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SINOPSE

A Regiao Metropolitana de Sao Paulo (RMSP) é um dos maiores aglomerados urbanos
do mundo. Como em qualquer outra grande metrépole, nao ¢ tarefa ficil investigar sua
estrutura, problemas e dinimica. A estrutura das cidades foi analisada pela economia
urbana desde que a teoria de usos do solo de Von Thiinen foi adaptada ao contexto urbano.
As pesquisas sobre os mercados imobilidrios e de habita¢io seguiram uma abordagem
diferente. Por um lado, o mercado de habitacio foi modelado com énfase em caracteristicas
especificas, como durabilidade, heterogeneidade e custos de construgio. Por outro lado,
pesquisas em finangas imobilidrias vém aplicando uma série de métodos de avaliagao,
focando os mecanismos de oferta e de demanda e considerando iméveis como ativos.
Estas trés linhas de pesquisa nao tém sido conectadas de maneira sistemdtica. Entretanto,

argumenta-se que a dimensao espacial dos objetos investigados enseja uma andlise integrada.

Nas ultimas décadas, Sao Paulo vivenciou grandes incrementos populacionais, desde
que se se tornou o grande polo da inddstria nacional. Muitos problemas surgiram,
especialmente aqueles conectados com a habitagao, como favelas, assentamentos ilegais,
cortigos, invasoes e moradores de rua. Este deficit habitacional indica a necessidade de
se procurar alternativas na provisao de habitagao de boa qualidade. Ao mesmo tempo,
hd um padrio na vacincia residencial: alta nas dreas centrais e baixas na periferia.
As vantagens locacionais do centro da cidade e suas amenidades urbanas, recursos escassos,
sao subutilizadas. Este trabalho procura contribuir para este debate pela andlise empirica
dos determinantes das taxas de vacincia residenciais na RMSP e suas diferengas no
centro histérico. Combinaram-se métodos de econometria espacial com modelagem
hedénica aplicada a dados de setores censitdrios em painel para 2000 e 2010. Os resultados
deste estudo sugerem que hd dois grupos de determinantes: um relacionado as caracteristicas
locais dos mercados de habitagao e outro constituido por caracteristicas individuais dos
edificios. Foi identificada a diferencia¢io dos determinantes para o centro histérico de Sao

Paulo, indicando a existéncia de um submercado com dinimica prépria nesta localizacio.

Palavras-chave: taxas de vacincia; habitagao; centros urbanos; modelagem hedénica.
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1 INTRODUCAO

Sao Paulo ¢ uma das maiores cidades do mundo. Assim como acontece com as outras
cidades, ¢ um desafio para a ciéncia econdmica entender seus problemas e a dindmica
de sua organizagdo. A estrutura das cidades vem sendo estudada pela economia urbana
desde que se comegou a analisar a teoria de localizagao, com os modelos de Von Thiinen
(1826). O modelo de Von Thiinen foi desenvolvido originalmente com o objetivo de
explicar a alocagao espacial das atividades de agricultura. No entanto, em Alonso (1964),
esta teoria foi adaptada para explicar a distribui¢ao de familias e residéncias nas cidades.
Muth (1969) e Mills (1972) também fizeram suas versoes, que combinadas com a de
Alonso conformam o modelo de Alonso-Muth-Mills (AMM) de cidades monocéntricas.
Fora do campo da economia urbana, mas dentro da abordagem da teoria econdmica
surgiram teorias especificas sobre o mercado de habitagio. Estas se justificam por tratarem
do bem habitagdo a partir de suas caracteristicas peculiares, como a durabilidade,
a heterogeneidade, o custo de oferta e a manuten¢do. Paralelamente, ainda houve
espaco para o crescimento do campo de estudos sobre o mercado imobilidrio, com
atencio especial ao mecanismo de ajuste da oferta e da demanda. Diferentemente da
visao econdmica, que vé as moradias como bens de consumo, os estudos de finangas

imobilidrias abordam as residéncias como ativos financeiros, investimentos.

Essas trés dreas de estudo, apesar de tratarem de perspectivas de um mesmo tema,
costumam se desenvolver em separado. No entanto, foi reconhecido recentemente que
A7 A . . ~ ’ ~
as trés dreas tém potencial para uma integragao frutifera. O assunto em comum sio os
elementos especificos das dreas urbanas. A base para a integragao sio as relagoes espa-

ciais entre os objetos estudados.

A taxa de vacincia ¢ a quantidade de propriedades nao ocupadas com relagao ao
total do estoque. A calibragem dos precos é incapaz de equilibrar a oferta e demanda do
mercado devido a fric¢oes como os custos de transagao e de busca, além dos processos
de ajuste de pregos e de pareamento entre compradores e vendedores. Os primeiros
estudos que incorporam a vacincia nos modelos de mercado de habitagio propoem a
existéncia de uma relagao causal entre os desvios das vacincias de seu nivel natural e

movimentos de precos.” A taxa de vacincia natural é aquela na qual os pregos tendem

2. Ver Blank e Winnick (1953) e Rosen e Smith (1983).
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a no mudar. Este é um conceito comum nos estudos sobre o mercado de trabalho e
a taxa de desemprego. Ampliando o paralelo com o mercado de trabalho, Gabriel e
Nothaft (2001) dividem a vacincia em dois componentes: duragio e incidéncia. Um estoque
com grau mais alto de heterogeneidade apresenta unidades vagas por mais tempo, enquanto
caracteristicas demogréficas de diferencia¢io da demanda explicam mais incidéncia para um
mercado especifico. Recentemente, para o mercado de aluguel, Miceli e Sirman (2013)
propuseram uma teoria da “renda eficiente”,’ na qual taxas de vacincia natural positivas

estimulam os proprietdrios a investir na manutengio dos iméveis.

A validade desse mecanismo de ajuste de pregos é questionada por Wheaton e
Torto (1994). De acordo com eles, deveria haver uma relacao contemporinea entre
a vacincia e os aluguéis. Em seu modelo, os movimentos de preco dependem de um
aluguel de equilibrio, que por sua vez depende do fluxo liquido de consumidores
e de taxas de vacincia passadas. Englund ez 2/ (2008) complementam os modelos
de Hendershott ez al. (1999; 2002), propondo a incorporagao de elementos
que influenciam a demanda por espago, além de considerarem simultaneamente os
desvios da taxa de vacincia natural e os desvios do aluguel de equilibrio. Estes desvios
sao justificados principalmente pela existéncia de custos de mudanca e contratos de

locagdo com extensao muito longa.

Este trabalho continua essa discussao trazendo o foco para as diferencas de mercados
segmentados internos a uma cidade, especificamente o do centro histérico.* Se uma
drea metropolitana nao é considerada um tnico mercado, cada segmento de mercado
apresenta sua taxa de vacincia natural correspondente, e é comum ver diferentes taxas
naturais a0 longo de uma mesma cidade. A prépria dinAmica da localizagao das novas
unidades habitacionais construidas em uma cidade, cada vez mais afastadas do centro
histérico, corrobora a concentragio de unidades mais antigas no centro. Isto abre duas
possibilidades: a filtragem e a mudanca do nivel de renda da vizinhanga para classes de
menor renda, ou a renovagio e gentrificacao (Rosenthal, 2008). Em ambos os casos, se
as vacAncias estdo acima de seus niveis naturais, amenidades urbanas especificas desta

localizagdo central estao sendo desperdigadas.

3. Inspirados pela teoria do “salrio eficiente” dos modelos de mercado de trabalho.
4. Ver Goodman e Thibodeau (1998) sobre a definicdo de mercados de habitacdo segmentados.
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Na Regiao Metropolitana de Sao Paulo (RMSP), observa-se um padrio espacial
das vacancias residenciais: vacincias altas nas dreas centrais e baixas nas periferias.
As vantagens locacionais do centro histérico estao sendo subutilizadas. Nas tltimas
décadas, Sao Paulo vivenciou grandes incrementos populacionais, desde que se tornou
o grande polo da industria nacional. Muitos problemas surgiram, especialmente aqueles
conectados com a habitacio, como favelas, assentamentos ilegais, corticos, invasoes de
iméveis abandonados e moradores de rua. Uma medida destes problemas habitacionais é
dada pelo deficit habitacional, que, em 2010, somava quase 700 mil unidades,” enquanto o
total de unidades residenciais vagas era de quase 500 mil.® Este defici indica a necessidade

de se procurarem alternativas na provisao de habita¢io de boa qualidade.

Este estudo procura contribuir para a andlise empirica dos determinantes das taxas
de vacincia, e suas diferencas nos centros histéricos. Combinaram-se métodos de econo-
metria espacial com modelagem hed6nica aplicada a dados de setores censitdrios em painel
para os anos de 2000 e 2010. A préxima secdo apresenta os estudos em habitagio que
descrevem caracteristicas especificas dos centros. Em seguida, mostra-se uma breve evolu-
¢ao urbana da RMSP e seus problemas habitacionais. A se¢ao 4 traz algumas estatisticas
descritivas, dados estilizados e indicadores de dependéncia espacial para o centro histérico
e a parte nao central da regido. Explica-se ainda a metodologia utilizada na exploragao dos
determinantes empiricos da vacincia. Na sequéncia, apresentam-se os resultados desta

estimagio e, por tltimo, as conclusoes.

2 HABITACAO NOS CENTROS DAS CIDADES

Alonso (1964) e em seguida Muth (1969) e Mills (1972) expandiram o modelo de
Von Thiinnen de anéis concéntricos de atividade rurais para dreas urbanas, chegando
ao modelo Alonso-Muth_Mills (AMM). Alonso usou o conceito de curvas de “lance”
de aluguel para mostrar como os precos da terra variam em diferentes distincias a
partir do centro da cidade. Estas curvas decrescem a medida que a distincia ao

centro aumenta, visto que uma das hipéteses feitas é a de que os moradores preferem

5. Essa medida computa o numero de unidades necessarias para repor o estoque e o nimero de unidades que deve ser
construida para acomodar a populacdo que est4 vivendo em condices precarias. O nimero de unidades em deficit em
2010 é de 694.042 (Furtado, Lima e Krause, 2013).

6. Em 2010, sdo 476.112 unidades vagas enquanto em 2000 eram 674.842 (IBGE, 2010).
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melhor acessibilidade. O consumo de terrenos maiores e outros bens ¢ substituido

pelas melhores opg¢oes de mobilidade das localizages mais centrais.

Anas, Arnott e Small (1998) criticam os modelos AMM apontando, entre
outros, sua falta de dinAmica temporal. De acordo com estes autores, os modelos
poderiam ser mais tteis se incluissem a passagem do tempo na explicacio da distribuicao
espacial dos pregos residenciais e de terrenos. Se isto fosse feito, necessariamente a
existéncia de domicilios vagos teria de ser reconhecida no modelo. Sua existéncia é
consequéncia de uma caracteristica especifica da habita¢io como bem de consumo, a
durabilidade. Seguindo um arcabougo analitico paralelo, os modelos de filtragem de
mercado de habitagao incluem a durabilidade como uma das caracteristicas principais
da habitagao. Sweeney (1974) propoe o primeiro destes modelos em que o processo de
deterioragao da estrutura fisica das moradias faz com que o padrao de qualidade delas
se altere, piorando ao longo do tempo. Este processo pode ser suspenso ao investir-se
na manutengdo da qualidade. A decisao de manter uma unidade com o padrio de qua-
lidade em que foi construida depende da comparagao dos seus custos de manutengio
com os custos de se construir uma nova casa daquele mesmo padrio de qualidade.
Quando nio vale mais a pena gastar com a manutengao de uma moradia do pior nivel

de qualidade, esta é abandonada, nio sendo mais ocupada.

Se a falha dos modelos AMM ¢ a falta de dinAmica, a falha dos modelos de
filtragem ¢ a falta da localiza¢io intraurbana. Os novos custos de constru¢io incluem
o novo prego do terreno naquela localizagao, que se altera com mudangas na valorizacio
daquela vizinhanca. Por exemplo: 2 medida que os iméveis de uma determinada vizi-
nhanga sao filtrados para niveis de qualidade inferior, seus habitantes também mudam,
caindo o nivel médio de renda. Em um mesmo bairro, a qualidade ¢ o tempo de cons-
trugao das moradias tende a ser similar, enquanto, na organizagao da cidade, existem
anéis de habitagao mais antigos e mais préximos ao centro. Rosenthal (2008) traz evi-
déncias deste processo nos Estados Unidos, mostrando, para os bairros, a existéncia de
ciclos de idades médias dos imdveis e ciclos de renda média dos habitantes. Brueckner
e Rosenthal (2009) enfatizam o papel da idade das moradias na localizacio intraurbana
de moradores de diferentes faixas de renda. Naquele pais, ¢ comum que a populagio
rica more nas periferias das cidades. Mesmo assim, em andlise empirica que mantém a
idade das construgdes constante, os autores encontram que moradores mais ricos

ocupam as unidades mais préximas do centro.
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Os centros histéricos em geral apresentam unidades residenciais homogéneas e
de idade préxima. Sua deterioracio, ou obsolescéncia econdmica, por si s6 explicam a
predominincia da ocupagdo por familias de menor renda. No entanto, Glaeser e al.
(2008) mencionam que esta nao ¢ a Gnica explicagao plausivel para os Estados Unidos.
Eles indicam o fato de que a acessibilidade ¢ mais importante que a qualidade e nao
deve ser esquecida. Esta explicagao é coerente com o modelo AMM, que aponta duas
grandes forcas da localizagao intraurbana: qualidade da moradia (ou mais espago) e

custos de transporte.

Outro contexto a ser considerado, concomitantemente ao papel dos custos
de transporte e da presenca de edificios velhos, ¢ o de projetos de requalificagao
e renovagao urbana dos bairros histéricos. Brueckner ez al. (1999) questionam
o porqué da existéncia de centros histéricos muito ricos — por exemplo, o de Paris.
Estes autores lembram como é vdlida a concentragio de uma série de amenidades.
As do tipo enddgeno sio as construidas pelo homem e presentes devido a concen-
tra¢ao dos moradores de alto poder aquisitivo. As amenidades ex6genas sao fruto
da vontade politica que nos centros histéricos se traduz na manutengao de sitios

histéricos, ou em projetos de embelezamento.

Apesar disso, também existem muitos centros histéricos deteriorados e com
residentes pobres. Portanto, haveria boas razoes para os proprietdrios nio venderem
seus iméveis, acreditando que os pregos subiriam com uma futura requalificagio e
valoriza¢ao. Brueckner e Rosenthal (2009) argumentam que um processo de gentrifi-
cagdo pode acontecer espontaneamente. Se nio, ele acontece como consequéncia das

decisoes exdgenas governamentais de investimento na renovagao dos sitios histéricos.

Por fim, a teoria econémica s justifica a vacAncia no montante que ela é neces-
sdria para o processo de busca do comprador de um imével. Wheaton (1990) ajuda a
compreender a fungao da vacincia para o bem-estar social. Por um lado, vacincia zero
nao ¢ a melhor situagao, visto que o comprador precisa de tempo para conhecer o leque
de possibilidades a partir do qual escolherd a melhor unidade. Por outro lado, o excesso
de oferta é um desperdicio de um bem escasso. Se nos centros urbanos os proprietdrios
estao esperando a gentrificagao, as vacincias estao acima de seu nivel natural e as
amenidades locais, como melhor acesso ao transporte publico, como ressaltado em

Glaeser ez al. (2008), estao sendo subutilizadas.

11
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2.1 O caso de Sao Paulo

Como muitas outras grandes metrépoles, a RMSP apresenta os problemas conhecidos
de violéncia, poluigao e congestionamentos.” Apesar destes problemas, trata-se de uma
regido rica se comparada ao Brasil em geral. A taxa de pobreza é menor em Sao Paulo
(4,93%) que a média nacional (15,2%).

Sao Paulo foi fundada como uma escola por missiondrios jesuitas em 1554.
Se tornou proeminente com o influxo econdmico trazido pelo ciclo do café no fim
do século XIX e brilhou no século XX com a industrializagao do pais. Durante o
periodo, a cidade passou por grandes saltos populacionais, recebendo imigrantes de
diferentes paises e migrantes de muitas regioes do Brasil. Nos anos 1970, a concen-
tragao industrial no municipio de Sao Paulo comegou a se reverter, com fébricas se
espalhando ao longo das rodovias préximas. Foi durante este periodo que a regiao se
tornou a mais populosa do pais e atraiu mais gente. Em 1960, a populacio era de 4,7

milhoes, enquanto, em 1970, de 8,1 milhées.”

Nas décadas mais recentes, a predominancia econémica e o crescimento popu-
lacional da RMSP comegaram a se estabilizar. Ao mesmo tempo, servicos e finangas
substituiram a inddstria como a principal atividade econémica (Diniz e Campolina,
2007). O centro de negécios da cidade saiu do centro histérico em 1960 e comegou a
se deslocar na dire¢io sudoeste até o rio Pinheiros, onde as empresas se espalharam por

suas margens (Meyer ez al., 2004).

O grande crescimento populacional do passado deixou como sequela diferentes
problemas habitacionais, como favelas, cortigos, loteamentos clandestinos, invasoes de
iméveis abandonados e os moradores de rua. Com relagao a localizacao de grupos de mo-
radores com o mesmo nivel de renda, os moradores mais pobres e mais bem localizados
costumam ser os residentes de favelas proximas a dreas de residentes ricos. Alguns edificios
antigos deteriorados da drea central originaram corticos e foram ilegalmente ocupados.

Mesmo assim, a maioria da populagao de baixa renda vive na periferia (Villaga, 2011).

7.Em 2010, a populacdo da Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP) era de 19,6 milhdes. E a sequnda maior metrépole
da América Latina, atras apenas da Cidade do México (IBGE, 2010; Inegi, 2011).

8. Para mais informacdes, consultar o Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil 2013. Disponivel em: <http://www.
atlasbrasil.org.br/2013/>. Acesso em: 10 ago. 2013.

9. Para mais informagdes, ver Ipeadata: <http://www.ipeadata.gov.br/>. Acesso em: 10 ago. 2013.
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As familias mais abastadas moravam no centro histérico e no centro expandido
durante a primeira metade do século XX. Gradualmente elas se mudaram seguindo o
caminho do centro de negécios. Entao, o centro histérico foi totalmente deixado para a
ocupagio de classes de renda menores (Villaga, 2011). Nesta drea, hd evidéncias de mui-
tas unidades fechadas, conjuntamente com evidéncias de proprietdrios esperando para

venderem ou ocuparem suas unidades apds o processo de revaloriza¢io (Bomfim, 2004).

2.2 Dados, fatos estilizados e dependéncia espacial

2.2.1 Dados

A principal fonte de informagdes utilizada neste trabalho é o Censo Populacional do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). A unidade de anilise ¢ o setor
censitdrio, e seu estoque de domicilios. Foi utilizado um painel de setores censitdrios
para os anos de 2000 e 2010,' com 21.594 observagoes. Hd 32 municipios na RMSP.

O censo deve contabilizar todos os domicilios existentes, e com este intuito
acaba também produzindo informagio sobre quantas unidades residenciais nao
estao ocupadas. A taxa de vacincia é a propor¢ao entre os domicilios vagos e todas as
unidades residenciais de um determinado estoque. Todas as outras caracteristicas do
estoque habitacional proveem exclusivamente das unidades ocupadas. Nao hd mais
informacoes sobre as unidades vagas além de seu niimero total. Isto acontece porque
as informagoes sobre as caracteristicas dos domicilios sao originadas do questiondrio

respondido por seus habitantes.

TABELA 1
Estatisticas descritivas da RMSP para o centro histdrico e resto da RMSP (2010 e crescimento
entre 2000 e 2010)
Centro histérico Resto da RMSP
Desvio- Crescimento Desvio- Crescimento
Média - 2000-2010 Média N 2000-2010
-padrdo (%) -padrdo (%)
Taxa de vacancia (%) 98 5,8 -46,2 6,8 54 -37,5
Média dos rendimentos dos chefes dos domicilios
(RS de 2010) 3.180 2.202 17,8 1.719 1.825 -18,9
NUmero médio de banheiros 1,50 0,62 -0,6 1,48 0,51 6,4

(Continua)

10. Setores censitarios compativeis para 2000 e 2010 sdo propostos por Mation (no prelo).
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(Continuacéo)

Centro histdrico Resto da RMSP

- Desvio- Crescimento . Desvio- Crescimento

Média padrdo 2000-2010 Média padrdo 2000-2010
(%) (%)
Proporcdo de unidades com mais de trés banheiros (%) 14 21 -4,0 11 15 19,4
Proporcédo de unidades alugadas (%) 42 17 -0,7 21 " 14,2
Proporcdo de chefes com mais de 50 anos (%) 22 8 -15,3 17 8 1,6
Proporcéo de apartamentos (%) 81 27 -2,0 17 31 -54
Propor¢ao de unidades com um morador (%) 27 12 -10,6 9 6 -25,1
Densidade (km?) 60.649 119.590 12,5 23.004 52.346 1,4
Desigualdade da renda do chefe do domicilio 0,66 0,29 62,0 0,50 0,29 24,4
Desigualdade do niimero de banheiros 0,16 0,09 7.1 0,19 0,09 13,2
Distancia ao centro historico (km) 2,08 0,73 - 18,07 9,35 -

Fonte: IBGE (2003; 2011).
Elaboracdo da autora.

Muitas varidveis explicativas sao proporg¢des, como a quantidade de domicilios
apresentando uma caracteristica especifica com relagdo ao total de domicilios na unidade
espacial, ou a propor¢ao de familias com uma determinada caracteristica com relagio ao
total de familias. Duas caracteristicas sio medidas em termos de desigualdade: a renda do
chefe do domicilio e 0 nimero de banheiros. Estas varidveis medem a heterogeneidade
do perfil dos moradores e a heterogeneidade da qualidade da habitagao referente a cada
setor censitdrio. Estes indices foram calculados a partir de dados agrupados por faixa de

renda e ndmero de domicilios com determinado total de banheiros.'

Um resumo das varidveis para o centro histérico e o resto da RMSP ¢é apresentado
na tabela 1. As diferengas entre o centro e RMSP sao semelhantes em 2000 e 2010, por-
tanto apresentam-se somente as estatisticas de 2010. Em termos da evolugao na década,
¢ importante ressaltar uma grande mudanc¢a de 2000 para 2010, o ndmero total de
unidades vagas decresceu de 674.847, em 2000, para 476.112, em 2010. Esta queda de

30% no nuumero total é traduzida em um decréscimo ainda maior das taxas de vacincia.

O centro histérico é descrito como um bairro com alta taxa de vacincia, grande
g

proporgao de apartamentos (81%), alta densidade populacional e muitas unidades alugadas.

A renda é maior que a média, mais pessoas vivem sozinhas e os chefes de domicilios sao

ligeiramente mais velhos que o resto da RMSP.

11. O indice ndo considerou a possivel desigualdade interna a cada faixa de renda e/ou nimero de banheiros. O calculo
sequiu Kalkwani (1980).
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2.2.2 Fatos estilizados

Nesta subsecao, as estatisticas descritivas sao complementadas com outras informagoes
para montar um quadro mais preciso sobre a situagao do mercado de habita¢ao em Sao
Paulo. De acordo com as teorias sobre habitagao nos centros urbanos, a localiza¢io re-
lativa das classes de renda, a idade dos imdveis e a acessibilidade (em termos de melhor
mobilidade) sio caracteristicas-chave a serem observadas neste mercado.

Comecando com a localizagio das classes de renda, o mapa coroplético da média dos
rendimentos dos chefes de domicilio de 2010 (mapa 1) mostra uma concentragio bastante
clara de valores altos na dire¢ao sudoeste do centro histérico da cidade. Ao mesmo tempo,
ele mostra outros valores altos mais distantes, correspondentes a aglomeragoes de condomi-
nios fechados. Apesar da presenga destes condominios, a periferia é ocupada principalmente
por familias de baixa renda.’> O centro histérico estd em situagio intermedidria, nao ¢ das
regides mais valorizadas, mas apresenta renda maior que a média, como visto na tabela 1.

MAPA 1
Mapa coroplético da média dos rendimentos dos chefes de domicilio
(Em R$ de 2010)

3 Centro histérico
Média dos rendimentos dos chefes (2010)
0-1.565

1.566-3.366

3.367-6.209

6.210-10.633

10.634-28.146

N

+ Kilometers
0459 18 27 36

Fonte: IBGE (2011).
Elaboracdo da autora.

12. Esse padrdo espacial de 2010 é similar ao de 2000.
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Para investigar a distribui¢ao espacial da idade das unidades habitacionais,

o grafico 1 traz informagio sobre quao longe do centro histérico estao localizadas a unidades

habitacionais de acordo com o periodo em que comegaram a ser construidas. Até uma

distancia de sete quilometros as frequéncias crescem a medida que a distincia cresce

e as unidades mais velhas sio mais frequentes que as mais novas. Ao redor de treze

quildmetros de distAncia e para distAncias maiores, esta situagio se reverte para a oposta.

GRAFICO 1
Estimacdo da densidade kernel da disténcia ao centro histérico de novas unidades residenciais,
agrupadas pelo ano da construcao

1985-1999 (424.053 unidades) — — — 2000-2009 (411.422 unidades)
---------- 2010-2011 (138.067 unidades)

Fonte: Centro de Estudos da Metropole da Universidade de Séo Paulo.
Obs.: 1. Estes dados foram originalmente produzidos pela empresa de consultoria imobilidria Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio (EMBRAESP). Disponivel em:
<http://www.fflch.usp.br/centrodametropole/upload/arquivos/2_Empreendimentos_Residenciais_85_11_RMSP_CEM.rar>. Acesso em: 8 out. 2013.
2. Densidade kernel = epanechnikov, bandwidth = 0,4215

Essas sao evidéncias de que para o periodo de 1985 a 2011 a cidade nio cresceu

pela agregagio de anéis totalmente compactos, mas mostra que as novas construgoes

estio em localizacoes cada vez mais distantes.
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O ultimo fato diz respeito ao principio mais simples do modelo AMM: localiza-
¢Oes mais centrais tém melhor acessibilidade, ou seja, menores custos de deslocamento
casa-trabalho. De fato, o centro histérico de Sao Paulo concentra parte considerdvel
da infraestrutura de transporte da cidade. A tabela 2 mostra o nimero de residen-
tes que gastam mais de trinta minutos ou mais de sessenta minutos para se deslocar
diariamente para o trabalho de acordo com os anéis de distancia ao centro. O centro
histérico apresenta as menores propor¢des de ambos os tipos de residentes, indicando

sua melhor acessibilidade.

TABELA 2
Viagens de deslocamento casa-trabalho de mais de trinta minutos ou sessenta minutos
de acordo com os anéis de distancia ao centro historico

Pessoas se deslocando Viagens de mais de 30 Viagens de mais de 60
N ) o diariamente minutos minutos
Anéis a partir do centro histérico — ——
Total (%) otel do (%) otal do (%)
anel anel
Centro historico 34.138 0,5 12.926 38 2.249 7
Entre 1,5 km e 3 km 136.024 2 59.001 43 14.623 11
Entre 3 km e 9 km 771.413 " 411.597 53 123.823 16
Entre 9 km e 15 km 1.695.904 25 1.060.822 63 424.605 25
Entre 15 km e 21 km 1.854.800 27 1.234.728 67 570.776 31
Entre 21 km e 33 km 1.674.594 24 1.157.592 69 630.591 38
Mais que 33 km 711.108 10 402.846 57 197.847 28
Total 6.877.980 100 4.339.513 63 1.964.515 29

Fonte: dados da amostra do Censo IBGE 2010.

2.2.3 Dependéncia espacial

Os dados utilizados estdo conectados a uma localizagio espacial especifica dentro da
cidade. Devido a este fato, espera-se que apresentem dependéncia espacial. Uma das
possiveis causas desta dependéncia ¢ o erro de medida. No entanto, os setores censitd-
rios sao frequentemente tdo pequenos que pode-se supor que o estoque habitacional é
suficientemente homogéneo dentro deles. Como proposto por Can (1992), estes efei-

tos de spillovers sao relacionados a qualidade da estrutura fisica e ao uso das habitagoes.

Comegando com a caracteristica foco do estudo, a autocorrelagio espacial é con-

firmada na taxa vacincia. A estatistica do teste de Moran global apresentou o valor de
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0,3 para 2000 e 0,2 para 2000." Todas as varidveis na tabela 1 também apresentam
autocorrelagio espacial estatisticamente significante. O padrio espacial de vacincias
com altas vacincias nas localizagoes centrais ¢ verificado no mapa 2, em que se mostra
o resultado dos testes de Moran local. As vacincias altas se concentram em uma regiao
de cor vermelha mais ampla que o centro histérico. Esta concentracio de aglomeragoes
de valores altos cercados por vizinhos com valores altos ¢ rodeada por aglomeragoes de
valores baixos cercados por vizinhos de valores baixos. As altas vacincias préximas as
bordas da regiao indicam vacincias fora da drea urbanizada. Como é uma drea de densi-
dade muito baixa, as regides muito grandes nao significam uma propor¢io considerdvel
do mercado de habitagao.

MAPA 2
Mapa de autocorrelacdo espacial local das taxas de vacancia (2010)

[ Centro histoérico
LISA taxa de variancia 2010

Bl Alto-alto
I Baixo-baixo
N Alto-baixo
é} ) Baixo-alto
Kilometers N . .
0459 18 27 36 Nao significante

Fonte: IBGE (2011).
Elaboracdo da autora.

13. Ambas estatisticamente significantes ao nivel de 1%, usando matriz queen de contiguidade de primeira ordem.
Os célculos foram feitos utilizando o pacote spdep no software R.
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3 MODELO EMPiRICO DOS DETERMINANTES DA VACANCIA

Utilizou-se a modelagem de pregos heddnicos para estimar possiveis determinantes das
taxas de vacincia. Esta abordagem tem sido amplamente empregada em estudos em-
piricos de mercado imobilidrio. Nesta secdo, elencam-se as principais carateristicas da
modelagem de precos hed6nicos e apresenta-se sua adaptacio para o uso em taxas de

vacincia, ressaltando dificuldades decorrentes.

Como as moradias estio usualmente fixas no territério, suas caracteristicas fisicas
e atributos da sua localizagao sao insepardveis. Casas e apartamentos sao bens heterogé-
neos, formados por uma cesta de caracteristicas com atributos de diferentes qualidades.
Sao possiveis inimeras combinacoes destas caracteristicas, o que torna a comparagio
de dois bens dificil. No entanto, quando estes bens sio precificados no mercado, as
preferéncias dos consumidores sio tornadas explicitas e podem ser comparadas pelo seu
preco. Rosen (1974) descreve o mercado de habitagdio como um mercado hedénico.
As regressoes hedonicas conectam o prego da moradia a seus atributos. Os coeficientes

estimados para cada atributo sdo seus respectivos pregos hedénicos.

Os trabalhos de Rosen e Smith (1983) e Gabriel e Nothaft (2001) usam a varia¢io
das taxas de vacincia média de cidades para estimar a taxa de vacincia natural de cada
uma delas. Neste trabalho, adotou-se uma abordagem diferente, pois partiu-se do
pressuposto de que cada bairro tem uma taxa de vacincia natural diferente e explorou-se
esta varia¢ao interna a RMSP.

Apesar disso, nao é objetivo deste estudo estimar a taxa de vacincia natural de
cada bairro. Os movimentos das taxas de vacincia e seu nivel natural dependem do
mecanismo de ajuste de precos. De acordo com Wheaton e Torto (1994), os principais
determinantes dos pregos de equilibrio sdo: acessibilidade e qualidade da vizinhanga;
fatores que influenciam a velocidade do ajuste dos pregos; e fatores que influenciam a
chegada de novos residentes e os determinantes da mobilidade familiar. Ao assumir que
as vacincias observadas tém uma relagio direta com os pregos de equilibrio, entdo os

determinantes destes também seriao os determinantes das vacAncias.

A modelagem hedonica é vilida porque a regressao deste estudo é implicitamente

uma regressao de precos hedonicos. Uma diferenca-chave é que a unidade de anilise
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aqui utilizada nao ¢ a casa ou o apartamento, e sim o estoque de moradias existentes
em um determinado setor censitdrio. Desta forma, a equagio estimada pode ser vista
como a média de equagdes de precos heddnicos. Entao, substituiram-se os pregos, como
varidvel dependente, por taxas de vacincia. Provavelmente o fato de ser um atributo
de um conjunto de moradias e ndo de uma tnica unidade explica porque as taxas de

vacincia nio sao utilizadas na modelagem hedonica tradicional.

Se a hipétese da existéncia de mercados segmentados internos a cidade ¢é feita,
deveria haver diferentes curvas de preco-qualidade, e diferentes pregos heddnicos para
cada submercado. Assim, na regressao, os parimetros estimados deveriam ser flexibi-
lizados para variar entre os submercados. Os atributos seriam valorizados de maneira
diferente em submercados distintos. Neste trabalho, esta hipdtese serd testada para o
submercado do centro histérico da RMSP.

Na estimacio, utilizou-se econometria especial devido a dependéncia espacial diag-
nosticada e externalidades espaciais que se presume existir. Um dos grandes desafios nos
modelos empiricos de mercado imobilidrio é lidar com as varidveis nao observéveis das
amenidades urbanas. Dubin (1992) menciona os erros de medida intrinsecos as amenida-
des urbanas e defende que elas deveriam ser omitidas da estimagao, tratando a correlagao
espacial que com isto surge nos erros com as técnicas de estimagao adequadas. Mesmo
assim, nao se escolheu seguir este caminho. Presume-se que a dependéncia espacial segue

uma estrutura espacial, que nao é observével, mas sobre a qual se pode fazer hipéteses.

Como o conhecimento tedrico sobre o funcionamento dos mercados de habitacio
justifica a existéncia de externalidades espaciais e efeitos de adjacéncia, as hipdteses deste es-
tudo sobre a estrutura espacial podem ser consideradas menos arbitrarias. Para as regressoes
em cross-section, utilizou-se o método de momentos espacial — general spatial two stages least
squares — proposto por Kelejian e Prucha (2010). A equagio (1) descreve a estrutura espacial
que se estd considerando na varidvel dependente e no termo de erro. A varidvel dependente
Y estd correlacionada com seus vizinhos por meio de 4, que é o coeficiente de correlagio
entre Y (nx1) e W (nxn). Y(nx1), e os distiirbios “#” estao correlacionados aos vizinhos pelo
coeficiente p. A matriz de vizinhanca é do tipo gqueen com contiguidade de primeira ordem:

y=AWy+Xp+u
u=plWu+g
e~ N(0,0°1) (1)
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Para a estimagao em painel, utilizou-se 0 mesmo modelo que foi estendido para
um painel de efeitos aleatérios, sem a defasagem espacial da varidvel dependente,
seguindo Kapoor ez al. (2007). As observagdes para 2000 e 2010 siao empilhadas, e
assume-se que os disturbios “#” sao a soma de um efeito que nao varia no tempo e de
um efeito de autocorrelagio espacial. A matriz de variincia-covaridncia deste disttirbio
tem dois componentes, o para o efeito de autocorrelagio espacial e o} para o efeito

invaridvel no tempo.

4 RESULTADOS DA ESTIMACAO

As regressoes em cross-section foram feitas no soffware R usando a fungao geslshet do
pacote shet. Para a regressao em painel, foi usada a fungao spgrm do pacote splm. A equagao
que segue foi estimada separadamente para o centro histérico e para o resto da RMSP
em 2000 e 2010:

N " " . : R

taxa de vacancia, = B+ B, *renda , + B,*banbeiros ; + ., *mais que trés
; * X, ; ; *

banheiros, + B *alugados , + . *mais de 50 anos de idade , + B apartamentos,

+ B, Yum morador , + B, *densidade , + B *Gini renda , + B, ,*Gini banheiros , +

B, distincia ao centro, + ¢,

)

Onde 7 indica o setor censitdrio. Para o painel, testou-se a diferenga nos coeficientes
e no intercepto para o centro histérico pela inclusio de interagoes destas varidveis e a

varidvel bindria indicando a presenga no centro histérico. A equagio estimada foi:

P X " . . .
taxa de vacincia | = B+ B, *renda ; + B,*banheiros | + B *mais que
trés banheiros | + B *alugados , + B *mais de 50 anos de idade  +
* *, * . ke .
B Japartamentos  + B_*um morador , + B, *densidade , + B, *Gini renda , +
v . . X o A . * *
B, Gini banheiros, + B, *distincia ao centro, + B, *centro  + 3, *renda,,
x* ; X X, ; 2 ; X
centro , + 3, *banbeiros centro  + B, “mais que trés banheiros , *centro (3)
* * * ; . *
+ B s alugados | “centro | + B, * mais de 50 anos de idade centro  +
* * * * * .
B, apartmentos Ycentro , + B, *um morador *centro , + f3, *densidade ,
*centro  + B, * Gini de renda _ *centro + [, * Gini banbeiros *centro .
it 20 it it 21 it it

+ Zz*distdmia do centro *centro  + ¢ .
it it it
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Onde 7 indica o setor censitdrio e # os anos 2000 ou 2010. Por exemplo, se o coefi-
ciente 8, ,€ estatisticamente significante, a varidvel renda média terd um impacto na taxa de
vacincia do centro histérico. A tabela 3 apresenta os resultados. A primeira coluna mostra
os coeficientes B, f3,, da estimagdo em painel da equagao (3). A segunda coluna
mostra a soma destes coeficientes e de suas interacoes com a varidvel bindria do centro

histérico. Nesta coluna, o nivel de significAncia apresentado é o das interagoes.

Passando para os resultados dessa estimacio, é possivel confirmar muitos deter-
minantes estatisticamente significantes da vacincia. A tnica varidvel nao significante é
a proporg¢ao de domicilios com apenas um morador. Apesar do decréscimo geral nas
taxas de vacincia e no nimero absoluto de domicilios vagos observado na subsec¢ao 2.2,
o coeficiente positivo da varidvel bindria de 2010 indica que, controlado por todos os

outros atributos, a taxa de vacincia cresceu em torno de 5% de 2000 para 2010.

TABELA 3
Determinantes da vacancia residencial para a RMSP e o centro historico

Coeficientes

Painel para o centro Centro histérico ~ Centro histérico ~ Resto da RMSP Resto da RMSP
2000-2010 histérico a partir 2000 2010 2000 2010
do painel*

Intercepto -0,0262  *** 0,1229  *** 0,0359 0,0192 -0,0033 -0,0287  ***
(-11.7213) (0.5034) (0.6476) (-0.3932) (-12.1265)
Renda 3,15E-06  ***  -3,57E-06  ***  -6,45E-06 . -1,36E-06 4,70E-06 * 2,79E-07
(8.8413) (-1.719) (-1.0026) (2.0951) (0.7326)

Banheiros 0,0243  *** 0,0175 0,0040 0,0326 o 0,0240 o 0,0210  ***
(14.9054) (0.2038) (3.0548) (4.1102) (11.079)

Mais que trés 0,030 ***0,0237 0,0452 -0,0351 00671 **Y 00441 ¥
banheiros (-10.1632) (0.7164) (-13353) (-4.6541) (-7.0434)

Alugados 0,0964  *** 0,1170 . 0,1041 o 0,0411 o 0,1513  *** 0,0282  ***
(32.7049) (2.7554) (2.716) (23.0178) (8.7688)

Mais que 50 anos 0,0410  *** 0,0399 -0,0629 -0,0517 -0,0626  *** 0,0530  ***
(8.3368) (-0.916) (-1.3867) (-4.5679) (7.5302)
Apartamentos 0,0300  *** -0,0179  *** 0,0045 -0,0162 0,0509  *** -0,0015
(24.7999) (0.2451) (-1.3626) (11.9509) (-1.0696)

Um morador -0,0018 0,0131 0,0237 0,0510 * -0,0349 * 0,0216 **
(-0.2998) (0.4721) (2.0815) (-2.2559) (3.0282)

Densidade -8,90E-08  ***  -1,18E-07 . -1,32-07  ***  -596E-08  *** -1,056-07 ***  -4,77E-08 ***
(-16.1396) (-4.7167) (-3.3846) (-4.6163) (-3.8744)

Gini renda 0,0135  *** -0,0122  *** -0,0040 0,0045 0,0211 0,0067  ***
(9.5026) (-0.0483) (0.6169) (1.4079) (5.1768)

(Continua)
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Coeficientes

Painel para o centro Centro histérico ~ Centro historico ~ Resto da RMSP  Resto da RMSP
2000-2010 histérico a partir 2000 2010 2000 2010
do painel*
0,0488  *** -0,0004 *x -0,0081 0,0249 0,0340 * 0,0040
Gini banheiros
(15.2922) (-0.0907) (0.5312) (2.1182) (0.7959)
Distancia a0 00006 ***  -0,0258 ***  -0,0050 -0,0119  ** 00008 *** 0,0003 ***
centro (17.4249) (-0.9663) (-2.7353) (10.6956) (7.8351)
lambda 0,4056 0,6906  *** 0,5321 o 0,2732  *** 0,6539  ***
(3.7038) (3.1965) (6.2171) (30.7146)  ***
Rho 0,3038 -0,6351  *** -0,5498  *** -0,0223 -0,5734
(-4.4021) (-3.7745) (-0.4179) (-20.6752)
sigma2 v 0,0032
sigman2 1 0,0037
Ano 2010 0,0492  ***
81,92
N 21.594 776 776 20.818 20.818

Fonte: IBGE (2000; 2010).
Elaboracdo da autora.
Obs.: 1. Niveis de significancia: 0%; *** 0.1%; ** 1%; * 5%. Estes coeficientes séo a soma dos coeficientes na primeira coluna e dos coeficientes da interacao dessas
variaveis e da variavel binaria indicando o centro historico. O nivel de significancia corresponde ao dos coeficientes das interacdes.
2. A variavel dependente ¢ a taxa de vacancia dos setores censitarios; entre parénteses sao apresentados os valores das estatisticas t.

Algumas varidveis estao ligadas as caracteristicas individuais das moradias.
O ntimero médio de banheiros e a propor¢io de domicilios com mais de trés banheiros
estao medindo explicitamente a qualidade da estrutura fisica das habitagdes. Este tipo
de atributo pode afetar a vacincia por meio de mudangas nas preferéncias dos consu-
midores e o respectivo ajuste necessdrio na oferta. Se a oferta nio se adapta tao rdpido
quanto as preferéncias, vacincias podem aparecer. A estimagio encontrou que uma
maior média de banheiros implica maior vacincia, mas o coeficiente da proporgao de
domicilios com mais de trés banheiros é negativo. Assim, para dois bairros com a mesma
média de banheiros, aquele com mais unidades de melhor qualidade apresentam
menor vacincia. Parece intuitivo que os consumidores prefiram unidades de melhor

qualidade, com mais banheiros.

Com relagdo ao tipo de moradia, se o estoque é composto principalmente por
apartamentos, a oferta é menos eldstica 4 demanda. Edificios de apartamentos permi-
tem reformas muito mais restritas que as reformas possiveis para uma casa. Além disso,
¢ muito dificil que mudem seu uso. Assim, o impacto desta varidvel na vacincia é
esperado como positivo, visto que quanto mais ineldstica a oferta, mais unidades vagas

deveria haver. Isto é confirmado na regressao em painel.
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Outras varidveis que medem a qualidade da estrutura fisica da moradia influenciam
o processo de ajuste de precos e a mobilidade dos residentes, em termos de o quanto uma
familia precisa ou estd disposta a mudar de moradia. Uma unidade alugada estar vaga
mais frequentemente porque muda de residentes mais vezes que as unidades ocupadas por
seus proprietdrios. O impacto na vacincia esperado como positivo ¢ confirmado. Com
relacio a mobilidade das familias, parte-se da hipétese de que 0 momento no ciclo de vida
teria grande influéncia nesta mobilidade. Assim, familias com chefes de mais idade ten-
deriam a se mudar menos que as com chefes mais jovens. Mais mobilidade implica mais
vacincia. A varidvel medindo a propor¢ao de chefes com mais de 50 anos tem coeficiente
positivo. Nao ¢ o efeito esperado, pois estas familias seriam menos méveis. A hipdtese
deste estudo sobre a mobilidade das familias deve estar equivocada, e é necessdrio buscar

outras bases de dados para verifici-la.

Em seguida, pode-se falar sobre os impactos estatisticamente significantes das
caracteristicas do conjunto dos domicilios de cada setor censitdrio. A renda média, a
densidade populacional e a distdncia ao centro histdrico sio amenidades de vizinhanca.
Elas influenciam quao atraentes sio estes bairros. Bairros mais atraentes com o mesmo
nivel de precos ou aluguel apresentariam menor vacincia. Em teoria, maior renda
¢ uma amenidade positiva, distdncia do centro, uma amenidade negativa, ¢ maior
densidade, ambigua. Pode ser uma amenidade negativa devido a externalidades de conges-
tionamento, mas pode ser uma amenidade positiva devido 4 interagao social, segundo
Jacobs (1961). Os sinais dos coeficientes nio confirmam todos estes efeitos. A densidade
parece ser uma externalidade positiva devido ao efeito negativo na vacincia. A distincia
ao centro ¢ confirmada como uma amenidade negativa. A renda média estd aumentando
a taxa de vacincia. Este é um resultado que mostra a fraqueza do modelo empirico, pois,
no caso da RMSP, a renda média capta muitas amenidades positivas. Provavelmente esta
falha acontece devido a falta dos niveis de preco e sua dinAmica. A partir da teoria de
Englund ez al. (2008), estas varidveis deveriam estar conectadas nao somente a valorizagio

do espago, mas também ao mecanismo de ajuste de pregos.

Os coeficientes das medidas de desigualdade sio consistentes com a teoria.
Considerou-se aqui o coeficiente de Gini do niimero de banheiros como uma proxy da
heterogeneidade da qualidade do estoque habitacional. O coeficiente de Gini da renda seria
uma medida da heterogeneidade da demanda. Quanto mais heterogéneo, mais dificil ¢ o
processo de pareamento entre possiveis consumidores e proprietdrios. Mais tempo gasto

no processo de busca leva a maiores taxas de vacAncia. Ambos os sinais sao positivos.
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O teste da diferenca desses determinantes para o centro histérico de Sao Paulo
¢ central para o objetivo deste trabalho. Os resultados estdo na segunda coluna da
tabela 3. A significAncia estatistica de oito deles do suporte a hipétese de que o centro
¢ um submercado com dinimica e caracteristicas distintas. Os sinais dos coeficientes
sa0 opostos, indicando impactos reversos com relagao ao resto da RMSP. O nivel de
renda, a densidade e a distAncia ao marco zero de criagao da cidade (praga da Sé) sao
amenidades positivas. O efeito dos apartamentos na elasticidade da oferta estd sendo
compensado por algum outro efeito, provavelmente melhor qualidade que as casas,
visto que edificios de apartamentos no centro sio muito mais recentes que as casas.
Os dois coeficientes de Gini tém um sinal negativo, também indicando que o efeito
da heterogeneidade nas fricgoes do mercado estd sendo compensado por algum outro

efeito de valorizagao da diversidade.

As estimagdes em cross-section repetem esses resultados. Nas regressoes separadas
para o centro histérico, menos varidveis se mostraram estatisticamente significantes,
mas os determinantes significantes apresentam o mesmo sinal e aproximadamente os

mesmos coeficientes que aqueles da estimagio em painel.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Neste trabalho, foram investigados empiricamente os determinantes das taxas de
vacincia residencial na RMSP e testados se estes sao diferentes para o centro histérico.
Combinando econometria espacial com modelagem hedénica, foram encontradas
evidéncias de dois grupos de determinantes. O primeiro estd relacionado a dinimica
do mercado imobilidrio e o segundo aos atributos das unidades. Estes resultados estao
de acordo com a literatura prévia sobre taxas de vacincia e dreas centrais da economia
urbana. A hipétese da existéncia de um mercado segmentado no centro histérico é
comprovada, sendo que seus determinantes funcionam de maneira diferenciada do

resto da cidade.

O padriao espacial da vacancia residencial, que deixa de utilizar as amenidades
urbanas do centro, é a motivagao que justificaria a interven¢io nas condicionantes do
submercado do centro. Se diversidade social e de tipos e qualidade de habita¢io levam a

menos vacAncia, apesar de seu papel nas friccdes do mercado, elas deveriam ser promovidas.
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Se os apartamentos estdo menos vagos porque sio mais novos, apesar de serem
uma oferta menos eldstica, é uma motivag¢io para programas de renovagio do centro.
A conexdo com a vacincia vem da hipétese de que estas varidveis explicam os desvios

da taxa de vacincia de seu nivel natural.

Os resultados apresentados por este estudo indicam que a metodologia adota-
da neste trabalho é promissora, por trabalhar com as visdes da economia urbana, do
mercado imobilidrio e da habitagao em dreas centrais a0 mesmo tempo, e deve gerar
outros estudos. Da mesma maneira, podem ser pontuados os pontos fracos do estudo,
principalmente a falta de importantes varidveis controle como idade das habitagoes,
nivel e dinimica dos pregos e aluguéis, e amenidades urbanas. A superagio destas

falhas serd objeto de futuros estudos.

Em termos da teoria por trds da andlise empirica, identificou-se uma lacuna refe-
rente A necessidade de modelos mais sofisticados que incorporem os desvios dos pregos
e das vacincias de seus niveis de equilibrio, e as varidveis observdveis que descrevem

estes desvios.
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