad@vel de valor do aluguel abre novas
possibilidades para o estudo comparativo do custadh entre as regides. Cavalcanti (2014) foram os
primeiros a fazer uso desses dados para mensutderencial de custo de vida entre as cidades
brasileiras. A analise dos autores, contudo, trmtaunicipios como unidades homogéneas, que recebem
um indice unico de precos. Tendo em vista que asdgs cidades sdo bastante heterogéneas, essa
abordagem desconsidera toda a diversidade nektsmbe. Além disso, a inferéncia é feita considdwan
apenas os domicilios alugados da amostra, o pededgroblemas de viés de selecéo que enfraquecem
0s resultados encontrados.

O objetivo central do presente trabalho consistecean um indice de custo de vida que capte o
diferencial de precos em diversas regides do Brasitando os dados de aluguel do Censo 2010.
Objetiva-se contribuir para a literatura brasilsiobre o tema ao mensurar as diferencas no cusidale
para um grande numero de municipios e, para osre@saiao nivel intraurbano. Esse indice permite a
comparacio direta dos precos praticados em umgraindero de municipios e em todos os distritos
das 100 cidades brasileiras mais populosas. Al&sodha uma preocupacgdo explicita em corrigir o
problema de viés de selecéo resultante de seaealferéncia apenas com imoveis alugados.

1 “Distrito” € uma denominag&o genérica criada pelotres para se referir as Areas de Ponderacéndasfpelo IBGE
para o Censo 2010.
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O uso do valor do aluguel como aproximacdo paraistocde vida remete naturalmente aos
trabalhos de precificacdo imobiliaria. Embora ndmMdlvidas de que as caracteristicas intrinsexas d
imovel alteram seu valor, crescente literaturalpem fatores exdégenos, tais como a sua localizacao
a qualidade da vizinhanca, como fundamentais paraacdo de precos no setor imobilidrio. Isso
significa que a valoracédo das propriedades term@detir também as condi¢cdes do ambiente natural e
social de sua localizagéo no espaco (ROSEN, 1974).

O fundamento tedrico que conecta amenidades urleamaalidade da vizinhanca ao custo de vida
remonta aos modelos classicos de economia urbameeualmente, amenidades s@o caracteristicas
locais desejadas por todos os agentes econdmiasgriindes cidades, elas podem ser entendidas como
saneamento basico, mobilidade, oferta de trabdduais de compras, restaurantes, equipamentos
culturais e de lazer, etc. Como amenidades najurgisa em geral a importancia das areas verdes,
praias, lagoas e montanhas. O modelo de RobacB) p88tula que as melhores regides, isto €, aguelas
com maior dotacdo de amenidades, terdo aluguéis etewados para que a utilidade do individuo
permaneca constante em todo o espac¢o geografignaBkto esse modelo trata amenidades de forma
mais ampla, o modelo seminal de Alonso-Muth-Miltsbaii ao tempo decommutingo papel de
amenidade urbana fundamental, concluindo que @ dusbitacional nas proximidades dentral
businesdlistrict € mais elevado devido ao menor tempea®emutingdos agentes.

Alguns trabalhos brasileiros fazem uso do arcabaeenodelos hedonicos para precificacao
imobiliaria, ressaltando a importancia das amemdagsses problemas (HERMANN; HADDAD, 2005;
SIMOES:; AGUIAR, 2012; SEABRA:; SILVEIRA NETO; MENEZE 2016, CAMPOS, 2017). Aqui,
como estdo sendo utilizados os dados do censo déficog as amenidades se limitam as variaveis de
esgotamento sanitario, coleta de lixo, rede de agumeergia. Essas caracteristicas extrinsecastante,
nao influenciam apenas o preco dos imoveis, maddamo nivel de precos dos bens e servigos
transacionados na localidade. Entendendo, poisagumnenidades fazem parte de um mecanismo de
formacéao de precos que afeta a economia como uméesde trabalho optou pela néo incluséo explicita
de varidveis extrinsecas ao imovel na equacdo Iedbrisso ndo significa, contudo, sua
desconsideracdo. Evidenciar tais caracteristicamdoeel na equacdo do indice de precos significaria
dar justificativas para a disparidade de custodie entre as localidades, o que ndo é o foco dpuj=es

Este artigo esta dividido em mais quatro secdés alesta introducdo. Na secado 2, discute-se a
metodologia utilizada para calcular o custo de Vidal, enquanto na secao 3 é apresentada a base de
dados utilizada na pesquisa. A secao 4 traz etdiséguns resultados da pesquisa e, finalmentgaos
5 resume as conclusdes do trabalho.

2. Estratégia empirica

Para calcular o diferencial de custo de vida, fitizada uma variacdo do méto@ountry Product
Dummy- CPD (SUMMERS, 1973). Nele, regride-se o valoatigyuel sobre um grupo de variaveis que
caracterizam o imovel, utilizadas meramente comatrote, e um segundo conjunto de variaveis
dummiesque identificam a localidade em que o imével sitéado. O coeficiente estimado para essas
dummieddard, pois, o diferencial do custo de vida encéaaao referencial escolhido.

Apesar das caracteristicas de todos os domic#i@sbstra serem observaveis, os dados do Censo
s6 apresentam valores de aluguel para aqueles itiomgue estdo de fato alugados. Problemas desse
tipo sdo classificados na literatura comoidental truncation pois o corte nos valores de aluguel é
incidental e depende de outra variavel — a pad@p da residéncia no mercado de aluguel de iméveis
Como os domicilios alugados podem diferir de forimasnsuraveis daqueles que néo séo alugados, é
preciso tratar esse possivel viés. O método deg@rrdessa forma de selecdo amostral foi proposto p
Heckman (1976; 1979) e consiste em estimar umacéquae selecdo antes da estimacdo da equacao
principal.
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O modelaHeckit como ficou conhecido, € estimado em duas et&@primeira, uma equacao de
selecdo é estimada através deprobit envolvendo todas as observacdes, isto é, donsicliggados e
nao alugados. Essa equacéo € dada por:

Pr(Y = 1|W) (1)

em queY é a variavel identificadora que assume o valog & domicilio da amostra é alugado e 0 em
caso contrario B/ representa as variaveis que afetam a probabilideden domicilio ser alugado. Essas
variaveis podem ser categorizadas em trés gramdpesy— caracteristicas do domicilio, caractedstic
da localidade e caracteristicas do chefe da familia

Na segunda etapa, os valores preditos da estingdacBquacao (1) sdo retidos para o computo da
Inversa de Mills, que entra como um regressor adatina equacao principal, com o objetivo de resolv
o problema de selecdo amostral. Assim, 0 segunskpo método consiste em estimar, via minimos
quadrados ordinarios, a equacgéao principal, quela par:

In(P)=a+BX+yA+d6D +€ (2)

em queP é o vetor de valores do aluguel domiciliat,sdo as variaveis de controle que captam as
caracteristicas intrinsecas do imovek a Inversa de Mille D € um vetor de variavedummyque
assumem o valor 1 se a moradia encontra-se nadadal e 0 caso contrario.

N&o cabe nesse contexto a inclusédo de variavessicés da abordagem heddnica-imobiliaria na
Equacdo (2), tais como caracteristicas da loc@lza&;amenidades urbanas, pois acredita-se que elas
captam diferenciais de qualidade que se refletidicusto de vida local. E importante reiterar que o
objetivo do presente trabalho é ter um indice qagancomparativamente, o custo de vida dos dsstrito
brasileiros, sem realizar, contudo, qualquer esfqrara explicar o que leva a existéncia de tais
diferenciais. Distritos localizados a beira mar, @emplo, terdo maior valor de aluguel por comtssd
amenidade. Se tal amenidade fosse incluida nassEgreessa influéncia seria extirpada do calcolo e
valor de aluguel previsto para o distrito seria aredo que realmente é. Para uma familia em processo
de escolha do local para morar, 0 que conta € ar wple devera pagar e nao o valor liquido das
amenidades.

3. Dados

Foram utilizados os microdados da amostra do CbBesaografico de 2010 (IBGE). A vantagem
do uso do Censo para mensuracao do custo de videl@gdo a outras pesquisas tradicionais, como a
PNAD (Pesquisa Nacional por Amostra de Domiciles) POF (Pesquisa de Orcamento Familiar), é
sua abrangéncia geogréafica. Enquanto a POF traasddetalhados sobre a cesta de consumo das
familias, ela s6 esta disponivel para as regidasopuwditanas. A PNAD, por outro lado, apesar de ter
dados de aluguel e ser de periodicidade anuale mépresentativa para municipios.

Tendo em vista que o foco do trabalho é mensunaloden o diferencial intraurbano do custo de
vida, as variaveis binarias identificadoras delldede da Equacéo (2) ndo podem se referir aparsgas a
municipios, uma vez que o uso dessa unidade géaycfaria um indice de custo de vida municipal
unico. Destarte, a fim de captar toda a pluralidexistente dentro das grandes cidades, as Areas de
Ponderacédo (AP) definidas pelo IBGE constituemvelrgeografico de interesse nesses casos. A area
de ponderacdo € a unidade geogréfica formada pargrapamento de setores censitarios contiguos
dentro de um mesmo municipio, de modo a possuines 400 domicilios particulares ocupados na
amostra — DPOA (IBGE, 2013). Via de regra, o muyniictleve ser dividido no maior nimero possivel
de &reas de ponderagcdo. Quando ha impossibilidagektlividir um municipio devido ao critério de
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numero minimo de DPOA, este sqrar se uma area de ponderacao. Para aqueles municgiomais

de 190 mil habitantes, os 6rgdos de planejamentoaipal foram consultados a fim de que a definicdo
geografica das areas de ponderacao respeitassape@i@s 0s critérios técnicos supracitados, mas
também abarcasse areas municipais mais homogéAssisn, foram definidas 10.184 éareas de
ponderacdo para todo o pais, sendo que 4.524 B6S municipios tém area Unica e apenas 1.041
possuem mais de uma AP. As cem maiores cidadess tgalizacdes estdo indicadas na Figura 1,
possuem 2.434 areas de ponderacéao.

Uma vez que a unidade de observacao do traballaROA, o questionério bésico utilizado para
montagem da base de dados foi odienicilios Optou-se por trabalhar apenas com domicilios
particulares permanentes das areas urbanas, podentgue o mercado imobilidrio do meio rural pode
nao representar adequadamente a dinamica de ceastodd local. A necessidade de se coletar
informacdes do chefe da familia para a estimac@&qdacao (1) fez com que fossem agregadas a cada
domicilio algumas informacdes do questionaripegssoasio Censo. Para efeito de consisténcia, foram
eliminadas todas as observacdes com aluguel mefisabr a R$ 20,00 e as AP como menos de 30
imoveis alugados. Para a primeira etapaHkxkit a amostra possui informacbes de 4.742.375
domicilios, enquanto a segunda etapa, que consammas a sub amostra de domicilios alugados,
contém 772.639 observacoes.

As Tabelas Al e A2 apresentam as estatisticasitiesxdas variaveis utilizadas na primeira e na
segunda etapas da estimacao do modelo, respectitearSéio consideradas as seguintes caracteristicas
do domicilio: numero de dormitdrios, banheiros mdis coémodos, assim como se a constru¢do € em
alvenaria. Para caracteristicas da localidade jderssn-se as seguintes: se o imoével é ligado &s el
energia, de agua e de esgotos, se tem servicdeata de lixo e se a moradia € adequada. Além disso,
consideraram-se algumas caracteristicas referaréte=a de ponderacédo, como as propor¢cdes de casas e
apartamentos, de domicilios alugados, de domiaitims servico de agua e esgoto, de favelas, além da
renda meédia da area. Quanto as caracteristicahdfiess de familia, consideraram-se informacdessobr
género, raca, idade, estado civil, nimero de fjltemapo de moradia no imével, se € migrante e nigel
renda.

4. Resultados

4.1. Resultados por municipio

Iniciamos o estudo buscando determinar o custddiede 3.218 municipios, sendo que para 0s
100 maiores sera posteriormente apresentada a niefEmaacdo também para suas AP. Adotou-se o
procedimento de estimacdo em duas etapas, calodsandicialmente a probabilidade de um imével ser
alugado em cada municipio e utilizando-se essant#gdo na segunda etapa. O trabalho foi feito em
dois blocos. Para os municipios menores, estimaef118 regressdes individuais (para cada etapa),
introduzindo-se um municipio de cada vez. Assimniificou-se a diferenca de custo de aluguel da cad
municipio em relacdo a média do grupo de 3.118 cijins. Para 0s municipios mais populosos,
estimou-se uma equacdo Unica, introduzindo-se smedmente 10@ummies uma para cada
municipio, sendo o grupo de referéncia o mesmaiodmde 3.118 municipios considerados no primeiro
bloco. Assim, os resultados dos dois blocos perm#eomparacgéo dos niveis estimados de aluguel de
todos 0s municipios simultaneamente.

Dado que o numero de regressfes é muito grandéan&entido apresentar todos os coeficientes
estimados para as caracteristicas do domicilibpadidade e da area de ponderacédo, assim como dos
chefes de familia. Como cada estimativa diferedéasais apenas pela mudanc¢a de um municipio — por
construcdo, pequeno —, 0s coeficientes estimadosatéveis de controle acima quase nao variaram
entre regressdes, com 0s respectivos coeficieagesrando os sinais esperados, quando significantes.
A Tabela 1 exibe a média dos 3.119 coeficientes erms padréo estimados das variaveis de controle
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nas segundas etapas; a Tabela A3, no apéndicsenfmeas médias dos coeficientes estimados nas
primeiras etapgsApesar de n&o ser o foco da andlise, verifioguegtodos os coeficientes das variaveis
de controle apresentam os sinais esperados: od@laiuguel é tanto maior quanto maior o nimero de
dormitérios, banheiros e outros cémodos, bem comlban a qualidade do acabamento. Também para
a probabilidade de o imdével ser alugado, confomaécam os resultados da Tabela A3, os sinais dos
coeficientes das variaveis sao aqueles esperastui) 8s coeficientes todos significantes.

Tabela 1 — Resultados médios da estimacao — segurdapa

(Média de 3.119 regressdes)

In (Aluguel) . N
Coeficiente  Erro Padrao

Lambda -0,2922%** 0,0018
NuUmero de dormitérios 0,1699*** 0,0010
NuUmero de banheiros 0,4750*** 0,0017
Numero de outros comodos  0,1097*** 0,0006
Acabamento de alvenaria 0,1483*** 0,0020
Constante 4,701 *** 0,0030
R2 0,33

Nota: *** Significantes a 1% em todas as regressodes
Fonte: Elaborada pelos autores.

Os indices calculados a partir dos coeficientesdiemsmiesreferentes a cada municipio, que
representam o nivel comparativo de custo de alugstio dispostos no mapa da FigitaObserva-se
claramente que, com raras excec¢des, 0s municipiosrtie de Minas Gerais e da regido nordeste como
um todo apresentam custo de aluguel inferior a anddi conjunto de municipios. Na regido sul, a
prevaléncia de municipios com custo de aluguelrsupie média é evidente, 0 mesmo acontecendo com
os estados de Séo Paulo e Rio de Janeiro e comedsras de Belo Horizonte e Vitdria. Nas regides
centro-oeste e norte, a situacao é variada, condgraequéncia de municipios omitidos e com custo d
aluguel que néo difere estatisticamente da refaémambém aparecem municipios com alto custo de
aluguel, o que pode resultar tanto de condi¢cOesfelta de moradia insuficiente, como de pequeno
nimero de imdveis alugados em cada munitipio

O Gréfico 1 exibe os resultados por municipio pada estado, em ordem decrescente de valor do
indice dentro do estado. Nota-se que apenas rexosstle Sdo Paulo e Santa Catarina ha municipios
com custo médio de aluguel superior ao dobro ddan€dm municipios com niveis superiores a 50%
da média, destacam-se os estados do Rio Granda,dRi®&de Janeiro, Amazonas, Parana e o Distrito
Federal, embora haja também municipios nessasgi@mslem outros estados, mas em niveis menores.
O destaque para a regido norte aparece claranaenibéin neste grafico.

2Foram 3.118 regressdes para os municipios de rpen@are uma regressao para os 100 municipios esios coeficientes
foram todos significantes a 1%.

3 O indice comparativo corresponde ao exponenciatakficiente calculado. Os 3.218 indices estdoodisgis em
www.usp.br/nereus.

4 Lembrando que apenas municipios com no minimon8@eis alugados foram destacados.
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Figura 1 — Niveis comparativos de custo de alugugbr municipio, 2010

Custo de Vida - 2010
00 1s2% a-100%
| -89.99% 8 -50%
-49.99% 3 -0.01%
| Mesmo qua & média
0 o014 15%
I 15.01% a45%
B <501 a 1%
Nota: Em branco: 2.347 municipios para os quaisfaéamn calculados os indices de aluguel; Em
cinza: municipios com coeficiente dammycorrespondente ndo significante (custo ndo difiere
média dos municipios); Em azul: municipios comaual aluguel estatisticamente superior a média;
Em marrom: municipios com custo de aluguel esiedistente inferior & média.
Fonte: Elaborada pelos autores.

Gréfico 1 - Custo de aluguel nos municipios, por UF
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Fonte: Elaborado pelos autores.
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4.2. Custo de aluguel como bom indicador do custuida

Para fins de comparacao dos indices de custo geé@suaqui apresentados com os indices de custo
de habitacdo e de custo de vida publicados em AbneiAzzoni (2016), estimaram-se equacdes com
dummiespara as mesmas unidades geograficas cobertaslmagtiedo (nove regides metropolitanas,
Goiania e Distrito Federal). Os resultados compésmraficos da Figura 2, referentes aos resultdelos
2010 daquele estudo. H& que considerar, anteswigacacao, que ha diferencas entre as duas estsativ
com respeito ao custo da habitacdo. O estudo estdguengloba mais itens, além dos aluguéis, tais
como condominio, IPTU, agua e luz. Além disso,rimeg-se apenas a imoveis com um dormitério,
enguanto que neste trabalho todos os tamanhosadelifioram considerados. Observando-se o gréafico
da esquerda, pode-se ver que a correlagdo entnedidas de custo de aluguel e de habitacdo € muito
alta (coeficiente de correlacdo de 0,71), indicama®, no geral, a metodologia aqui apresentadagpara
calculo de indices municipais de aluguel reprogisfatoriamente os resultados de estudo queaitiliz
informacdes mais detalhadas e abrangentes do @estmradia. O grafico da direita, que correlaciona
os indices aqui apresentados com o indice gemlste de vida daquele estudo, mostra uma correlacao
ainda mais intensa (0,77). Esses sao resultadesesstintes, pois sugerem que os indices aqui
apresentados para os 3.218 municipios podem $ieadtis como uma aproximacao razoavel do custo
de moradia e também do custo de vida nessas cidades

Figura 2 — indices de aluguel, habitacdo e custo d&la das regides metropolitanas, 2010
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Fonte Elaboracao propribaseada nos dados Almeida e Azzoni (2016).

4.3. Resultados por area de ponderacédo para osi@@icipios mais populosos

Para os 100 municipios mais populosos, além daéngara o municipio como um todo,
apresentado na se¢do anterior, estimaram-se tainioéas para suas areas de ponderacédo, aplicando-
se a mesma metodologia utilizada para o calculaigel municipal. Estimou-se equacédo unica em cada
estagio, introduzindo-se simultaneametitienmiespara cada uma das 2.434 areas de ponderagdo dos
100 maiores municipios. Dessa forma, os niveisigiae aluguel estimados sdo comparaveis aos nivei
municipais anteriormente apresentados, jA que exémdia sdo 0os mesmos 3.118 municipios. Os
resultados da primeira etapa estdo dispostos neld &3, no apéndice. Nota-se que as variaveis de
controle exibem os sinais esperados e seus cog#ésisdo, na sua maioria, significantes. Os ceeties
das variaveis de controle da segunda etapa comstahabela 2 e tém também os sinais esperados. A
significancia da Inversa de Milldatmbdg confirma a necessidade de se aplicar o procedombm
Heckman.
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Tabela 2 — Resultados para areas de ponderacao -gseda etapa
(Médias de 5.562 regressoes)

In (Aluguel) Coeficiente Erro Padrao
Lambda 0,2922*** 0,0018
Numero de dormitério 0,1699%** 0,0010
Ndamero de banheiro 0,4750%** 0,0017
Numero de outros comodos 0,1097*** 0,0006
Acabamento de alvenaria 0,1483*** 0,0020
Constante 105,473*** 0,0026
R? 0,50

Nota: *** Significante a 1%.
Fonte: Elaborada pelos autores.

Os coeficientes dadummiedle area de ponderacdo, que concentram o intefesgeestudo, sdo
numerosos (2.434) e nio serdo apresentados @y@rafico 2 dispde os indices de custo de aluguel
calculados a partir dos coeficientes estimadogjs@nmédia de todas as AP igual a um. Nota-se que
apenas nos estados de Rio de Janeiro e Sdo Paoliram-se AP com custo de aluguel superior a 5
vezes a média, sendo que quatro AP do primeird@s$éan custo de aluguel superior a AP mais cara de
Séo Paulo. Em terceiro lugar aparecem algumas ABistoto Federal, seguidas por poucas AP de
Minas Gerais e do Rio Grande do Sul. Constatarsbém que em todos os estdtlod pelo menos uma
AP com custo de aluguel superior & média. E intargs notar que, a despeito do Rio de Janeiro
apresentar AP mais caras, 0os demais municipiosiaadrJaneiro tém custo de aluguel inferior aos
demais municipios de S&o Paulo, conforme revelaafid® 1. Por outro lado, nesse ultimo estado, ha
apenas algumas poucas AP com custo inferior a m&diae apenas se repete no DF, no Rio Grande do
Sul, em Rondbnia e no Amazonas.

Grafico 2 - Custo de aluguel nas AP dos 100 muniéfs maiores, por UF
6
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Fonte: Elaborado pelos autores.

5 Os coeficientes estimados para cada uma das aréa4 de ponderagéo estéo disponiveis em www.lregréus.
6 Exceto para 0os municipios do Tocantins, que naon@mhuma AP com mais de 30 imoveis alugados.
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A seguir sdo apresentados os resultados para @®geagetropolitanas tradicionais, com dois
mapas em cada caso: 0 da esquerda apresentacaglorés em nivel municipal e o da direita, em nivel
das areas de ponderacdo que dispdem de informagbeigntes para o célculo. A Figura 3 revela a
heterogeneidade do custo de aluguel entre os miosala RM de Sao Paulo, que esta entre os aluguéis
mais caros do pais. Ainda que a AP mais baratapiéattenha aluguel apenas 18% superior a média
nacional, as APs mais caras tém aluguel supemprairo vezes a média (4,7 vezes sendo a maxima).
Entre os valores mais altos, a grande maioriarestéentro expandido da cidade. A cidade tem as 53
APs mais caras dentre as 663 APs do estado.

Na RM do Rio de Janeiro, as 27 AP mais caras asti295 APs do estado pertencem a capital,
cuja AP mais barata tem custo de aluguel 7% infarrmédia nacional, situando-se entre as maisdsarat
de todo o estado. Isso revela uma distancia enemntne a mais cara (450% maior do que a média) e a
mais barata (7% inferior a média). A concentragéi@ltbs valores de aluguel na orla é patente. Todos
0s municipios da RM de Belo Horizonte tém niveltlgguel inferior a média nacional, mas algumas
areas de ponderacdo apresentam niveis muito elevadmo se pode ver no mapa da direita.
Considerando os indicadores em nivel dos municifBesas regides, uma inspecao superficial das cores
dos mapas revela que apenas nas RM de SP, RJne B&ldunicipios com niveis salariais superiores a
média. Ja baixando para o nivel das &reas de @métercom excecdo de Fortaleza, em todas as RM ha
APs com niveis de aluguel acima da média, embocdeRenha poucas APs nessa situacao.

Figura 3 — Custo de aluguel na Regido Metropolitande Sdo Paulo
SP Municipios SP Areas de Ponderacéo

Cor cinza - média dos dados = 1; cor branca - auséncia de dados

0,5 1,0 5,46

Fonte: Elaborada pelos autores.
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Figura 4 - Custo de aluguel na Regidao Metropolitanao Rio de Janeiro
RJ Municipios RJ Areas de Ponderagéo

Cor cinza - média dos dados = 1; cor branca - auséncia de dados

0,5 1,0 5,46

Fonte: Elaborada pelos autores.

Figura 5 - Custo de aluguel na Regidao Metropolitanae Belo Horizonte
MG Municipios MG Areas de Ponderagdo

Cor cinza - média dos dados = 1; cor branca - auséncia de dados

0,5 1,0 5,46

Fonte: Elaborada pelos autores.
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Figura 6 - Custo de aluguel na Regido Metropolitande Porto Alegre
RS Municipios RS Areas de Ponderacéo

Cor cinza - média dos dados = 1; cor branca - auséncia de dados

0,5 1,0 5,46

Fonte: Elaborada pelos autores.

Figura 7 - Custo de aluguel na Regidao Metropolitanae Fortaleza
CE Municipios CE Areas de Ponderacgéo

N

Cor cinza - média dos dados = 1; cor branca - auséncia de dados

0,5 1,0 5,46

Fonte: Elaborada pelos autores.
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Figura 8 - Custo de aluguel na Regido Metropolitande Salvador
BA Municipios BA Areas de Ponderagio

Cor cinza - média dos dados = 1; cor branca - auséncia de dados

0,5 1,0 5,46

Fonte: Elaborada pelos autores.

Figura 9 - Custo de aluguel na Regidao Metropolitanae Recife
PE Municipios PE Areas de Ponderacao

Cor cinza - média dos dados = 1; cor branca - auséncia de dados

0,5 1,0 5,46

Fonte: Elaborada pelos autores.
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Figura 10 - Custo de aluguel na Regido Metropolitaade Curitiba
PR Municipios PR Areas de Ponderacgéo

Cor cinza- média dos dados = 1; cor branca - auséncia de dados

0,5 1,0 5,46

Fonte: Elaborada pelos autores.

Figura 11 - Custo de aluguel na Regido Metropolitaan de Belém
PA Municipios PA Areas de Ponderacao

Cor cinza - média dos dados = 1; cor branca - auséncia de dados

0,5 1,0 5,46

Fonte: Elaborada pelos autores.
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5. Consideracoes finais

Andlises regionais comparativas geralmente utilizande indicadores de renda para avaliar a
desigualdade regional em um pais. A presuncédo éatjuaridvel € um bom indicador de nivel de bem-
estar da populacado. Todavia, niveis de custo rfeiados em algumas areas podem corroer de tal forma
0 poder aquisitivo da renda que o nivel resultdetbem-estar pode ser até menor em areas com maior
nivel de renda nominal. Este trabalho procurourdmrit com essas analises, por disponibilizar um
indicador de diferencial de custo de aluguel eatnenimero elevado de municipios brasileiros, assim
como para areas de ponderacéao internas aos 100ipgiagimais populosos.

Uma indicacdo de como a consideracdo de niveigedifes de rendper capitase altera com a
inclusdo dos diferenciais de custo de vida é oldimiae corrigir as rendas nominais pelos respectivo
indicadores de aluguel, na suposi¢do de que ed@sesns bom indicador de niveis de custo de vida.
Tomamos os dados de rengdar capita presentes no Censo de 2010 para os 3.218 mumicipio
considerados neste trabalho e introduzimos os edifgis de custo de aluguel anteriormente
apresentados, gerando-se um indicador de podesitaguda rendger capitapresente no censo. Para
representar a desigualdade de renda entre os mpiosictalculamos o indice de Gini, com e sem
considerar os diferenciais de aluguel. Os resudtagidicam que o Gini das rendas nominais é de 0,26,
enguanto o calculado com as rendas corrigidasipdioe de aluguel chega somente a 0,16, revelando
gue os diferenciais de poder aquisitivo sdo bastar@nores do que os diferenciais de renda nominal
entre 0s municipios. Isso se deve ao fato de gueuascipios com maiores niveis de remea capita
tendem a apresentar custos de aluguel (e de viig)aitos. Portanto, a correcéo da renda pelosdadi
de aluguel faz com que municipios com repdacapitanominal baixa acabem aumentando seu poder
aquisitivo, enquanto o contrario ocorre com os tgne rendger capitaalta. Como exemplo, a cidade
de Sao Paulo tem nivel de renma capitanominal de R$ 1.798,11 (em valores de 2010), \glercai
para R$ 1.077,45 quando se corrige pelo fato desgueivel de aluguel é alto. J& Campina Grande, na
Paraiba, tem renda nominal de R$ 747,98, que sobeR$ 933,68 quando corrigida por seu baixo custo
de aluguel. Ou seja, em termos nominais, a rendhant®s habitantes de Campina Grande € apenas
42% da renda média dos habitantes de Séao Pauloo pader de compra de um habitante médio de
Campina Grande esta bem mais préoximo (87%) do peleompra de um paulistano médio.

Com os resultados aqui apresentados, dispde-sa dgamm indicador de diferencial de aluguel e,
pelas argumentacdes desenvolvidas nas secoessigiesie trabalho, também de custo de vida entre os
municipios. Isso constitui um avan¢o importanteap@ados os estudos que tratam de desigualdade
espacial de renda e bem-estar no pais. Evidentenwetnabalho nédo esta isento de limitacdes. Agiran
€ usar o aluguel, em vez de um conjunto de bepsveess costumeiramente utilizados pelas familias,
como feito em outros estudos. Porém, por indisplicéiole de informagdes, tais trabalhos séo obrigado
a lidar com areas amplas, como estados ou regiégspolitanas. O exercicio de comparacao para areas
metropolitanas entre os resultados deste trabalimoos de Azzoni e Almeida (2016) indica que o iadic
de aluguel aqui desenvolvido € bastante correladi@icom o indice de custo de habitacdo e de casto d
vida desenvolvido naquele trabalho. Nele, os astex@enciam também uma alta correlagcdo entre o
custo de habitac&o e o custo de vida entre essas. &ferecer o indicador para um Unico ano é outra
limitacdo importante, principalmente por estar daist distanciado temporalmente. Em defesa, pode-se
argumentar que a evolucao diferencial dos niveisudéo de vida entre as areas é pouco provavel e,
guando presente, muito lenta. Em Almeida e AzzZa016), que trata de regides metropolitanas por um
periodo, observa-se quaanking de niveis de custo de vida entre elas altera-seagpmarginalmente
entre 1996 e 2014.
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Anexo
Tabela Al — Estatisticas descritivas das variaveigilizadas na equacao de selecédo
Variavel Descrigdo Média Desv~|0 Min Max
Padréo
dormitorio Numero de dormitérios no domicilio 2,00 0,83 1 13
banheiro Numero de banheiros 1,36 0,77 0 9
outros NUmero de demais cémodos 2,41 1,51 0 28
alvenaria Parec!e.s exterfas de alvenaria com revestimentasa; ¢ 0.84 0.37 0 1
contrdrio (cc) =
esgoto Ligado a rede geral de esgoto ou pluvial(sc) = 0 0,64 0,48 0 1
rede_agua ngad_o a redﬁ ggral d? distribuicdo ou ha poco na 0.97 0.16 0 1
propriedade = 1; (cc) =

lixo I(_Cl)é;):(coletado diretamente ou coletado por cacamba 0,97 0.16 0 1
energia Eols.,s(lélct)er;e(rgm elétrica advinda de companhia débdigao 0.99 0.09 0 1
adequada Moradia é adequada =1; (cc) =0 0,60 0,49 0 1
casa_apto Razéao casa/apto por AP 79,28 173,45 0,001 6.321
prop_alug Proporgédo de domicilios alugados na AP 209, 0,074 0,017 0,61
prop_esgoto Proporcéo de domicilios ligados a dedesgoto na AP 0,641 0,352 0 1
prop_favela  Proporgdo de domicilios classificadma@ favela na AP 0,014 0,033 0 0,786
renda_média Renda domiciliar média da AP 2.769,882560 553,62 22.916,71
homem Homem=1; (cc)=0 0,590 0,492 0 1
branco Branco ou amarelo = 1; (cc) =0 0,523 0,499 0 1
educl Tem até ensino fundamental incompleto =c},{® 0,508 0,499 0 1
educ? Ie(r(r:lc(;e:einsmo fundamental completo a médio incample 0.154 0.361 0 1
educ3 ;I'Cecr)n:d? ensino meédio completo a superior incompieto 0.236 0.425 0 1
educ4d Tem ensino superior completo ou mais = )A€t 0,099 0,298 0 1
idade Idade do chefe da familia 46,45 15,87 10 135
jovem Tementre 17 e 29 anos =1; (cc) =0 0,145 352, 0 1
adulto Tem 30 anos ou mais = 1; (cc) =0 0,633 D48 0 1
idoso Tem 60 anos ou mais = 1; (cc) =0 0,216 0,411 0 1
casam_civil Casado no civil=1; (cc) =0 0,402 RNV.4 0 1
casado Vive em companhia do conjuge = 1; (cc) =0 ,6410 0,480 0 1
filhos1 Numero de filhos com até 24 anos 0,976 1,6 O 25
filhos2 Numero de filhos com 25 anos ou mais 0,222 0,564 0 24
tmoradia Tempo de moradia no municipio 31,032 1,23 0 135
migrante Migrante = 1; (cc) =0 0,532 0,499 0 1
carro Possui automével = 1; (cc) =0 0,422 0,494 0 1
classeD Renda entre R$ 1.020 e R$ 3.060/més €)1+ (@ 0,417 0,493 0 1
classeC Renda entre R$ 3.061 e R$ 7.650/més )15 @ 0,161 0,367 0 1
classeB Renda entre R$ 7.650 e R$ 15.300/mésce)l+ (0 0,044 0,204 0 1
classeA Renda maior que R$ 15.300/més = 1; (cc) =0 0,019 0,136 0 1

Nota: As variaveis do primeiro grupo respeitamessificacao definida pelo IBGE para o censo 20h0réfacdo ao segundo
grupo de variaveis, denominou-se “favela” domisiliwjo material predominante nas paredes extedwmena alvenaria ou
madeira aparelhada. Todas as variaveis do tergeipm se referem ao chefe da familia, e, quandexigtente, ao individuo
com maior renda no domicilio (exceto a varideeldae asdummiede classe de renda, que se referem ao domicilio).

Fonte: Elaboracéo propria baseada nos dados do Qeas.
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Tabela A2 — Estatisticas descritivas das variaveigilizadas na equacéo final (etapa 2)

Variavel Descrigdo Média Desvio Padrdo Min Max
aluguel Valor mensal do aluguel (em R$) 395,85 @78, 30 22.000
dormitério Numero de dormitérios no domicilio 1,76 0,75 1 12
banheiro Ndmero de banheiros 1,23 0,57 0 9
outros Numero de demais cémodos 2,09 1,27 0 28
alvenaria  Paredes externas de alvenaria com renezdth = 1; (cc) =0 0,89 0,31 0 1
Fonte: Elaboracéo propria baseada nos dados do Qéa8.
Tabela A3 - Probabilidade de o imoével ser alugado
Coeficiente P-Valor
Caracteristicas N. de dormitérios no domicilio -0,1614*** 0,0015
intrinsecas do N. de banheiros -0,1737*** 0,0018
imovel N. de demais cémodos -0,0723%** 0,0007
Paredes externas de alvenaria com revestimento 8%X37 0,0027
Moradia é adequada 0,0134*** 0,0026
Servicos publicos Ligado a rede de esgoto 0,2040*** 0,003
Ligado a rede de agua 0,2161*** 0,0068
Lixo coletado diretamente ou cagamba 0,3863*** 8,00
Energia elétrica da rede 0,4694*** 0,0129
Condicdes da Proporcao casa/apartamento na AP -0,0001*** 0,00000
vizinhanca Proporcéo de imdveis alugados na AP 3,0640%** 0,013
Proporcao de iméveis ligados a rede de esgoto$na A -0,1084*** 0,004
Proporcao de domicilios classificados como favel&R -0,5200*** 0,0454
Renda domiciliar média da AP 0,0001*** 0,000001
Caracteristicas do Homem 0,0858*** 0,0021
chefe e do Idade -0,0087*** 0,0001
domicilio Branco 0,0086*** 0,0019
Educacadol - maximo fundamental incompleto 0,0747** 0,0027
Educacao?2 - no minimo fundamental completo 0,0712* 0,0025
Educacao 3 - no minimo ensino médio completo 0,9368 0,0038
Educacao 4 - ensino superior completo -0,0352* 1801
Possui automovel -0,2651*** 0,0023
E migrante -0,0714*** 0,0024
Renda Mensall - entre R$ 1.010 e R$ 3.060 0,1104** 0,0022
Renda Mensal2 - entre R$ 3.061 e R$ 7.650 0,2237** 0,0034
Renda Mensal3 - entre R$ 7.650 e R$ 15.300 0,2855* 0,0059
Renda Mensal4 - maior do que R$ 15.300 0,2818*** ,000
Idade Jovem - entre 17 e 29 anos 0,4366*** 0,0108
Idade Adulto - entre 30 e 60 anos 0,3362*** 0,0112
Idade ldoso - 60 anos ou mais 0,3549*** 0,0127
Casado no civil -0,3112%** 0,0024
Vive em companhia do cdnjuge 0,0143*** 0,0026
Numero de filhos com até 24 anos 0,0077**=* 0,001
Numero de filhos com mais de 24 anos -0,0127*** 020
Tempo de moradia no imével -0,0178*** 0,0001
Constante -1,7268*** 0,0191
Numero de observacbes 3.778.939

Fonte: Elaboracéo propria.
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