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Estoque de edificacoes no Brasil

As experiéncias nacional e internacional
e uma proposta de agenda de trabalho

Fernando Garcia de Freitas

Resumo: O presente documento analisa as informacdes estatisticas sobre
edificacBes, de usos residenciais ou ndo, disponiveis no Brasil, com breve
referéncia a experiéncia internacional no tema. Com base nessa analise, propde-se
um modelo ideal de sistema de informacdo sobre edificacbes e uma linha de

trabalho que aproxime o estado atual das estatisticas no Brasil do modelo ideal.

1. Introdug¢ao

O sistema brasileiro de estatisticas socioecondmicas, entendido como o conjunto
de pesquisas e levantamentos de dados primarios sobre as condi¢cdes sociais,
demograficas e econémicas do Brasil, ndo dispde atualmente de informacdes
sobre o estoque de edificacOes residenciais, industriais, comerciais e de servicos.
N&o se conhece com precisdo o numero de edificacBes em uso, muito menos sua

area, suas condi¢cdes materiais e 0 preco a que esses ativos sdo negociados.

A resposta para perguntas simples como “quantos edificios ha no Estado de Minas
Gerais?” ou “quantos metros quadrados forma edificados em 2010 no Nordeste
brasileiro?” ¢ uma s6: ndo se sabe! Mesmo em niveis menos agregados, como o
municipio, as informacdes sdo dispersas e sem qualquer uniformidade. As
prefeituras, quando muito, acompanham as permissdes para construir e reformar e
as concessoes de habite-se. Restringem-se, pois, a estrita formalidade, deixando
de lado o imenso conjunto de edificacOes irregulares e ilegais construidas no pais
a cada ano. Deve-se destacar, contudo, que o Brasil ja teve um sistema de

informacdes de referéncia sobre o mercado imobiliario.



A situacdo ¢ agravada pela caréncia de informac@es que permitam estimar, mesmo
que grosseiramente, o numero de edificacBes residenciais, industriais, comerciais
e de servicos e sua area construida. O melhor que se consegue fazer é estimar,
com base em premissas bastante simplificadoras de trabalho, o numero de
edificaces residenciais a partir do nimero de domicilios. Estimativas bastante
imprecisas do nimero de instalagfes industriais, comerciais e de servi¢cos podem

ser obtidas por meio do nimero de empresas e seu porte.

Essa imensa lacuna de informacGes torna as analises econdmicas sobre o mercado
imobiliério e sobre as condi¢cdes de moradia bastante parciais, na medida em que
uma das varidveis-chave que define o proprio mercado é desconhecida: a area dos
imoveis produzidos, ofertados e utilizados. Em economia, 0s mercados Ssao
definidos no cartesiano entre quantidades demandadas (ou ofertadas) e o preco
unitario. As relaces de consumo e producgdo, das quais decorrem as analises
possiveis, sdo definidas tendo essas dimensGes como referéncia. No caso do
mercado imobiliario, a quantidade demandada deveria ser anotada em m? e o
preco em unidades monetarias por m? Nesse sentido, se a metragem §é
desconhecida, qualquer andlise econdmica estd sujeita a adaptacGes bastante

restritivas.

Como falar com precisdo de um mercado de imdveis comerciais na regido
metropolitana do Rio de Janeiro, se ndo se conhece a metragem ofertada e o preco
por metro quadrado? Como analisar com precisdo 0 mercado de imoveis
residenciais em Recife, por exemplo, se é desconhecido o incremento de &rea
residencial na cidade? A analise esta, quando muito, restrita a tratar a demanda e a
oferta em termos de unidades (residenciais, comerciais etc.). Isso prejudica o
planejamento das politicas publicas e das a¢fes empresariais em toda cadeia da
construgdo — servigos de engenharia e arquitetura, construtoras, industria de

materiais e agentes financeiros.

As analises sociais e de politica pablica também ficam comprometidas. No caso
da politica habitacional, por exemplo, o problema do adensamento em imdveis
alugados situados em areas urbanas, uma importante medida de déficit

habitacional, é estimado pelo nimero de pessoas por dormitdrio. Segundo esse



conceito, e por falta de informacdo melhor, uma moradia com mais de 3 pessoas

por dormitorio é considerada adensada de forma excessiva.

Um exemplo simples revela o grau de arbitrariedade a que se incorre devido a
falta de informacdes precisas: imagine duas moradias com 1 dormitério em que
moram trés e quatro pessoas em cada caso. Segundo o conceito de adensamento, a
primeira moradia é considerada adequada e a segunda, excessivamente adensada.
Agora imagine que o dormitério da primeira moradia tenha 4 m? e o da segunda
habitacdo, 8 m?, algo a0 mesmo tempo possivel e com elevada probabilidade de
ocorréncia. A densidade efetiva na primeira moradia, de 0,75 pessoa por m?, seria
maior que a da segunda habitacdo, de 0,50 pessoa por m?, uma incoeréncia. Esse
exemplo mostra como a caréncia de informacdo leva a imprecisdo das medidas e

dos proprios conceitos que dela decorrem.

Gragas aos esforcos do IBGE nas pesquisas de atividade econdmica’ e nas contas
nacionais, sabe-se um pouco mais sobre o valor monetéario do investimento em
edificacbes. As pesquisas de atividade econémica levantam o valor investido em
aquisicdo de terrenos e edificacBes, assim como o valor investido na melhoria de
edificacOes das empresas. Embora a cobertura esteja restrita a empresas formais
(com CNPJ, endereco etc.), e haja suspeita de subnotificacdo dos valores
investidos, esse esfor¢o tem sido capaz de gerar informacgdes consistentes sobre a
taxa de investimento e ativos imobilidrios das empresas. Também nesses casos, a
informacdo é incompleta: sabe-se, por exemplo, o valor do investimento realizado
pelo comércio varejista em edificacdes ao longo de 2009, mas nédo se sabe quantos

metros quadrados de lojas, galpdes, estacionamentos etc. foram construidos.

Esses fatos revelam a importancia de se buscar informag6es mais precisas sobre o
estoque de edificacbes e suas caracteristicas, criando indicadores e medidas
adequados sobre o mercado imobiliario. Dessa preocupacdo decorrem quatro

perguntas que motivaram e orientaram este trabalho:

! A saber, Pesquisa Anual da Industria da Construcdo (PAIC), Pesquisa Anual dos Servicos (PAS),
Pesquisa Anual do Comércio (PAC) e Pesquisa Industrial Anual (PI1A).



* Qual a experiéncia brasileira no levantamento de informagGes sobre o

mercado imobiliario?

« Como a experiéncia internacional pode nos ajudara desenvolver um

sistema de informagdes?

* Qual a melhor estratégia para montar um sistema de informacdes sobre o

mercado imobiliario brasileiro?

+ Como as pesquisas e bases de dados disponiveis podem contribuir nessa

tarefa?

Este documento analisa a experiéncia brasileira e de alguns paises no
levantamento estatistico sobre edificagdes — nimero de unidades, area e valores
do estoque disponivel e do fluxo de construcbes. Dessa analise emerge um
modelo de sistema de informacdo sobre edificacdes que, considerando o estado
atual das pesquisas econdmicas e socais no Brasil, € possivel de ser atingido com
o0 aperfeicoamento das pesquisas em curso e a retomada de pesquisas paralisadas
no passado. Essa linha de trabalho sugere um caminho pragmatico para uma

melhoria rapida e factivel no padréo das estatisticas sobre edificacdes no Brasil.

2. Breve historico da experiéncia brasileira

2.1. Primoérdios

A pesquisa sobre edificagdes no Brasil teve inicio ainda no século XIX, com o
recenseamento da cidade do Rio de Janeiro em 1838. A iniciativa, primeira do
periodo imperial, visava levantar as caracteristicas da populacéo da cidade que ja
era o principal centro urbano do pais. Para tanto, a pesquisa também levantou
informagdes sobre o numero de prédios e de domicilios. Contudo, parece ndo ter

detalhado o tipo de edifica¢do, com especificacdo do nimero de andares e 0 uso.

A pesquisa se repetiu nos anos de 1870, 1872 e 1890, ja no periodo republicano.
A Tabela 1 traz o nimero de prédios, da populacdo e de domicilios na cidade do
Rio de Janeiro nos quatro periodos. A expansdao demografica € relativamente

elevada no periodo, devido em parte aos movimentos migratérios da Europa e



Asia. A populagdo na cidade do Rio de Janeiro cresceu a taxa anual de 2,6% ao
ano, enquanto que o numero de domicilios cresceu a um ritmo ainda maior, de
2,8% ao ano entre 1838 e 1890. Isso indica uma reducdo do numero de pessoas

por domicilio no periodo.

Tabela 1.
Numero de prédios, populagdo e nimero de domicilios, 1838 a 1890, cidade do Rio de Janeiro
Adensamento
Populagiao Prédios Domicilios
Pessoas por Pessoas por
prédio domicilio
1838 137.078 17.056 17.356 8,04 7,90
1870 235.381 27.679 41.200 8,50 5,71
1872 266.831 30.918 44211 8,63 6,04
1890 518.292 48.576 71.807 10,67 7,22

Fonte: Censo Demogréfico de 1920, IBGE.

Houve, contudo, uma tendéncia de adensamento predial: 0 niUmero de pessoas por
prédio elevou-se de 8,04 para 10,67. Como ndo foi pesquisada a area das
edificacOes, 0 adensamento apontado na tabela tanto pode indicar o surgimento de
edificacbes maiores, que comportavam um numero maior de pessoas, quanto a
precarizacdo das condi¢cbes de vida. Desde ja se notam a falta de informacéo

precisa para a analise e as consequéncias que dela decorrem.

O recenseamento de 1872 cobriu todo territdrio nacional e, pela primeira vez,
teve-se conhecimento censitario da populacéo brasileira, do nimero de domicilios
e de prédios. Naquele ano, foram contados 10,104 milhdes de habitantes no pais.
Os estados com maior participagdo eram Minas Gerais (20,8%) e Bahia (13,7%).
O Estado do Rio de Janeiro (incluindo o Distrito Federal) tinha populacédo 1,086
milhdo de habitantes, equivalente a 10,8% da populacdo brasileira. Sdo Paulo
ainda tinha participacdo pequena no total da populacdo (8,3%), atras de
Pernambuco, que tinha a época 4,1 mil habitantes a mais. A populacéo brasileira
residia em 1,332 milhdo de domicilios situados 1,330 milhdo de prédios. A

densidade era de 7,60 pessoas por predio e 7,58 pessoas por domicilio.

O recenseamento de 1900 tambem teve cobertura nacional e trouxe informacdes
sobre 0 numero de domicilios e de prédios. A populagdo atingiu 17,432 milhdes
de habitantes naquele ano. O crescimento demografico entre 1872 e 1900 foi de



2,0% ao ano, taxa inferior a do Rio de Janeiro ao longo do século XIX. Minas
Gerais manteve a maior participacdo na populagéo brasileira (20,6%) e S&o Paulo
ja alcancava a segunda posi¢do no ranking de Estados por populacdo (13,1%). O
numero de prédios atingiu 3,122 milhdes, com crescimento expressivo de 3,1% ao
ano. Com isso a densidade passou de 7,60 pessoas por prédio para 5,54 pessoas
por prédio, o que reflete uma expressiva elevagéo do investimento em edificacGes
no final do século XIX. Vale lembrar que esse € um periodo de franco
crescimento econdmico na regido sudeste com expansao da economia cafeeira e

das atividades comerciais, financeiras e industriais associadas a ela.

Independentemente da base metodoldgica ou da confiabilidade das informagdes, o
fato é que no final do século XI1X o pais dispunha de informacdes sobre o nimero
de prédios com finalidade residencial. Esses dados estavam articulados com as
demais informagBes demogréficas de forma que davam um bom retrato da
populacdo e da estrutura fisica que a cercava nessa época. Essa experiéncia deu

base para 0s avancos da primeira metade do século XX, quando as estatisticas do

pais passaram por um processo de
sofisticagéo metodoldgica, 7 ¢

REPUBLICA DOS ESTADOS UNINCS DO ERAZIL
aprofundamento de  conceitos e

detalhamento de informacdes. RECENSEAMENTO

O recenseamento de 1906 da cidade do
Rio de Janeiro foi responsavel por parte RIO DE JANEIRO
expressiva dessas inovacOes. Ele foi FRon
realizado pela Oficina de Estatistica do Realisado em 20 de Selembro de w0
governo federal e seu resultado foi
publicado em 1908. As informagoes B
sobre edificacfes e domicilios fizeram ﬁs
parte de um conjunto mais amplo de
questbes levantadas em campo e

compuseram 0 anexo de Estatistica

Predial e Domiciliaria.




O detalhamento das informaces veio a sanar parte das lacunas existentes nas pesquisas
do século XIX. O documento descreve com muito entusiasmo a iniciativa e sugere
inclusive que a época ndo se conhecia uma experiéncia de pesquisa tdo minuciosa sobre
edificaces.? Como aponta o documento, além da importancia do retrato demogréfico e
econdmico do Distrito Federal no inicio do século, a pesquisa trouxe informacgdes

preciosas para a administragdo pablica local.

O recenseamento predial levantou informacGes sobre o numero de edificios
existentes no Distrito Federal na data de referéncia, destacando a condi¢cdo de
ocupacdo (ocupadas ou desocupadas), 0 numero de pavimentos e a aplicacdo
(residencial, industrial, publica ou mista). A pesquisa também identificou as
edificacbes que ndo estavam em condicGes de serem habitadas devido ao fato de
estar em construcdo, em reforma, em demolicdo ou em ruinas. Além desse
conjunto de informacBes prediais, 0 recenseamento apurou 0 numero de
domicilios particulares e coletivos e a populagdo residente, de forma a medir o
adensamento. Também foram levantados o numero de estalagens (e o0 respectivo

namero de quartos) e 0 numero de avenidas.

Um aspecto metodoldgico merece destaque: para orientar a pesquisa de campo, a
equipe responsavel pela pesquisa constituiu na fase de planejamento um cadastro
predial e domiciliario das areas urbana e rural do municipio com descricdo
detalhada dos distritos (logradouros, avenidas, pracas, pontes etc.). O

procedimento de construcdo do cadastro para orientar a pesquisa de campo é

Z Oficina de Estatistica (1908), pagina v: “O trabalho ora entregue & publicidade, como anexo ao
livro do recenseamento de 20 de setembro de 1906, é feito pela primeira vez em nosso pais e,
talvez, constitua novidade na matéria, pois ndo temos noticia de estatistica semelhante, tdo
completa e minuciosa.”

¥ Oficina de Estatistica (1908), paginas v e vi: “Nio se trata certamente de um trabalho cientifico,
mas, sob o ponto de vista administrativo e estatistico, prestard servigos inestimaveis,
proporcionando a administragdo meios seguros de resolver importantes problemas. Assim, no que
diz respeito a divisdo administrativa da cidade do Rio de Janeiro, é sabido que existe a maior
balburdia, diferindo ndo sé as divisdes judiciaria, policial, eclesiastica e sanitaria, mas ainda as
préprias divisdes administrativas do municipio. Convindo por termo a essa confusdo e uniformizar
todas as divisdes administrativas, sobretudo a dos distritos municipais, ndo pode haver base mais
pratica do que a fornecida pela minuciosa estatistica predial e domiciliaria organizada segundo os
elementos colhidos pelo recenseamento de 1906.”



empregado até hoje* e comprova que, de fato, a pesquisa estava
metodologicamente avancada a época.

A pesquisa de campo contou com 84.375 edificagGes no Distrito Federal, sendo
que 1.979 ndo estavam em condicBes de uso®, 2.521 estavam desocupadas e
79.875 edificacbes estavam ocupadas na data de referéncia da pesquisa. A grande
maioria das edificacdes era térrea (67.246) ou de dois andares (12.425). Apenas
27 edificagdes tinham mais de quatro andares em 1906. Do total de edificacdes
ocupadas, 91% destinavam-se exclusivamente ao fim residencial. A industria
ocupava 1.939 edificacdes (2,4% do total), a administracdo publica ocupava 321

prédios e 4.924 prédios tinham uso misto.

Dada a predominancia de edificacOes térreas, em geral casas, ha um nimero muito

proximo de moradias e edificagdes. O recenseamento contou 80.645 domicilios

* Exemplos disso sdo o Cadastro de Domicilios do Censo Demografico de 2010 ou o Cadastro
Nacional de Empresas, no qual estdo baseadas as pesquisa de atividade econémica do IBGE.

® Havia 761 edificaces em ruinas, 109 em demolicdo e 1.109 edificios em construcéo.
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particulares e 3.041 domicilios coletivos para um total de 72.691 prédios de uso
residencial. Isso d& uma média de 1,15 moradias por prédio, uma razdo muito

préxima da unidade (uma moradia para cada edificacdo residencial).

A populacao do Rio de Janeiro somava 805.335 habitantes em 1906. A densidade
de moradores por prédio era de 9,54 e o nimero de moradores por domicilio
chegava a 9,62. A densidade de pessoas por edificacdo variava bastante: no
distrito da Candelaria, onde se concentravam os prédios publicos, a densidade era
reduzida (3,61 habitantes por prédio) enquanto que no distrito de Sdo José® havia

24,2 habitantes por prédio.

Os dados das pesquisas de 1906 e 1890 revelam que, no final do século XIX e
inicio do século XX, elevou-se o ritmo de expansdo demografica no Rio de
Janeiro em relacdo ao periodo anterior (1838 a 1890). Também se elevou o ritmo
de crescimento da estrutura fisica da cidade. Contudo, cuidado especial deve ser
tido com relacdo ao ritmo de expansdo do estoque predial: tomando os nimeros
de forma direta, a taxa de expansdo do numero de prédios parece ter saltado de
2,0% ao ano no periodo 1838 a 1890 para 3,5% ao ano no periodo 1890 a 1906.
Com isso, teria caido de forma drastica 0 adensamento de pessoas por prédio: de
10,67 em 1890 para 9,54 em 1906. No entanto, sabe-se que no recenseamento de
1906 passaram a ser contados todos os tipos de prédios (publicos, industriais e de
uso misto). Assumindo o valor de 72.691 prédios de uso residencial em 1906,
chega-se a uma taxa de crescimento do numero de prédios de 2,6% ao ano entre
1906 e 1890, valor maior que o do periodo anterior, mas inferior aos 3,5%

medidos diretamente.

O modelo de pesquisa desenhado para o recenseamento da capital federal sofreu
alguns ajustes e foi aplicado ao Censo de 1920, que teve cobertura nacional. Essas
informacOes atualizaram as estatisticas regionais e municipais que datavam de
1900, mas com o grau de detalhamento do recenseamento de 1906. Com relagéo a

populacdo vérias questdes foram incorporadas aos questionarios e no que diz

® O distrito de S&o José ficava entre os distritos da Candelaria e da Gléria. A presenca de
domicilios coletivos (hospital e convento) contribuia para 0 maior adensamento.
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respeito aos domicilios e prédios, detalhou-se um pouco mais 0s quesitos
pesquisados para o Distrito Federal em 1906.

No que diz respeito aos prédios,
HINISTERIO DA AGRICULTURA, INDUSTRIA £ COMBERDN

pesquisou-se o nimero de andares das DIRZCTCRIA GERAL DE ESTATISTICA

edificacOes (térrea, assobradada, de 2,

. RECENSEAMENTO DO BRAZIL
de 3, de 4, de 5 e de mais de 5 R
pavimentos). Foram observadas as —_—
condicbes gerais: se as edificacbes
. . ESTATISTICA PREDIAL E DOMICILIABIA DO BRAZIL

estavam em condic¢Oes de uso ou nao
(em construgé@o ou reconstrucao ou em
ruinas) e se elas estavam ocupadas ou
ndo. Também se observou a o=y

%%’
propriedade dos prédios — privada ou &

publica, com distin¢do da propriedade
publica federal, estadual e municipal —

0 que ndo tinha sido feito no

recenseamento de 1906. O tipo de uso

também foi mais detalhado que no modelo anterior. Os usos foram agrupados em
trés categorias: residencial, coletivo e outras aplicagdes. O uso residencial foi
desagrupado em ocupadas e ndo ocupadas. O uso coletivo como moradia incluia
asilos, cadeias, escolas, fabricas ou oficinas, fazendas e outros estabelecimentos
agricolas, hospitais, pensdes ou casa de comodo, quarteis e diversos. As outras
aplicacdes eram formadas por depdsitos, escolas. Escritorios, estacdes, fabricas ou

oficinas, casas de negdcio, reparti¢des publicas, templos e diversos.

Os dados do censo de 1920 revelam importantes mudancas na dindmica social,
econdmica e urbana do pais. A populacéo brasileira atingiu 30,6 milhdes e o ritmo
de crescimento da populacao saltou para 2,9% entre 1900 e 1920, uma taxa 0,9
ponto percentual superior a observada entre 1872 e 1990. O numero de domicilios
chegou a 3,963 milhdes, indicando crescimento de 1,% ao ano no periodo. Esses

dados indicam que no inicio do seculo XX a mudanca demografica, com rapida
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queda da mortalidade, volta a adensar os domicilios do pais, elevando a densidade
de 5,37 pessoas por domicilio em 1900 para 7,73 pessoas por domicilio em 1920.

O numero de prédios chegou a 4,463 milhdes em 1920, sendo 3,835 milhdes de
uso residencial e ocupados. O crescimento em relacdo a 1900 ficou na casa de
1,0% ao ano, provocando o adensamento predial. O numero de pessoas por
prédios passou de 5,58 em 1900 para 6,62 em 1920. Parte de adensamento deveu-
se a construcdo de prédios maiores. Em 1920, ja passava de mil o nimero de
prédios com quatro ou mais andares, a maioria deles na Bahia, Distrito Federal,

Pernambuco e S&o Paulo. O nimero de prédios publicos somou 11,5 mil.

Do total de prédios, 3,970 milhGes destinavam-se a uso residencial: 3,843 milhdes
de uso particular e 127 mil de uso coletivo. Entre os domicilios de uso coletivo
destacavam-se as fazendas (109,3 mil), as pens@es e casa de comodo (11,6 mil) e
os hotéis (2,4 mil). O censo de 1920 também apontou a existéncia de 103,3
edificios funcionando como estabelecimento comercial no pais, 13,6 mil prédios
de uso industrial e 8,4 mil edificacdes funcionando como depdsito. O nimero de
prédios escolares atingiu 3,8 mil e o de escritdrios, 7,2 mil. O nimero de templos

edificados também somava 7,2 mil.

O censo demogréafico e econdbmico de 1940 trouxe mudancas substanciais na
forma de tratar o levantamento da infraestrutura predial, as quais constituiram um
marco que prevaleceu até meados dos anos 1980. A mudanc¢a mais importante foi
a separacao das informagdes associadas a residéncias daquelas ligadas & atividade
econémica. O censo foi publicado em fasciculos, sendo que o de informacdes
demograficas trouxe dados sobre prédios e domicilios. O fasciculo econémico,
que tratava das atividades agropecudrias, industriais, comerciais e de servicos
deixou de fazer referéncia ao numero de edificagcbes. O conceito que passou a
prevalecer de forma hegemonica nos levantamentos foi o de estabelecimento,

entendido como a unidade fisica e contabil das atividades econdmicas.
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Isso alterou de forma expressiva a visao

; A . ISSTITUTE BRAMILEIRG DE GEOCEAFIA E ESTATISTIEN
anterior, na medida em que a edificacéo

Recenseamento Geral do Brasil

deixou de ser considerada unidade de 12 & Suden & 100

pesquisa. Do ponto de vista econémico, o

nua

esse fato parece ndo constituir problema

quando se pensa em termos de andlise CENSD DEMOGRAFICO
dos setores de atividade econdmica. No Populagio e Hahitagho
caso da inddstria, os valores eram muito QEATRES T TUTAR PAAL © OWENTH DY NI

£ U8 DRTIDON 10 LD MOOGE PSIoGRLAD
[ ONDALES PEUERADAS

proximos: na época, a escala de

producdo era menor e ainda ndo havia

grandes complexos industriais. No censo Q
de 1920, por exemplo, havia 13,6 mil
Rio de Janeico
prédios de uso industrial para 13,3 mil R e | T

estabelecimentos industriais. O mesmo
pode ser dito para o comércio e 0s servi¢cos. No caso da agropecudria, 0 niUmero
de estabelecimentos (317,8 mil em 1920) é um conceito mais importante do que o

numero de residéncias em fazendas e na area rural.

Contudo, do ponto de vista da analise de mercado imobiliario, essa mudanga
aumentou a lacuna de informacdo que ja havia, em vez de estreita-la. Como dito
anteriormente o conhecimento da area ocupada pelas atividades industriais,
comerciais, agropecuarias e de servi¢os nunca foi pesquisada de forma sistematica
no Brasil. Os dados levantados nos censos sobre o numero de prédios e suas

caracteristicas davam uma minima aproximacéo do indicador desejado.

Os dados sobre unidades prediais residenciais continuaram a ser levantados. O
fasciculo de Populagdo e Habitacdo trouxe o nimero de unidades prediais e as
distribuicbes por numero de pavimentos, propriedade (privada ou publica),
ocupacdo e uso (domiciliar ou ndo). Sete novidades importantes marcaram esse
levantamento: (i) a natureza da construgéo (de alvenaria ou de madeira); (ii) a
condicdo de ocupagdo (prépria, alugada ou cedida); (iii) o valor dos alugueis

pagos; (iv) o nimero de pecas (total e servindo de dormitério)’; (v) a localizacéo

" Nmero de cdmodos, na denominacao atual.
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(urbana, suburbana ou rural); (vi) a disponibilidade de infraestrutura (sanitéria e
iluminacdo); e (vii) a disponibilidade de bens duraveis de consumo (réadio

receptor, telefones e veiculos).

O numero de unidades prediais apontado no censo de 1940 foi de 9,099 milhdes,
sendo 7,446 milhdes de uso domiciliar e 534 mil de uso ndo domiciliar, 239 mil
de uso misto e 880 de outros usos e ndo declarados. As edificagcbes de madeira
eram a maioria: 5,933 milhGes (65,2% do total). O nimero de edificagdes com
mais de 4 pavimentos se aproximava de 5 mil. O numero de domicilios foi de
7,950 milhdes, indicando um crescimento de 3,5% ao ano entre 1920 e 1940. Dos
domicilios particulares, chegou-se a estimativa de 20,9% ocupados por locatario,
43,7% ocupados por proprietarios e 35,4% ocupados em outras condi¢bes. O
levantamento inédito ainda apontou aluguéis mensais no valor de Cr$ 131,2
milhdes e a disponibilidade de 4,5 pecas (cobmodos) por domicilio e de 2,0

dormitdrios por domicilio em média.

O censo de 1940 levantou preciosas informacdes sobre a infraestrutura e os bens
duraveis de consumo disponiveis nas unidades domiciliares. Dos 9,099 milhdes de
unidades prediais e domiciliares, que abrigavam 41,6 milhdes de pessoas, 1,318
milh&o ja dispunha de iluminacéo elétrica, 1,168 milh&o, de instalacbes sanitarias,
e 1,026 milhdo, de 4agua encanada. Apenas 550 mil domicilios dispunham de
banheiro a época. O censo indicou haver 143 mil domicilios com telefone, 522

mil com radio receptor e 65 mil com automovel.

Nota-se com clareza que, no que diz respeito ao segmento residencial, 0 censo de
1940 trouxe avangos expressivos: pela primeira vez foram levantadas informagdes
sobre preco (valor de aluguel), de condigdes materiais das moradias (natureza da
constru¢do, ndmero de coémodos e disponibilidade de infraestrutura) e de
condigbes gerais de consumo (bens duraveis). Esses conceitos foram

aprofundados nos censos seguintes e, hoje, formam o nucleo das informagdes
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sobre condicGes habitacionais, fundamentais para a definicdo de conceitos como o
de déficit habitacional .®

O Censo Demografico de 1950 deixou —— S —

ovee asmanis 5% tesesesemas 1 - - ~_u.

de pesquisar as informacOes Sobre | jrossseio s s was v SOUTM B8 FAMUA

| o et Erarset e tatye mete Sk b b N e ———
B e e Sy

unidades prediais residenciais. Ele foi MR v R

INSTRUCORY FARA FPREENEHIMANTO

marcado por um avango importante do
ponto de vista de analise das condicGes
habitacionais e também por alguns
reveses. Nesse ano foi introduzido o
questionario  sobre  familias, que
permitiu visualizar ndo apenas 0 numero
de pessoas morando em um domicilio,
mas também sua constituicdo social.
Mas o Censo Demogréafico de 1950

deixou de pesquisar informacdes sobre a

natureza da construcdo (de alvenaria ou

de madeira), o valor dos alugueis pagos e a disponibilidade de bens duraveis de
consumo (radio receptor, telefones e veiculos) — trés das sete novidades do Censo
de 1940.

A populacdo brasileira atingiu 51,944 milhGes de habitantes em 1950, com
crescimento de 2,3% ao ano em relacdo a 1940. O nimero de domicilios somou
10,096 milhdes, sendo 10,046 milhdes de uso particular e 50 mil de uso coletivo.
O crescimento do numero de domicilios entre os dois censos foi de 2,4% ao ano,

provocando uma ligeira queda do numero de pessoas por domicilio no periodo.

O nudmero de familias foi de 10,064 milhdes, exatamente 0 mesmo ndmero de
domicilios particulares. Esse fato ndo é coincidéncia. E uma implicacio direta dos
conceitos de familia e domicilio empregados na pesquisa: todo domicilio
particular era considerado uma familia. Modernamente, trata-se a familia como a

unidade de relagdes de parentesco e o domicilio como a unidade fisica de moradia

8 O conceito de déficit habitacional incorpora informacdes sobre a natureza das edificagdes, o
namero de dormitérios e o aluguel pago, entre outros.
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que também pode ser uma unidade de despesas de consumo. Se duas familias
compartilham renda e bens de consumo e habitam na mesma moradia, entdo ha
uma situacdo de coabitacdo. Desse conceito decorre a contagem de familias

conviventes, que é a diferenca entre o numero de familias e de domicilios.

A questdo dos conceitos de familia e domicilio foi acertada no Censo
Demogréfico de 1960. Nessa edicdo, o IBGE definiu grupos familiares como
aqueles formados por pessoas com lacos de parentesco ou de dependéncia
domeéstica. Pessoas sem lacos de parentesco ou dependéncia domeéstica que
estivessem morando num domicilio de terceiro foram consideradas grupos

familiares conviventes, desde que essa pessoa tivesse companheiro, filho ou outra

pessoa na mesma familia. Além de

permitir uma Visdo mais Precisa oa |« s s e o o

coabitac4o, uma QUEStAD | = e i

importante na definicdo de déficit | i . i= i e e e
habitacional, o conceito de familias | -~
conviventes tornou mais facil a
propria classificacéo dos
domicilios. Os domicilios com
mais de trés grupos familiares
passou a ser considerado um
domicilio  coletivo, onde se

enquadram 0s corticos.

O Censo Demografico de 1960

introduziu um novo conceito

importante: a distincdo entre domicilios permanentes e improvisados. O primeiro
tipo referia-se a edificacbes destinadas a moradia e o segundo tipo a locais
adaptados, tais como embarcacOes, carrogas, locais em prédios comerciais ou
industriais etc. Aos moldes do censo de 1950, foram analisadas as condigOes de
ocupacdo e a disponibilidade de luz, 4gua e instalacdes sanitérias. A existéncia de

bens durdveis de consumo retornou ao questionario do censo que avaliou a
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disponibilidade de fogdo, geladeira, radio e televisdo. A pesquisa também

levantou o valor dos aluguéis.

A populacdo brasileira superou 70 milhdes de pessoas em 1960, registrando
crescimento de 3,0% na década de 1950. O nimero de domicilios aproximou-se
de 13,5 milhGes, com ritmo de crescimento equivalente ao da populacéo, de 3,0%
ao ano entre 1950 e 1960. O namero de familias contado segundo o novo conceito
foi de 13,532 milhdes. Assim, a primeira estimativa do namero de familias
conviventes no Brasil apontava um patamar relativamente reduzido, de 34,3 mil
moradias, com convivéncia de duas ou trés familias. Seguramente, o nimero
apresentado no censo de 1960 foi subestimado, devido & defini¢do de domicilio
particular adotada: moradia com menos de quatro familias. Isso retirou do
conceito de familias conviventes as moradias com mais de trés familias
coabitando, uma parcela ainda expressiva na atualidade e que na época deveria ter
uma representacdo ainda maior. O ndmero de domicilios improvisados somou 6,8

mil.
2.2. 0 sistema de informacdes do BNH

A pesquisa sobre edificacdes no Brasil teve uma evolucéo importante no final dos
anos 1960. A criacdo do BNH em 1964 e a do FGTS, em 1966, deram nova
dindmica ao investimento imobiliario e urbano. A rapida ampliacdo dos fundos
para o investimento e as novas sistematicas de financiamento criaram um desafio
inédito para o poder publico: planejar e gerir a politica habitacional e urbana que
contava com recursos crescentes e passava a desempenhar papel central na

politica social do governo federal.

Para tanto, o passo inicial foi ampliar o volume de informacdo disponivel sobre
edificacbes e moradias no pais, possibilitando um conhecimento mais preciso do
mercado. Esse esfor¢co redundou no langcamento de pesquisas continuadas sobre
saneamento e edificag0es — respectivamente em 1966 e 1967 —, na criacdo da
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), em 1968, e no censo

predial de 1970, o mais detalhado levantamento ja realizado sobre o tema.’? Essas

% Também datam dessa época as pesquisas de custo de edificacdo feitas pelo IBGE (SINAPI).
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iniciativas criaram informacGes inéditas e detalhadas que deram uma visdo
bastante aprofundada do mercado imobiliério e da disponibilidade de saneamento

no pais, entdo prioridades do governo.

Em 1965, o Servico de Estatistica da Saude realizou um amplo levantamento
sobre a estrutura de saneamento do pais. No que diz respeito ao abastecimento de
agua, foram levantadas informacGes sobre o numero de municipios com
abastecimento, o nimero de mananciais captados, a extensdo das linhas adutoras o
nimero de estacdes elevatorias, 0 nUmero de reservatorios, a extensdo das linhas
de distribuicdo e o nimero de ligacGes a rede distribuidora. Todas as informacoes,
exceto a primeira, cobriam as unidades da Federacéo e as respectivas capitais.

No que diz respeito ao esgotamento sanitario foram levantadas informacdes sobre
0 numero de municipios com servico de esgoto, a extensdo das redes (geral,
emissarios e aguas pluviais), o nimero de logradouros servidos, o nimero de
prédios esgotados (por fossa ou rede geral). As informacdes, exceto a primeira,

foram levantadas para as unidades da Federacdo e as respectivas capitais.

Em 1967, é iniciada pelo IBGE — chamado na época de Instituto Brasileiro de
Estatistica — uma pesquisa nova sobre edificacbes, o Inquérito Mensal sobre
Edificagdes. A pesquisa resumia informagdes coletadas por ocasido da concesséo
de licengas para obras novas (inicio da construgdo), concessdo de “habite-se” e

obras que importam em acréscimo na area de construcdo (ampliacéo).

O inquérito abrangia os municipios com populacdo igual ou maior que 50 mil
habitantes conforme o Censo Demografico de 1960, num total de 73 cidades.
Além das capitais das unidades da Federacdo (que somavam 25 a época), 0
inquérito abrangia as seguintes cidades: Juazeiro do Norte (CE); Campina Grande
(PB); Caruaru e Olinda (PE); Feira de Santana e Itabuna (BA); Governador
Valadares, Juiz de Fora, Uberaba e Uberlandia (MG); Campos, Duque de Caxias,
Nilopolis, Niteroi, Nova Friburgo, Nova lguagu, Petrépolis, S&o Goncgalo, Sao
Joéo de Miriti e Volta Redonda (RJ); Aracatuba, Araraquara, Bauru, Campinas,
Guarulhos, Jundiai, Marilia, Mogi das Cruzes, Osasco, Piracicaba, Presidente

Prudente, Ribeirdo Preto, Santo André, Santos, Sdo Bernardo do Campo, Sao
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Caetano do Sul, Séo Carlos, Sdo José do Rio Preto, Sdo Jose dos Campos, Sdo
Vicente, Sorocaba e Taubaté (SP); Londrina e Ponta Grossa (PR); Canoas,

Pelotas, Rio Grande e Santa Maria (RS).

SITUAQCAO ECcONOMICA 25
3.5.5 — INDUSTRIA DA CONSTRUCAO
3.5.5.1 — Licencas para construir nos Municipios das Capitais — 1967
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Além das informacGes sobre o nimero de unidades autorizadas (para construir ou
habite-se), a pesquisa levantava informagdes sobre a area dos terrenos e das
edificacBes, discriminando o uso entre residencial, salas e saldes™, lojas, garagens
e outras. A pesquisa também incluia a distin¢do entre casas e apartamentos, tipo
de estrutura (alvenaria, concreto, madeira etc.) o nimero de pavimentos dos

edificios e 0 numero de pecas (dormitdrios, salas, banheiros, cozinhas, vagas de

garagem etc.).

A pesquisa trazia duas informacOes distintas para cada instante do tempo: a
intencdo de investir (licencas para construir) e a entrega dos imdveis aos usuarios
(licengas de habite-se). A primeira capturava o potencial de fluxo de edificagGes

para o futuro préximo e a segunda, o aumento de estoque de edificacbes em

10 |nclui areas destinadas a escritorios, consultdrios, fabricas e escolas.
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operacdo. Trazia, portanto, um retrato das decisOes de investimento correntes e,

também, das decisdes passadas.

Muito embora nao tivesse cobertura nacional, ndo tratasse do estoque predial —
mas somente do fluxo — e capturasse apenas o segmento formal do mercado, a
pesquisa trouxe uma contribuicdo muito importante: ela continha, além de
informacdes sobre metragem dos projetos de investimento, o valor estimado dos
empreendimentos. Em 1967, por exemplo, os empreendimentos com licencas para
construir somavam um investimento no valor NCr$ 661,8 milhdes com éarea total
de 4,111 milhdes de m?. Brasilia, por sua vez, somava investimentos de NCr$
33,75 milhdes e area total de 363 mil m% Isso indica uma diferenca que em S&o
Paulo, 0 metro quadrado dos empreendimentos custava 73,3% a mais do que em
Brasilia. J& em Fortaleza, outro exemplo, a &rea de 240 mil m? tinha valor
anunciado de NCr$ 24,25 milhdes — um valor de NCr$/ m? 101, superior portanto

ao do mercado imobiliario do Distrito Federal.

As licencas de habite-se em S&o Paulo, somavam area de 2,163 milhdes de m? e
valor de NCr$ 247,3 milhdes — o que da um valor de NCr$/m? 114,34
Comparados com as informagdes sobre licencas para construir, esses dados
indicam que o valor por m? dos investimentos pretendidos era 41% superior ao
dos entregues naquele ano para uma area 90% superior. Isso revela um mercado
tipicamente em expansédo, com elevacdes de precos, de custos e de quantidades, as

quais eram sustentadas pelo crescimento da renda e do crédito.

Vale mencionar que o Inquérito Mensal de Edificagdes serviu de referéncia para
pesquisas semelhantes na Argentina, no Mexico e no Chile. Nos dois altimos
paises essas estatisticas estdo disponiveis até hoje e percorrem mais de trés
décadas de evolucdo do mercado imobiliario das grandes cidades desses dois

paises.

Em 1968, foi lancada a primeira Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios,
com cobertura nos estados de Minas Gerais, Espirito Santo, Guanabara, Rio de
Janeiro, Sdo Paulo, Parana, Santa Catarina e Rio Grande do Sul. A pesquisa

tomava por base a distribuicdo censitaria de 1960 e buscava atualizar as
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informacdes mais relevantes sobre populacdo e domicilios. Nesse ultimo aspecto
destacam-se os dados sobre localizacdo (rural ou urbana), disponibilidade de
infraestrutura (iluminacBes, agua e esgoto), natureza da habitacdo (casa ou
apartamento) e o nimero de domicilios no prédio. Apesar de pioneira, a PNAD de
1968 serviu mais como um instrumento piloto para o Censo de 1970 do que como
uma base completa de informagdes.

O levantamento de informacdes prediais de 1970 foi feito de forma articulada no
censo demografico e econdmico. As informagdes cobriam todos os tipos de

edificacdo e seus usos. As dimensdes analisadas na pesquisa cobriam:

(1) Localizagdo (rural, urbana e suburbana);

(i) Material das paredes, piso e cobertura das edificacdes;

(iii)  Disponibilidade de infraestrutura (iluminacéo, agua e esgoto);

(iv)  Namero de pavimentos dos edificios; e

(v) Utilizagdo, discriminada em residencial, atividades econdmicas,
hospedagem, escolar, hospitalar, religiosa, outras, mista, sem

declaracdo e em construcao.

O censo demografico trouxe informacfes sobre o nimero de familias e de
domicilios. Os domicilios foram desagregados conforme a condicdo e ocupacgdo
(proprio, alugado ou outra condicdo), o numero de pessoas € o tipo de edificacdo
(duravel ou rustico). O ultimo quesito era uma novidade que permitiu avaliar pela
primeira vez a necessidade de reposi¢cdo do estoque de moradias existentes. No
censo tambeém foram levantadas informacgdes sobre o nimero de comodos, de
dormitorios e de bens duraveis de consumo: fogdo, geladeira, radio, televisor e

automovel.

O nudmero de prédios contados no censo de 1970 alcancou 21,065 milhdes,
indicando crescimento de 2,8% entre 1940 e 1970. Desse total, 19,128 milhdes de
prédios tinham uso residencial. Comparados com o0s 7,446 milhdes de préedios
residenciais contados em 1940, o censo apontou crescimento de 3,2% ao ano, taxa
superior a da expansdo demogréafica (de 2,75% ao ano). Com isso, a densidade de

pessoas por prédio residencial regrediu de 5,54 em 1940 para 4,87 em 1970. O
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namero de prédios dedicados as atividades econémicas somou 1,278 milhdo. Os
meios de hospedagem ocuparam 30,6 mil edificacdes. Os prédios de uso escolar
alcancaram a cifra de 109 mil e os de uso hospitalar, 13,3 mil. Foram contados

83,6 mil edificacGes de uso religioso em 1970.
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O ndmero de familias atingiu 18,554 milhdes em 1970, indicando crescimento de
3,2% ao ano desde 1960. Esse ritmo superou o crescimento demografico, de 2,9%
ao ano na década, e o ritmo de crescimento do numero de domicilio, de 2,7% ao
ano entre 1960 e 1970. Como no Censo Demografico de 1970 ndo houve restri¢éo
a contagem de familias por domicilio™, o nimero de familias resultou bem maior
que o de domicilio, indicando de forma mais precisa o patamar de coabitacdo. Em
1970, o nimero de familias conviventes chegou a 911 mil. Assim, 0 excesso de
familias sobre domicilios correspondia a 5,2% do total de domicilios ocupados

naquele ano, o que indica a relevancia do fendmeno desde aquela época.

O Censo de 1970 capturou um quadro de déficit habitacional grave, marcado

sobretudo pela rusticidade das edificagbes. O numero de domicilios rusticos

1 'No Censo Demografico de 1960, um domicilio com mais de trés familias era considerado
coletivo.
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somou 4,621 milhGes, o que correspondia a 26,2% dos domicilios ocupados
(déficit relativo). A maior parte das moradias rdsticas estava na area rural (3,124
milhdes). De outro lado, 0 censo constatou um avango rapido da presenca de bens
duraveis de consumo nas residéncias brasileiras. Aproximadamente 26% dos
domicilios ja dispunham de geladeira, 24% ja tinha televisdo e 9%, automovel.

Esse avanco deu-se quase que integralmente na area urbana.

2.3. Desarticulacio e novas experiéncias

O conjunto de pesquisas formado pela avaliacdo do setor de saneamento, pelo
Inquérito Mensal sobre Edificagdes e pelo Censo Predial foi gradativamente
desarticulado nos anos 1970 e 1980. Apenas a Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilio teve continuidade, aumento de cobertura e desenvolvimento
metodoldgico. De forma simultanea a esse processo de desarticulacdo, houve a
gradativa desmontagem da politica habitacional que culminou com a extin¢do do
BNH em 1986.

A pesquisa de saneamento teve continuidade nos anos 1960 e inicio dos anos
1970, com pequenas alteracdes conceituais. Em 1974 foi feito o primeiro
levantamento nacional e definiu-se uma periodicidade trienal. Em 1977, a
pesquisa foi repetida, mas nos periodos seguintes (1980, 1983 e 1986) ela nao foi
realizada. Em 1988, aconteceu nova reformulacdo e a pesquisa foi a campo em
1989. Apds longa interrupcdo de mais de dez anos, os dados de saneamento
voltaram a ser coletados em 2000. A ultima pesquisa do IBGE com essas

caracteristicas na area deu-se em 2008.

A pesquisa foi substituida pelo Sistema Nacional de Informagdes do Saneamento
(SNIS). Criado em 2003 no &mbito do Programa de Modernizacdo do Setor
Saneamento (PMSS), o SNIS vem sendo administrado pela Secretaria Nacional de
Saneamento Ambiental do Ministério das Cidades. O banco de dados contém
informacgBes de carater operacional, gerencial, financeiro e de controle de
qualidade dos servigos de agua, esgotos e manejo de residuos solidos urbanos.

Seus principais objetivos foram recuperar a disponibilidade de informacdes para
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apoiar o planejamento e execugdo de politicas publicas, a orientacdo da aplicacdo
de recursos e a avaliagédo de desempenho dos servicos.

O Inquérito Mensal sobre EdificacGes prosseguiu de forma inalterada até 1982.
No ano seguinte, a pesquisa deixou de coletar informacdes sobre valores dos
investimentos, possivelmente em razdo da aceleracdo da inflagdo. Em 1987,
contudo, um ano apos a extingcdo do BNH (financiador da pesquisa) e em meio a
um profundo ajuste fiscal, a pesquisa deixou de ser realizada. Desde entdo, poucos
municipios mantiveram a sistematizacao das informacdes, mas nao ha publicidade
dos dados. No caso da cidade de Sdo Paulo, por exemplo, as informagdes séo de
dificil acesso.

O censo predial ndo voltou a ser realizado no pais. Ap6s o Censo Predial de 1970,
que cobriu tanto imoveis residenciais quanto edificacdes para o uso em atividades
econémicas, 0s censos econdémicos de 1975, 1980 e 1985 passaram a levantar
informacdes apenas sobre investimento — o valor de dispéndios na aquisi¢do de
terrenos e na aquisicdo e reforma de edificacdes — das empresas industriais, de
servigcos, comércio e construcdo civil. Ndo havia informacdes sobre a area
ocupada pelas atividades econdmicas e seu preco. As edificacdes utilizadas para
servicos publicos ou outras finalidades (igrejas, por exemplo), deixaram de ser
acompanhadas.

Apbs a interrupcdo dos censos econdmicos, 0 acompanhamento das informacoes
econbmicas passou a ser feito pelas pesquisas anuais de atividade econdmica:
Pesquisa Industrial Anual (PIA), Pesquisa Anual do Comercio (PAC), Pesquisa
Anual dos Servicos (PAS) e Pesquisa Anual da Industria da Construgéo (PAIC).
A despeito dos notaveis avangos em termos de informacdes econdmico-
financeiras e da maior atualidade, essas pesquisas seguiam o modelo dos censos
econémicos, deixando de levantar informacOes sobre os imdveis e terrenos
ocupados para a producéo de bens e servi¢cos. Foi mantida a coleta de informagdes

sobre valores de aquisicdo e reforma de imdveis e terrenos.
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Os censos demografico realizados em 1980, 1990 (efetivado apenas em 1991) e
2000 cobriram apenas as edificacbes de uso residencial, levantando informacdes

sobre:

(i) Localizacao (rural, urbana e suburbana);
(i) Material das paredes, piso e cobertura das edificagdes;
(iii) ~ Numero de comodos; e

(iv)  Disponibilidade de infraestrutura (iluminacéo, agua e esgoto);

Aos moldes do censo demogréafico de 1970, os censos das trés décadas seguintes
trouxeram informagBes sobre o numero de familias e algumas caracteristicas
fisicas dos domicilios. Os domicilios foram desagregados conforme a condi¢éo de
ocupacdo (préprio, alugado ou outra condi¢do), 0 nimero de pessoas e 0 tipo de
edificacdo (durdvel ou rdstico), o que permitia a necessidade de reposicdo do
estoque de moradias existentes. Nesses censos também foram levantadas
informacgdes sobre a disponibilidade de bens durdveis de consumo: fogdo,

geladeira, radio, televisor e automovel.

Os dados indicaram aumento da coabitacéo e ligeira reducéo da rusticidade nessas
décadas. O numero de familias conviventes cresceu 4,3% ao ano entre 1970 e
2000, passando de 911 mil em 1970 para 3,239 milhdes em 2000. As moradias
rusticas passaram de 4,621 milhdes em 1970 para 3,983 milhdes em 2000.

A Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio seguiu um processo continuo de
aprimoramento metodoldgico e ampliacdo de cobertura.’? Ainda na primeira
metade dos anos 2000, a PNAD passou a ter cobertura nas areas rural e urbana de
todas as unidades da Federacdo. Tornou-se a principal base primaria de
informagdes sobre moradias no pais, a qual permitia analises sobre o mercado
imobilidrio nacional e regional ou estimativas intercensitarias do déficit

habitacional.

2 A PNAD é uma das referéncias de metodologia de pesquisa domiciliar na América Latina. Seu
modelo foi seguido por varios paises, dentre 0s quais se destacam a pesquisa por amostra de
domicilios chilena, a Encuesta Casen, que tem a mesma estrutura basica da PNAD.
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Nas PNADs de 2002 e 2003, que foram realizadas em conjunto com a Pesquisa de
Orgamento Familiar (POF), o IBGE introduziu algumas questdes adicionais sobre
as caracteristicas fisicas e econdmicas dos imoéveis. Os domicilios foram
classificados conforme faixas de area (em metros quadrados) e segundo o valor
estimado das moradias em R$, também em faixas. Com isso, foi possivel
classificar os domicilios nessas categorias e analisar sua distribuicdo por faixa de

valor e por faixa de metragem.

Essa inciativa resultou em um avanco importantissimo para a analise do mercado
imobiliario. Isso porque, aléem de fornecer uma ideia aproximada dos valores e
areas dos imoveis residenciais, as informacfes sobre preco e quantidade da
moradia podiam agora ser relacionadas a um espectro gigante de informac6es
socioeconémicas sobre as moradias, as familias e seus moradores. Isso significou
um avanco em relacdo ao Inquérito Mensal de EdificacOes, que trazia informagdes
sobre &rea e valor dos investimentos, mas ndo trazia qualquer nocdo do perfil da

demanda.

As tabelas a seguir trazem a distribuicdo de moradias por faixa de valor e por
faixa de area em 2002 e 2003. Os dados foram tabulados das PNADs dos
respectivos anos e trazem a contagem de domicilios conforme o peso amostral
atualizado ap6s a Contagem da Populacdo de 2006 (e ndo o originalmente

publicado).

Em primeiro lugar, nota-se um valor elevado de respostas “ndo sabe” ou em
branco para a classificacdo de metragem dos imdveis. Em 2002, foram 13,934
milhdes de moradias para um total de 48,047 milhdes de domicilios. Isso significa
que em cerca de 30% das moradias, os respondentes ndo sabem indicar a
metragem aproximada das moradias ou simplesmente ndo respondeu a pergunta.
Em 2003, o numero de resposta “ndo sabe” cresceu para 15,321 milhdes,
atingindo percentual de 30,8% do total de domicilios estimados pela PNAD

daquele ano.

O mesmo ocorreu com a classificagdo de valor do imovel. Nos dois anos, 32,2%

dos respondentes nao sabiam classificar a moradia segundo seu valor estimado de
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mercado ou simplesmente ndo responderam a questdo. Chegou-se & constatacdo
de que se dispunha de dados sobre metragem e valor dos imoveis para apenas
28,792 milhdes de moradias, ou seja, para 58% das moradias. A baixa adesao foi
um dos principais argumentos para justificar o cancelamento da pesquisa de valor
e metragem nas PNADs seguintes. Além disso, havia dividas quanto as
informagdes prestadas por alguns entrevistados — area desproporcional ao nimero

de comodos ou valor desproporcional a area.
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Tabela 2. Distribui¢do dos domicilios por faixa de valor e faixa de area total construida, 2002
Faixa de valor do imovel

Area total construida Ae2mil  Maisde2a Maisdesa Moo l0 Malsgel®
reais 5mil reais 10 mil reais reais reais
Até 20 metros quadrados 665.500 476.352 224.600 111.569 69.451
De 21 a 50 metros quadrados 1.146.963 2.060.819 1.747.999 1.031.648 907.853
De 51 a 80 metros quadrados 415.864 1.262.549 1.588.904 1.279.220 1.630.307
de 81 a 110 metros quadrados 86.967 340.772 528.395 526.268 795.786
De 111 a 140 metros quadrados 17.926 79.886 130.920 148.401 247.195
De 141 a 200 metros quadrados 10.563 23.226 56.794 61.660 132.304
De 201 a 400 metros quadrados 6.075 7.324 11.220 21.499 43.461
Mais de 400 metros quadrados 1.765 204 2.013 2.052 3.120
N&o sabe 297.163 490.305 577.127 466.545 588.847
Ignorado 215 1414 - 429
Total 2.649.001 4742851 4.867.972 3.649.291 4.418.324

Fonte: PNAD. Tabulag&o prdpria.

Mais de 25
a 35 mil
reais

20.704

460.049

1.172.723

755.974

291.605

142.405

55.212

2.724

473.140

333

3.374.869

Mais de 35
a 50 mil
reais

20.885

263.449

965.406

865.015

397.289

247.558

83.591

5.459

493.026

842

3.342.520

Mais de 50
a 100 mil
reais

5.057

136.384

704.568

825.245

581.324

486.179

258.053

18.759

529.217

983

3.545.769

Mais de 100
mil reais

2.516

17.446

108.225

336.699

327.282

382.684

495.898

111.614

187.332

1.969.696

Né&o sabe

599.564

1.993.011

1.690.553

719.124

320.790

184.363

130.198

21.816

9.819.197

4413

15.483.029

Ignorado

465
2.698

3.736

Total

2.196.198
9.765.621
10.818.319
5.780.818
2.542.618
1.727.736
1.112.531
169.526
13.922.364
11.327

48.047.058
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Tabela 3. Distribuigdo dos domicilios por faixa de valor e faixa de area total construida, 2003

Faixa de valor do imovel

Area total construida Ae2mil  Maisde2a Maisdesa ooe 10 Meisge 8 - Malsde2s

reais 5milreais 10 mil reais reais reais reais
Até 20 metros quadrados 582.727 457.048 251.279 123.323 81.495 35.729
De 21 a 50 metros quadrados 1.004.159 1.904.015 1.763.310 982.546 940.793 476.525
De 51 a 80 metros quadrados 362.651 1.142.528 1.563.175 1.295.359 1.665.954 1.242.368
de 81 a 110 metros quadrados 61.170 275.827 505.699 545.153 772.798 773.792
De 111 a 140 metros quadrados 8.945 46.068 116.256 127.956 236.680 268.689
De 141 a 200 metros quadrados 7.641 22.098 46.522 53.068 102.851 127.314
De 201 a 400 metros quadrados 2.095 10.661 17.937 15.538 36.742 40.115
Mais de 400 metros quadrados - 707 3.946 1.911 4.426 3.594
N&o sabe 319.551 572.224 669.379 507.019 700.980 514.807
Ignorado - 1.145 1.308 385 - -
Total 2.348.939 4.432.321 4.938.811 3.652.258 4.542.719 3.482.933

Fonte: PNAD. Tabulag&o propria.

Mais de 35
a 50 mil
reais

24477

317.288

1.060.653

904.045

414.967

211.324

82.198

5.560

586.435

3.606.947

Mais de 50

afoomi Maisde 100
. mil reais

reais
7.354 4.348
143.115 17.789

833.244 155.598

1.028.597 418.305

708.981 399.252

535.929 477.989

248.914 558.754

19.763 101.977

667.203 323.807

4.193.100 2.457.819

Né&o sabe

601.876

1.924.921

1.762.431

701.138

250.468

198.781

98.867

21129

10.436.033

20.275

16.015.919

Ignorado

1.049
816

220

214
549

2.848

Total

2.169.656
9.474.461
11.083.961
5.987.573
2.579.078
1.783.737
1.111.821
163.013
15.297.652
23.662

49.674.614
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A despeito da limitacdo de respostas, € importante destacar que as informacdes obtidas
pelas PNADs de 2002 e 2003 sdo bastante aderentes a outros estudos na area de
investimento imobiliario, além do fato de serem fortemente correlacionadas com os

demais indicadores socioecondmicos. Vejamos esses dois pontos em detalhe.

Assumindo que o valor médio dos imoveis em cada faixa seja dado pelo centro da faixa
— por exemplo, de R$ 20 mil na faixa que vai de R$ 15 mil até R$ 25 mil —, chega-se a
um valor médio na amostra de R$ 29 mil aproximadamente no ano de 2002. O mesmo
procedimento indica iméveis com metragem média de 75,6 m? para aquele ano.
Imputando os valores médios nas observacdes sem resposta, estima-se um valor total do
estoque de capital habitacional de R$ 1,395 trilhdo. Esse valor estd muito préximo das
estimativas do Instituto de Pesquisa Econdomica Aplicada (Ipea), que leva em
consideracdo as informacGes de investimento em moradias provenientes das Contas

Nacionais. Segundo o Ipea, o0 estoque de capital seria de R$ 1,2 trilhdo naquele ano.

Fato semelhante ocorre com as informagdes de 2003: o Ipea estima um estoque de
capital no valor de R$ 1,367 trilhdo e os dados da PNAD indicam um valor R$ 1,581
trilhdo. Nos dois casos, a diferenca percentual entre as duas pesquisas fica entre 16,3 e
15,7% a favor da estimativa feita com base na PNAD. Esse percentual é perfeitamente
justificavel, visto que o dado do Ipea considera apenas os valores historicos do

investimento, desconsiderando efeitos de valorizacdo patrimonial.

Além disso, as variacdes de estoques de capital habitacional entre 2002 e 2003 nas duas
pesquisas sdo também muito proximas. Considerando os dados das PNADs, o
investimento liquido teria sido de R$ 185,86 milhdes. J& os dados do Ipea indicam
investimento de R$ 123,14 milhdes. Considerando as informacdes das duas pesquisas,
infere-se que a taxa de acumulacéo seria de 8,8% do valor do estoque de capital é a

valorizacéo imobiliaria, de 4,5%."

Um exemplo de aderéncia dos dados de valor de imoveis coletados pelas PNADs ¢ a
relacdo entre preco médio do imdvel e rendimento médio mensal domiciliar. O gréafico 1
traz essa distribuicdo para o ano de 2003 e revela que, conforme o esperado, quanto
maior a renda maior o estoque de capital habitacional das familias.

3 Os valores sdo compativeis com o ano de 2003, quando a economia apresentou crescimento modesto,
1,15%, e o IPCA chegou a 9,3%.



Grafico 1. Valor do imovel e renda média domiciliar, 2003
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Fonte: PNAD. Tabulag&o propria.

Os dados indicam que, mesmo considerando as dificuldades em levantar essas
informagdes por meio da PNAD, os resultados foram bastante aderentes ao que se
espera para o mercado imobiliario. Vale lembrar que essas informacdes sao, de longe,
muito mais seguras e Uteis que as de outras pesquisas pontuais no setor, visto que elas
vém de uma pesquisa amostral, com cobertura nacional, com diversas possibilidades de
estratificacdo dos resultados e que estd estruturada para integrar as variaveis

demogréficas, sociais e econdmicas.

Outros dois indicadores que indicam a efic&cia dessa pesquisa em capturar informacdes
médias sobre o mercado sao as relacdes (i) do pre¢co médio do imdveis proprios com 0s
valores de prestacdo mensal e (ii) do preco médio do imoveis alugados com os valores
de ativo atribuidos a eles. Os graficos 2 e 3 ilustram essas relacGes para as PNAD de
2002.

Grafico 2. Valor do imével proprio e valor da prestagao, 2002
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Fonte: PNAD. Tabulacéo prépria.

Gréfico 3. Valor do imdvel alugado e valor do aluguel, 2002

N

Valor médio do aluguel {RE)

:
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Fonte: PNAD. Tabulacéo prépria.

Em 2007, a PNAD introduziu no questionario duas questdes novas que buscavam
informacdes sobre a convivéncia familiar: buscou-se identificar os motivos da
convivéncia familiar e a intengdo de constituir moradia prépria num futuro préximo.

Esses quesitos permitiram refinar as medidas de déficit habitacional, retirando da
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demanda habitacional as familias conviventes que ndo tém intensdo de constituir

moradia propria.**

Contudo, o Censo Demografico de 2010 ndo observou esse quesito. Isso significa que,
além de interromper a série estatistica, a auséncia dessas questdes no questionario da
amostra impedira o céalculo do déficit habitacional para municipios e a comparacao
direta com as informagdes das PNADs. Isso foi um grave retrocesso, uma vez que se
perdeu informacdo sobre a componente mais importante do déficit habitacional. A
coabitacdo foi a componente que mais cresceu nos Ultimos anos e a que deve continuar
em expansdo nos proximos anos, como ilustram os dados do Chile e do México. Para
dar conta dessa situagéo, a Encuesta Casen do Chile, inspirada na PNAD, introduziu
questBes para detalhar o perfil das familias conviventes e sua insercdo do déficit

habitacional.

3. Proposta de acao

A recomposicdo das ferramentas de planejamento, assim como a constituicdo de
analises seguras sobre o mercado imobilidrio brasileiro, requer a restruturacdo do
sistema de informacBes sobre o setor. Como dito na introducdo deste estudo, ndo ha
informacdes sobre preco e quantidade de imoveis (estoque ou fluxo de investimento)
que permitam constituir uma analise estruturada do mercado. Faltam, também, dados

para refinar os indicadores sociais.

O caminho para criar um sistema de informagdes sobre o mercado imobiliario,
residencial ou ndo, esta hoje muito melhor definido do que no passado. Isso porque a
estrutura do sistema nacional de estatistica ja dispGe de pesquisas que permitem
alcancar a maior parte das informagdes necessarias para o entendimento do mercado
imobiliario. A memdria das experiéncias anteriores também auxilia na escolha das
direcdes mais adequadas. Nesse sentido, a reconstrugcdo de um sistema de informacdes

imobiliarias ndo parte do zero e pode ser feita a custos relativamente reduzidos.

4 E interessante notar que, com base nas informagdes da Encuesta Casen do Chile, chega-se a resultados
bem mais precisos do déficit habitacional no pais. Os efeitos observados sdo muito parecidos com o
ocorrido no Brasil.
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O primeiro ponto que merece destaque é o fato de que hoje ndo € mais necessario um
censo predial como o de 1970, o qual demandaria muito tempo de planejamento e
recursos econdmicos vultosos. 1sso porque as pesquisa socioeconémicas e demograficas
estdo melhor estruturadas e dispem de cadastros de universo amplos e atualizados. A
PNAD tem cobertura nacional e as pesquisas de atividade econémica abarcam a maior
parte das empresas do cadastro nacional. Assim, aproveitar a estrutura existente € um
caminho mais promissor, pois permite bons resultados a custo reduzido e num tempo

relativamente curto.

De outro lado, a restruturacdo de uma pesquisa como o Inquérito Nacional de
EdificacOes, que trazia informagdes sobre o investimento imobiliério, é hoje uma tarefa
mais simples, dada a disponibilidade de ferramentas de tecnologia de informacéo muito
mais sofisticadas. Os grandes municipios dispdem de infraestrutura e capacidade técnica

para fornecer as informacdes primarias.

Por fim, deve-se ter mente que essa restruturacdo nao deve tardar, pois ha varios
programas sociais e politicas publicas em curso que demandam mais informages. Esse
argumento reforca a necessidade de aproveitar as ferramentas disponiveis para acelerar

a implantacdo do novo sistema.

As linhas de pesquisa abrangem duas frentes de trabalho: (i) dedicada ao levantamento
de informacGes sobre o estoque imobiliario (habitacional ou nédo); e (ii) dedicada a
obtencdo de dados sobre o investimento imobiliario. Na primeira frente, estaria a
adaptacdo da PNAD e das pesquisas de atividade econémica para receberem
informacdes imobiliarias e, na segunda frente, a criacdo de um sistema de coleta de
informacdes junto a prefeituras das grandes cidades (cidades com mais de 250 mil
habitantes, o que daria aproximadamente 100 municipios). Vejamos essas frentes em

maior detalhe.

Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios

A Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios de 2013, com dados divulgados em
2014, ja poderia conter questdes para levantar informacdes sobre o estoque de capital
habitacional e suas caracteristicas prediais. Para tanto, seria necessario o retorno de
variaveis que deixaram de fazer parte da PNAD e a inclusdo de novas questdes sobre 0s

imoveis e as edificacbes. O novo conjunto de informagdes abarcaria:
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Faixa de valor do imovel (com redimensionamento das faixas)
Faixa de area total construida (com redimensionamento das faixas)
Ano de construcdo do imovel
Ano em que a familia principal mudou para o imovel
Valor do IPTU pago no ano corrente
Ano em que o imdvel foi adquirido, no caso de imdveis proprios ja pagos ou
ainda pagando
Se o imdvel foi adquirido com apoio de algum programa de governo (prefeitura,
governo estadual ou federal), no caso de imdveis préprios
Se o imovel foi adquirido com crédito, no caso de imadveis proprios
Se o0 imovel era novo ou usado, quando adquirido
Novas varidveis para avaliagdo do entrevistador
Somente para casa:
= Tipo de edificacdo (térrea ou sobrado)
= Tipo de edificacdo (geminada ou nédo)
= Tipo de edificacdo (recuo da cal¢ada ou nao)
= Existéncia de area verde
Somente para apartamentos
» Tipo de edificacdo (nimero de blocos)
= Tipo de edificacdo (nimero de andares)
= Tipo de edificacdo (nimero de apartamentos por andar)
» Tipo de edificacdo (geminada ou néo)
= Tipo de edificacdo (recuo da cal¢ada ou nao)
= Existéncia de area verde

=  NUmero de elevadores

As informacOes sobre valor e area permitirdo reconstruir os indicadores de prego e

quantidade necessarios para a analise do mercado. Além disso, sua desagregacao por

unidade da Federacdo e area rural e urbana permitira tratar os mercados regionais de

forma homogénea e integrada com a visao global. Os dados sobre ano de aquisigéo e

construcdo dos imdveis, as quais constam das Encuesta Casen e do censo demografico

do Chile, trardo informacGes valiosas sobre a histdria pouco conhecida desse mercado.

As informagdes sobre crédito e programas governamentais também auxiliardo na

montagem de uma base histdrica. Ja 0s quesitos sobre as caracteristicas fisicas das
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edificacOes (casas ou prédios residenciais) possibilitardo analisar melhor a formacéao de

precos, a valorizagdo imobiliérias e as tendéncias de mercado.

Pesquisas de Atividade Econdmica

Aos moldes do que foi feito no Censo Econémico de 1970, as pesquisa de atividade
econémica — PIA, PAS, PAC e PAIC — poderiam levantar informagdes sobre o estoque
de capital imobiliario empregado pelas empresas. Para tanto, seria necesséria a inclusao
de novas questBes sobre os imdveis e as edificacdes nos questionarios atuais. O novo

conjunto de informacdes abarcaria:

e Numero de edificacdes utilizadas pela sede e suas subsidiarias, com distribuicao
regional quando for o caso de atuacdo em diferentes municipios e de condicdo
de propriedade (proprio ou alugado)

e Area total construida empregada pela sede e suas subsidiarias, com distribuicao
regional, de condicédo de propriedade (préprio ou alugado) e de finalidade de uso
(producéo ou administragao)

e Valor dos bens imoveis das empresas

e Valor do aluguel pago de bens imoéveis

e Ano de construcdo do imdvel

e Ano em que o imdvel foi adquirido, no caso de imdveis proprios

e Valor do IPTU pago no ano corrente

As informacbes sobre valor e area permitirdo construir os indicadores de preco e
quantidade necessarios para a analise do mercado imobiliario voltado ao comércio,
servigos e industria. Além disso, sua desagregacdo por unidade da Federacdo e area
rural e urbana permitira tratar os mercados regionais de forma homogénea e integrada
com a viséo global. Como no caso do mercado residencial, as informag6es sobre ano de

aquisicao e construcdo dos imoveis permitirdo a analise da historia desse mercado.

Pesquisa de licencas para construir e habite-se

Essa frente de trabalho abarcaria a criagdo de um sistema de informagdes que seria de
responsabilidade de uma instituicdo de pesquisa e traria informacGes fornecidas pelas

prefeituras dos municipios com mais de 250 mil habitantes.
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Centro de estudos e metrdpole

NUmero de autorizagfes concedidas por finalidade (licencas para construir ou

habite-se)

Area total autorizada (do terreno e area construida)

Valor dos bens imdveis apontados

Uso do imovel (residencial, comercial, industrial, servicos etc.)

Caracteristicas dos imoveis:

NUmero de pavimentos
Edificacdo geminada ou nédo
Recuo da calcada ou nao
Existéncia de area verde
Numero de blocos

Numero de andares

Numero de unidades por andar

NUmero de elevadores
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