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SINOPSE

Moradias ocupadas pelos seus donos e infraestrutura de servigos pablicos sao uma parte
relevante da distribui¢ao de renda, cujos impactos ainda nao foram adequadamente
estudados. Este trabalho sugere uma metodologia para estimar um valor de mercado para
estes servicos mediante o uso de pregos heddnicos, que, embora nio seja inovadora, é til
para atribuir valores a estes servigos. O texto usa dados da Pesquisa Nacional por Amostra
de Domicilios (Pnad) feita em 1995, 2004 e 2014 para imputar aluguéis aos iméveis
ocupados pelos seus donos e valores aos servicos de infraestrutura a eles associados. O
principal resultado é que tanto o valor do aluguel imputado quanto o da infraestrutura
publica sao progressivos, ou seja, redutores de desigualdade. Outro resultado é que a

progressividade tem aumento ao longo do tempo.

Palavras-chave: pregos hedonicos; infraestrutura puiblica; aluguel imputado; distribuicao

de renda.

ABSTRACT

Owner-occupied housing and public infrastructure services are a relevant part of the
income distribution whose impacts have not yet been adequately studied, at least not
from the distributive point of view. This paper suggests a way to find the market value for
these services using hedonic prices. While far from new, this methodology is nevertheless
useful in assigning values to these services. The paper uses Brazilian data from 1995,
2004, and 2014 to impute rental values for owner occupied housing and the associated
infrastructure services. The results are that imputation of housing services considerably
reduces inequality and that public infrastructure services have become more progressive

as their expansion brings these services to increasingly poorer households.

Keywords: hedonic prices; public infrastructure services; imputed rent; income distribution.
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1 INTRODUCAO

O valor dos servigos de moradia desfrutados por proprietdrios de iméveis ¢ uma grandeza
relevante na distribui¢ao de renda. Embora faca parte do consumo nao monetdrio, é a
tnica renda do capital relevante para a maior parte dos domicilios, principalmente para
a metade inferior da distribuicio de renda. E geralmente inclufda nas contas nacionais,
mas a maior parte dos interessados na distribuicao de renda a deixa fora das suas
andlises, devido a dificuldade em decidir que valor atribuir aos servicos da moradia para
os proprietdrios dos iméveis. Igualmente, o acesso a servigos de infraestrutura publica,
tais como uma conexao de dgua ou elétrica, também ¢ relevante para a distribuigao de
renda. Um teto é sem duvida importante, mas qualquer um que passou um periodo
maior que alguns minutos sem eletricidade ou dgua sabe que acesso a servigos pablicos

também ¢ fundamental.

O valor de mercado tanto de servicos de aluguel para os proprietérios de iméveis
quanto de servicos de infraestrutura ptblicos pode ser estimado utilizando-se equagoes
de pregos hedénicos. A abordagem a ser seguida serd o uso do valor de mercado de
servigos de aluguel para estimar quanto cada familia teria de pagar para morar em
suas casas, caso elas nao lhe pertencessem. A ideia bdsica é usar o mercado de aluguel e
aplicar os valores pagos por inquilinos as casas ocupadas pelos seus proprietdrios, uma

abordagem tipica de pregos heddnicos.

Este texto encontra-se estruturado em seis se¢des. A segio que segue esta introdugao
apresenta uma breve revisio da literatura sobre a aplicagao de pregos hedénicos para
valorar iméveis ocupados por seus proprietdrios. A terceira se¢ao discute em detalhes a
metodologia e os dados a serem usados. A segao seguinte aplica a metodologia ao ano
de 2014 e discute os resultados. A pentltima secio aplica a metodologia a 2004 ¢ 1995
e discute os resultados. A tltima se¢io conclui a pesquisa.

2 LITERATURA

Devemos a Rosen (1974) a estimagao de valores de imdveis mediante o uso de pregos
hedonicos. Apesar de apresentar com clareza total as limita¢oes conceituais e operacionais

do uso deste tipo de preco a um mercado caracterizado por descontinuidades e
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indivisibilidades (nao se pode vender o banheiro de uma casa sem vender a prépria
casa, por exemplo), Rosen mostra que “o conteido econémico da relagio entre os
precos observados e as caracteristicas observadas se evidencia uma vez que as diferengas
de pregos entre bens sao reconhecidas como diferenciais que equalizam diferengas nas
caracteristicas dos pacotes alternativos.” Em outras palavras, embora nao se possa
vender apenas um banheiro, a diferenca entre pregos de duas casas idénticas, uma com
e outra sem o banheiro adicional, é o valor do cdmodo. Esta hip6tese (ou constatagio)
lancou as bases de um grande niimero de trabalhos sobre os determinantes do valor
de bens, cujo uso ou nao ¢ transacionado em um mercado ou o é como parte de

pacotes indivisiveis.

O uso de pregos heddnicos na anélise da demanda e oferta de moradia nio ¢é
novidade no Brasil, mas a literatura concentra-se na drea de estudos urbanos, com
poucas consideragoes distributivas. Dantas e Cordeiro (1988) usam precos heddnicos
para estimar valores de iméveis em Recife e Gonzdlez e Formoso (1994) estudam a
dinimica do mercado de aluguel em Porto Alegre, usando o mesmo instrumento.
Aguirre e Macedo (1996) e Paixao (2015) estudam o mercado imobilidrio de
Belo Horizonte e Fdvero, Belfiore e Lima (2008) fazem o mesmo para Sao Paulo.
O estudo mais completo é o de Morais e Cruz (2015), que analisam o mercado
imobilidrio para o Brasil urbano usando a Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios (Pnad). Estes estudos, no entanto, nio tém como foco o impacto
distributivo de casas ocupadas por seus proprietdrios e sim a andlise, em maior ou

menor detalhe, do mercado imobilidrio em si.

Os estudos com um viés distributivo sao poucos em ndmero. Figueroa (1993)
usa precos heddnicos para analisar a politica de moradia de baixa renda no Paraguai e
Nascimento ez al. (2000) estudam como a propriedade de bens se distribui no Brasil,
mas nao imputam renda aos imdveis ocupados por seus proprietdrios. Na verdade,
sequer usam coeficientes de concentracdo, entdo, a andlise distributiva é um pouco
incompleta. Ferreira, Lanjouw e Neri (2003) usam pregos heddnicos para imputar
aluguéis com o objetivo de calcular o nimero de pessoas abaixo da linha de pobreza,
mas sua andlise se limita & cauda inferior da distribui¢ao de renda. Smeeding ez al.
(1993) calculam o valor da moradia ocupada por seus donos e imputam este valor
a sua andlise distributiva de sete paises. No entanto, em vez de usar aluguéis para

calcular pregos hedédnicos, os autores usam uma abordagem (igualmente valida) na
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qual os valores de venda dos préprios iméveis sao usados para o cdlculo do aluguel a ser
imputado. Os autores simplesmente usam 2% do valor dos iméveis e consideram este

como o valor do aluguel nao pago.

Nao foi encontrado nenhum estudo brasileiro no qual se usam pregos hedénicos —
calculados com base em aluguéis de fato pagos e caracteristicas dos imdveis — para imputar
o valor dos servicos de moradia obtidos por proprietirios e depois calcular as estatisticas
distributivas padrio. E isto que este texto se propoe a fazer, com o objetivo final de calcular o

valor imputado do aluguel da casa prépria e dos servicos de infraestrutura publica.

3 METODOLOGIA

Nao ¢ dificil atribuir um valor monetdrio aos servi¢os de infraestrutura publica, tais
como acesso a conexoes de dgua ou esgoto, coleta de lixo ou rede elétrica. Basta uma
pesquisa domiciliar que contenha tanto perguntas sobre aluguéis pagos por aqueles
que nio sio donos de suas casas quanto sobre a existéncia e a qualidade dos servigos
publicos de infraestrutura. Também ¢é desejdvel que a pesquisa identifique dreas de
amostragem, tais como setores censitdrios, que possam indicar se o bairro no qual a
casa se situa é rico ou pobre. Quase todas as pesquisas domiciliares no Brasil satisfazem

estas condicoes.

O modelo usual de prego de iméveis é multiplicativo, de modo que o valor da
existéncia de uma conexao de esgoto em um bairro rico serd maior que o valor da mesma
conexo em um bairro pobre, como explicitam Maclennan (1982) e Morais e Cruz
(2015). No modelo multiplicativo, o aluguel sera:

Rpn = Cp [T eF*hn (1)

Onde Rh, , fepresenta o aluguel pago pela casa / no bairro 7; Cj, representa o
aluguel de uma casa padrao no bairro 7; e x,ll'n representa a /-ésima caracteristica da
casa / no bairro 7. Isso quer dizer que um banheiro adicional levard a um aumento
maior do aluguel de uma casa em Ipanema que de uma casa em uma drea pobre do

Nordeste rural. A transformacao logaritmica leva a:
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Thn = Cp + Zlﬂlxlll,n (2)

A estimagio deste modelo tampouco apresenta maiores problemas. Tanto os
Cys quanto o vetor ff; podem ser estimados usando um modelo de efeitos fixos, que
normalmente consiste de uma varidvel indicatriz para cada bairro #. Na pesquisa
domiciliar a ser usada neste texto, o bairro é representado pelo setor censitdrio e os
coeficientes f3;s30 os préprios pregos hedonicos (em /log). Uma andlise dos coeficientes
¢ necessdria apenas para verificar que eles nao sao estranhos' e que estao de acordo

com a literatura.

A estimagio de um modelo de efeitos fixos é possivel tanto mediante uma
varidvel indicatriz para cada setor censitdrio quanto mediante um modelo de quadrados
minimos, no qual todas as varidveis sdo transformadas subtraindo a média do setor

censitdrio: T, = (Thn — M) € Xpn = (Xpp — Xn)-

Apés a estimagao da equagao (2), usando evidentemente apenas individuos
que pagam aluguel, o valor dos servicos de moradia dos iméveis ocupados por seus
proprietdrios é entdo somado a renda daqueles que sao donos de suas préprias casas.
Isso cria uma nova distribuigao de renda, cujos parimetros podem entao ser calculados
e comparados a distribui¢ao nao imputada. Estes parimetros podem ser rendas médias,
coeficiente de Gini, coeficientes de concentragao ou qualquer outra estatistica calculada
a partir de uma distribui¢ao de renda. A terminologia usada aqui para distinguir as duas
distribui¢cdes de renda serd ex ante e ex post, em que o primeiro se refere a distribuicao

sem aluguéis imputados e o segundo, a distribui¢ao com os aluguéis imputados.

De posse dos aluguéis imputados, o célculo do valor da infraestrutura publica ¢
também sem mistérios. Suponha que o servico cujo valor se quer calcular seja o acesso
a dgua encanada. Para calcular seu valor, usa-se o valor do aluguel predito para uma
dada residéncia, calculado usando o vetor de servigos ptblicos com dgua, R/m(b | x! i 172
2, byx, b, (dgua=1)... b, ) e subtraia do mesmo o valor do aluguel impurado,
calculado usando o vetor sem dgua R, (6, x', , b,x°, , b, x°, ... bﬂguﬂ (dgua=0)... b, ).

Isso quer dizer que o valor de mercado da conexio de dgua para aquela casa serd:

1. Por exemplo, um valor negativo para o niimero de comodos seria um resultado estranho.

10
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Valor da dgua=R, (6, x', ... 0,0 (AgUA=1)... b, x, )-R, (b,x, ..b.
(4gua=0)... b,x', ) 3)

Agrega-se este valor para todas as H casas em todos os /N bairros e o valor de
mercado serd o do servico de dgua dado. O mesmo pode ser feito para o acesso a
uma conexio de esgoto, para coleta de lixo, para acesso a rede elétrica ou até para gds

encanado.

A pesquisa domiciliar a ser utilizada é a Pnad. A primeira data de 1976 e
sempre foi uma pesquisa de grandes propor¢oes, com mais de 100 mil domicilios e
algo em torno de 4 mil individuos entrevistados. Esta amostra é necessdria porque a
pesquisa cobre todo o pais (salvo o Norte rural até 2004) e os resultados precisam ser
estatisticamente significativos para cada um dos 27 estados da federagao. Ela é levada
a campo uma vez por ano, salvo em anos censitdrios. As Pnads levadas a campo apéds o
Censo de 1991 contam com um questiondrio bastante semelhante, que tem mudado
lentamente entre 1992 e 2015. Neste trabalho, para maximizar a comparabilidade,
serdo usadas apenas as Pnads dessa série, e, em particular, as de 1995, 2004 e 2014.
A renda auferida pela pesquisa é a renda bruta que inclui, pelo menos na teoria,
todas as rendas de mercado e todas as transferéncias publicas, mas da qual nao
sao subtraidos os impostos, sejam estes diretos ou indiretos. Os entrevistadores
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) sao instruidos para,
quando possivel, verificarem a renda mediante consulta aos contracheques e copiar
esta informacao diretamente ao questiondrio. Segundo Rocha (2002), hd alguma
evidéncia de que alguns individuos informam rendas liquidas de impostos diretos,
mas conclui-se que a maior parte dos entrevistados informa de fato a renda bruta.
Rendas de trabalhadores por conta prépria e empregadores sao mais dificeis de
definir, mas os entrevistadores sio instruidos a auferir rendas liquidas de impostos
pagos pelo negdcio, sem descontar os impostos pagos pelo individuo. Todavia,

existe algum ruido na captacio da renda.
Que problemas podem ser antecipados nesta metodologia?
O primeiro é que pode nio haver nenhum domicilio que paga aluguel em um dado

setor censitdrio. Nao é um grande problema, uma vez que para estes setores é possivel

aplicar o mesmo modelo usando municipios. Um problema mais sério é quando quase

11
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todos na nagio tém acesso a um dado servigo puablico. Por exemplo, em 2014, o acesso
a rede elétrica jd era algo préximo a 99%, com isso, nio ha variacio suficiente para
estimar o pardmetro associado a energia elétrica. Nao ha solugdo vidvel nesta situagio
e, em 2014, nao foi possivel encontrar um valor de mercado para uma conexao elétrica
mediante o uso de precos heddnicos. Um terceiro problema é quando os poucos que
tém (ou niao tém) acesso a um dado servico nio pagam aluguel. Por exemplo, em
2014, 20% dos domicilios brasileiros nao tinham conexao de dgua encanada, mas entre
os domicilios que pagavam aluguel, a fracio era de apenas 5%. Nao hd uma solu¢io

plausivel para este problema, fora esperar que haja um suporte comum.

4 ALUGUEIS IMPUTADOS E SERVICOS DE INFRAESTRUTURA
EM 2014

Seguindo a abordagem explicada na segao anterior, o primeiro passo ¢ estimar um
modelo de efeitos fixos para aluguéis, o que foi feito sem maiores percalcos, com a
varidvel v0102, que identifica os setores censitdrios. Hd 9.146 setores censitdrios na
Pnad, mas apenas 1.450 tém inquilinos, e isso quer dizer que nenhuma informacio dos
7.696 demais serd usada na estimagao. Como os 1.450 que tém inquilinos respondem

por 79% da populagio, este ndo é um problema maior.

A varidvel dependente é o logaritmo natural do aluguel pago e as varidveis
explicativas podem ser agrupadas em duas categorias. A primeira consiste nas
caracteristicas da habita¢io em si, tais como o niimero de cdmodos, os materiais usados
na constru¢ao da casa ou o niimero de banheiros. A segunda é composta pelos servigos
de infraestrutura publica, que sdo dgua, esgoto e gds encanados, coleta de lixo e linha de
telefone fixo. Ausente em 2014 devido ao problema discutido anteriormente, h4 ainda
a varidvel que indica se uma casa ¢ ligada a rede elétrica. Isso ocorre porque, neste ano,
quase nao existiam no Brasil casas sem energia elétrica, o que torna a estimagao de um
parimetro impossivel. O logaritmo da renda per capita serve como varidvel de controle

e os resultados se encontram na tabela 1.
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TABELA 1
Estimacdo de modelo de efeitos fixos para log (aluguel)
R2 Observagao por grupo
Within 0.409 Minimo 1
Between 0.501 Média 3.0
Overall 0.434 Méximo 17
Outras estatisticas Numero de observagbes
Corr (u_i, Xb) 0.2706 Numero de observages 20.628
F (15,13708) 632.65 NUmero de grupos 6.905
In(aluguel) Coeficiente p-valor

Caracteristicas do domicilio

Casa (versus apartamento) -0.070 0.00
Parede de alvenaria 0.347 0.00
Parede de madeira 0.144 0.01
Teto de telhas -0.020 0.60
Teto de cimento 0.039 0.32
Teto de zinco -0.094 0.05
Ntmero de cdmodos 0.098 0.00
Numero de dormitérios 0.085 0.00
Ntmero de banheiros 0.083 0.00
Infraestrutura
Aqua encanada 0.031 0.03
Esgoto 0.060 0.00
Coleta de lixo 0.034 0.02
Telefone fixo 0.054 0.00
Gas encanado 0.060 0.02
Log renda per capita 0.107 0.00

Fonte: Pnad (2014).

Os resultados estao mais ou menos de acordo com o que se espera e também
com os resultados de Morais ¢ Cruz (2015). Apartamentos sio mais valorizados que
casas; paredes de alvenaria mais que paredes de madeira; e cada banheiro, cdbmodo ou
dormitério adicional aumenta o aluguel entre 8% e 9%. Com relagao a infraestrutura,
esgoto, gis encanado e uma linha telefonica, todos aumentam o aluguel em mais ou
menos 6%; e dgua encanada e coleta de lixo em mais ou menos 3%. Embora nio

existam valores de comparagao na literatura, os niimeros acima nao parecem absurdos.

13
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Estes coeficientes referem-se a individuos que moram em casas alugadas. Com
eles, os aluguéis médios por setor censitdrio e a hipétese de que o que vale para domicilios
alugados vale também para domicilios ocupados pelos seus donos ¢ possivel estimar o
quanto cada um dos 82,5% dos brasileiros que nio pagam aluguel teria que pagar se
nao fossem donos dos seus domicilios. Este aluguel nio pago pode ser considerado uma
renda e somado a renda per capita de cada familia, mudando assim a distribuicio de

renda. A tabela 2 mostra o impacto dessa operagao.

H4 dois tipos de coeficientes de concentragio exemplificados na tabela 2. Os
coeficientes de concentragio ex ante referem-se 4 concentracao de aluguel imputado
(ou renda ou infraestrutura publica) relativa & distribuicao de renda sem os aluguéis
imputados. Os coeficientes ex post referem-se a concentragio das mesmas varidveis com
relacio a distribui¢ao de renda com os aluguéis imputados. Dito de outro modo, a renda
usada para ordenar os domicilios no célculo ex ante exclui o aluguel imputado da renda e

a renda usada no cdlculo ex post o inclui.”

O resultado mais impressionante é a progressividade da distribui¢ao de moradia
ocupada por seus proprietdrios. Nao chega a ser uma Bolsa Familia (cujo coeficiente
de concentragio aproxima-se de -0,5), mas os coeficientes de concentragio para o
aluguel imputado sao 0,251 (ex ante) e 0,295 (ex post). Quando se imputam aluguéis
na distribuicao de renda, o coeficiente de Gini cai de 0,515 para 0,486 ¢ a renda média

domiciliar sobe em 13%.

2. O coeficiente de concentracdo é calculado a partir da curva de concentragdo (gréfico 1). Calcula-se a curva de
concentragdo ordenando as familias segundo renda domiciliar per capita crescente. As familias mais pobres estao perto da
origem, a esquerda, e as mais ricas a direita no grafico. A curva de concentracdo do aluguel imputado é o aluguel imputado
cumulativo (normalizado a 1) no eixo vertical e a populagdo cumulativa (normalizada a 1) no eixo horizontal, e ndo é
decrescente. A curva sempre comega em 0,0, pois, se ndo se contou nenhuma familia, ndo ha nenhum aluguel imputado,
e termina em 1,1, pois, quando todas as familias foram contadas, todo o aluguel imputado também ja foi somado. O
coeficiente de concentracdo é a area entre a curva de concentragdo e a reta da igualdade perfeita (a reta que liga os pontos
0,0 e 1,1). Areas acima da referida reta contam negativamente, e &reas abaixo dela, positivamente. Um coeficiente de
concentragdo negativo indica uma renda pré-pobre; um coeficiente positivo indica uma renda pro-rico.
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TABELA 2

Médias e coeficientes de concentracdo
Distribuicdo Populagdo Média Conec):eg;r?;éo Cor;(e;g;géo
Renda per capita 193.600.000 1.036,85 0,515
Renda per capita com aluguel imputado 193.600.000 1.173,37 0,486
Aluguel imputado médio 193.600.000 136,52 0,251 0,295
Aluguel médio por setor censitario 193.600.000 163,48 0,278 0,294
Aluguel pago 33.999.378 191,06 0,337 0,337
Agua 193.400.000 4,36 0,290 0,307
Esgoto 193.400.000 6,66 0,360 0,375
Lixo 193.400.000 4,71 0,289 0,305
Telefone 193.400.000 4,03 0,502 0,524
Gas 193.400.000 0,56 0,813 0,823
Aluguel/renda 193.400.000 17,5% 0,010 -0,115

Fonte: Pnad (2014).

Para garantir que a progressividade nao resulte apenas de algum detalhe metodolégico
da abordagem usada, calculou-se também o coeficiente de concentragio do aluguel médio
por setor censitdrio,’ e o valor obtido foi 0,278. Isso quer dizer que, proporcionalmente, os
aluguéis pagos sobem menos que a renda. Enquanto 13% da renda de familias inquilinas
foi paga em aluguel no décimo superior, o valor era 24% no quinto décimo e imensos 65%
no décimo inferior da distribui¢io de renda — felizmente, hd poucos inquilinos entre os
10% mais pobres. O mesmo vale para aluguéis imputados: enquanto no décimo inferior
26% da renda domiciliar per capita advém de aluguéis imputados, no décimo superior a
porcentagem ¢é apenas 7%. Ou seja, iméveis ocupados pelos seus donos sio um grande

redutor de desigualdade. O mesmo valerd para servigos de infraestrutura publica?

O grifico 1 mostra mais ou menos o mesmo que a quarta coluna da tabela 2
(coeficiente de concentragio ex ante). Todos os servicos de infraestrutura, exceto gés
encanado e telefone fixo, sido distribuidos progressivamente, o que quer dizer que
reduzem a desigualdade. Os aluguéis imputados (em azul-claro no grifico 1A) sio
a fonte de renda que mais reduz a desigualdade no grifico 1. Coleta de lixo e dgua

encanada também sdo rendas muito progressivas, seguidas por esgoto encanado.

3. Isto foi feito calculando-se o aluguel médio pago por inquilinos no setor censitario e atribuindo este nimero médio a
todos os domicilios no setor. Setores censitarios sem inquilinos ganham a média municipal.
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GRAFICO 1
Curvas de concentracdo para renda per capita, aluguéis por setor censitario, aluguéis
imputados e servicos de infraestrutura publicos (ex ante)

1A — Aluguel imputado 1B — Infraestrutura publica
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Fonte: Pnad (2014).

Quando se leva em conta a nova distribui¢ao de renda (com a imputagao dos
aluguéis), o resultado sdo as curvas de concentragio ex post mostradas no grafico 2. As
diferengas nadistribuicao de servi¢os de infraestrutura ptublicos entre as duas distribuigoes
sa0 modestas, e isto quer dizer que, apesar de os aluguéis imputados reduzirem de forma
nao modesta a desigualdade, eles nao levam a reordenamentos relevantes das familias

na distribui¢io de renda. Portanto, os coeficientes de concentragao nao mudam tanto.

A principal conclusao que se pode tirar é que imdveis ocupados por seus donos
e servigos como dgua e esgoto reduzem de modo nao trivial a desigualdade. Isto vale
apenas para 2014 ou esse tem sempre sido o caso? As Pnads de 2004 e de 1995 podem

ajudar a responder.

16




Texto para
Discussao
Valor de mercado de acesso a eletricidade, dqua, esqoto, gas e telefonia fixa

GRAFICO 2

Curvas de concentracdo para renda per capita, aluguéis por setor censitario, aluguéis
imputados e servicos de infraestrutura publicos (ex post)

2A — Aluguel imputado e aluguel por setor censitario 2B — Infraestrutura publica
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Fonte: Pnad (2014).

5 EVOLUCAO NO TEMPO: 2004 E 1995

O procedimento utilizado na se¢io anterior, com mudangas menores, foi aplicado usando
dados de 2004 ¢ 1995. A mudanga mais importante é o acesso 2 eletricidade ser uma
varidvel explicativa em 2004 e 1995, mas gis encanado, nao. Isto ocorre porque 96%
dos domicilios tinham acesso a uma conexao elétrica em 2004, o que ¢ um niimero
alto, mas permite a estimagao de um prego heddnico estatisticamente significativo. O gds
encanado, por sua vez, caiu a menos que 2% dos domicilios. O processo de imputagao foi
semelhante ao de 2014: a maior parte dos setores censitdrios nao tinham inquilinos, mas

trés quartos ou mais da populagio vivia nos setores com pelo menos um imével alugado.

Para um texto mais sucinto, serio omitidas as tabelas com os coeficientes de
regressao para 2004 e 1995. Estes coeficientes pouco mudam e o objetivo neste estudo
¢ analisar o seu papel na distribui¢ao de renda, o que quer dizer que os coeficientes de

concentragao sao mais importantes.
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Ha4 duas diferengas importantes entre 2014 e os dois anos anteriores. A primeira
¢ que a desigualdade tem caido ao longo do periodo inteiro. O coeficiente de Gini
(coeficiente de concentragio da renda domiciliar per capita), medido pela Pnad, caiu
de 59,2% em 1995 para 56,5% em 2004, e finalmente a 51,5% em 2014.# Portanto,
estamos falando de distribui¢oes de renda substantivamente diferentes ao longo do
tempo. A segunda diferenga é que houve notdvel expansio do acesso a infraestrutura
publica ao longo do periodo, conforme se pode ver na tabela 3. Fora a telefonia fixa,
cujo declinio se deve ao assalto impiedoso da telefonia mével, o acesso a todos os

demais tipos de infraestrutura aumentou no periodo, em geral de modo substantivo.

TABELA 3

Acesso a infraestrutura publica (1995-2014)

(Em %)
Tipo de servico 1995 2004 2014
Agua 69,5 77,5 83,4
Esgoto 45,0 52,9 61,1
Energia elétrica 90,9 96,3 99,7
Lixo 69,5 82,6 82,3
Telefone fixo 20,3 47,3 36,0
Gés 1,4 1.6 2,8

Fonte: Pnad (1995; 2004; 2014).

A principal mudanga ¢ a quase completa universalizagio do acesso a energia
elétrica e aumentos grandes em coleta de lixo, esgoto e dgua encanada. Se o acesso a
infraestrutura pablica comega com os domicilios mais ricos e ao longo do tempo chega
aos domicilios mais pobres, o resultado serd uma queda nos coeficientes de concentragao

a0 longo do tempo. As tabelas 4 e 5 confirmam que este foi o caso.

A inclusao de aluguéis imputados na renda leva a uma queda do coeficiente de
Gini: de 2,7 pontos em 2004 contra 3,0 em 2014. A renda média aumenta em 12,1%,
um pouco menos que os 13,2% em 2014. O valor de mercado da infraestrutura pablica
também era mais concentrado em 2004. O coeficiente ex ante para o acesso a dgua caiu
de 0,36 para 0,29 de 2004 a 2014. Para esgoto, a melhora foi de 0,45 para 0,36. Até a
telefonia fixa ficou mais igualitdria e seu coeficiente caiu de 0,52 para 0,50.

4. Outras pesquisas diferem no valor, mas todas mostram a mesma queda.
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TABELA 4
Média e coeficientes de concentracdo (2004)
Distribuicdo Populacdo Média Cor;f(egrt’rtzzgéo Conef(e;;rsatgéo
Renda per capita 175.000.000 391,66 0,565
Renda per capita com aluguel imputado 175.000.000 439,15 0,538
Aluguel imputado médio 175.000.000 47,49 0,301 0,334
Aluguel médio por setor censitério 175.000.000 57,56 0,303 0,314
Aluguel pago 24.596.188 73,31 0,367 0,367
Agua 174.800.000 3,56 0,363 0,379
Esgoto 174.800.000 2,67 0,446 0,461
Energia elétrica 174.800.000 23,61 0,315 0,331
Lixo 174.800.000 6,41 0,357 0,372
Telefone 174.800.000 3,34 0,520 0,537
Aluguel/renda 175.000.000 14% 0,099 -0,003

0,02

0,01

-0,01
-0,02
-0,03
-0,04
-0,05
-0,06
-0,07

-0,08

Fonte: Pnad (2004).

O gréfico 3 mostra as diferengas em detalhe ao longo da distribuigao.

GRAFICO 3
Diferencas nas curvas de concentracdo
3A - Ex ante

Centésimo
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3B — Ex post
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Fonte: Pnad (2004; 2014).

As diferengas ex ante e ex post nas curvas de concentragio entre 2004 e 2014,
presentes no gréfico 3, sao semelhantes. A mudanca mais progressiva foi no acesso
a0 esgoto, indicado pela linha cinza-escura pontilhada, e logo apés, o acesso a dgua
encanada e a coleta de lixo. Com a telefonia fixa, o comportamento é mais errdtico:
alguns domicilios de alta renda decidem se livrar dos telefones fixos e ficar apenas com

celulares. A tabela 5 mostra as mesmas estatisticas para 1995.

TABELA 5

Média e coeficientes de concentracdo (1995)
Distribuicdo Populacéo Média Cong;g;rf:éo Colf(e;;;aféo
Renda per capita 146.200.000 205,52 0,592
Renda per capita com aluguel imputado 146.200.000 234,99 0,564
Aluguel imputado médio 146.200.000 29,47 0,353 0,390
Aluguel pago 18.811.683 52,48 0,240 0,240
Agua 145.900.000 4,52 0,453 0,475
Esgoto 145.900.000 1,84 0,539 0,414
Energia elétrica 145.900.000 4,25 0,393 0,560
Lixo 145.900.000 3,61 0,462 0,482
Telefone 145.900.000 1,71 0,729 0,753
Aluguel/renda 146.200.000 13% 0,179 0,072

Fonte: Pnad (1995).
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As mesmas tendéncias sdo visiveis de 1995 para 2004: a concentracao do aluguel
imputado cai de 0,35 para 0,30 e 0 mesmo ocorre para todas as formas de infraestrutura

publica. Aluguéis imputados elevam a renda média em 12% em 1995.

6 CONCLUSAO

Nio hd como escapar da conclusio de que a distribui¢do de iméveis ocupados por
seus donos ¢é progressiva no Brasil, e uma evidéncia disto se acha no coeficiente de
concentra¢ao préximo de 25 pontos de Gini. Uma segunda conclusao é que o valor de
mercado dos servicos de infraestrutura publica tem se tornado mais progressivo com
o tempo. Isso é uma consequéncia do fato de sua provisao comegar com os domicilios
mais ricos e s6 depois descer a linha da distribui¢ao de renda. Com isso, é provavel que

servicos mais novos, como acesso a banda larga, ainda sejam regressivos.

Trabalhos futuros apontam em trés diregoes. A primeira ¢ verificar se estes
resultados sao uma peculiaridade do Brasil ou se também sao vilidos em outros paises.
E possivel que servigos como acesso 3 4gua encanada ou esgoto ainda sejam regressivos
em paises muito pobres, como o Haiti. A segunda ¢ investigar outros métodos de valorar
servigos de moradia e de infraestrutura pablica para averiguar se os resultados sao ou nao
dependentes da metodologia usada neste trabalho. Uma possibilidade é perguntar as
pessoas que tém e que ndo tém acesso a estes servigos o quanto estariam dispostos a pagar
por eles. A terceira diregdo é comparar o valor de mercado estimado por meio de precos
heddnicos com o custo de provisio destes servigos para quem os prové (frequentemente
o Estado) e ao prego cobrado por estes provedores. Se o custo de provimento for muito
menor que o valor de mercado, entdo esta provisio aumenta o bem-estar geral da
populagio (é claro que sio valores nocionais, a nio serem levados literalmente). Se, ao

contrério for préximo ao que o Estado gasta, entao este nao serd o caso.
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