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HABITACAO DE ALUGUEL NO BRASIL E EM SAO PAULO

Suzana Pasternak*
Lucia Maria Machado Bégus**

O objetivo deste artigo é entender a evolugao e o estado atual do mercado de aluguel de mora-
dias nos pais, vinculando a evolugdo demogréfica a dinAimica do mercado de locagio. Visa
contribuir também para a discussao sobre a importancia da implantagdo de uma politica de
aluguel no Brasil. Para tanto, no primeiro item, analisa a evolugao demografica da populagao
brasileira, colocando algumas hipéteses de projegoes populacionais. No segundo item, sobre
habitagdo de aluguel no Brasil, mostra a evolugao da proporgao de domicilios alugados. Cons-
tata-se que a opgao pela locagdo nao diminui a renda das familias, e que a habitagao de aluguel
nao é de ma qualidade, e é mais centralizada, densa e acessivel. No terceiro item, onde se expde
o caso especifico de Sao Paulo, verifica-se que o imoével de aluguel era a forma predominante de
moradia até os anos 1970, mostrando o perfil do locador e do locatério paulistano.

ParLavras-cHAVE: Habitagao de aluguel. Locagao social. Aluguel no Brasil.

INTRODUCAO

No contexto da rapida urbanizagao nos pa-
ises em desenvolvimento, o déficit habitacional se
constitui no grande desafio para a gestdo das cida-
des. Esse é o caso da América Latina, onde se es-
tima que, em 2015, esse déficit atingira 50 milhoes
de unidades. Além do grande crescimento urba-
no, houve também, nos paises latino-americanos,
um acentuado processo de metropolizagéo, o que
agravou a demanda por habitagoes. No Brasil, em
2008, o déficit habitacional foi estimado em mais
de 5,5 milhoes de unidades, do qual 83% é regis-
trado em zonas urbanas, afetando, principalmen-
te, as familias com renda de até 3 salarios mini-
mos, atingidas por 89,6% desse déficit.
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No Brasil, a politica dominante tem focado
tradicionalmente a promogao da casa prépria, des-
de a Fundagao da Casa Popular, nos anos 1940,
passando pelo Sistema Financeiro da Habitagao,
entre 1964 e 1986, pelas politicas municipais de-
senvolvidas ap6s a Constituigao de 1988, pela
outorga de cartas de crédito e, agora, a partir de
2009, com a atuagdo do Programa Minha Casa,
Minha Vida. Por outro lado, a demanda da popu-
lagao em geral e dos movimentos organizados tam-
bém clama, de modo crescente, pela produgéo e
propriedade de novas moradias.

O problema das moradias para grandes con-
tingentes populacionais, nas grandes cidades, cons-
tituiu, desde as primeiras décadas do século XX,
um grande desafio para o urbanismo. Conforme
se depreende do discurso realizado por Roberto
Simonsen, entao presidente da Federagao das In-
dustrias do Estado de Sao Paulo (FIESP) na Con-
feréncia inaugural das Jornadas de Habitagao Eco-
noémica (Simonsen, 1942 apud Bonduki, 2004
p-79), a questao da habitagao é, nas cidades, “pro-
blema de dificil solugéo pela iniciativa privada,
porque, num pais onde o capital é escasso e caro e
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o poder aquisitivo médio tao baixo, ndo podemos
esperar que a iniciativa privada viesse, em escala
suficiente, ao encontro das necessidades da gran-
de massa, proporcionando-lhe habitagoes econo-
micas”. Assim, para sua solugao deveriam contri-
buir, cada vez mais, tanto o Estado quanto a inici-
ativa privada, seja pela atuagao do capital imobili-
ario, seja pela agao dos pequenos proprietérios na
producgao de moradias proprias ou para locagao.

O processo de urbanizagao no Brasil foi mar-
cado, ao longo de sua histéria, pelo descompasso
entre a demanda por habitagéo e a oferta de mora-
dias, sobretudo para as familias de baixa renda. A
concentracdo fundiaria e a especulagdo imobilié-
ria, aliadas a um fraco desempenho do poder pa-
blico nas cidades, destacam-se entre os fatores res-
ponsaveis pelas deficiéncias de infraestrutura e pela
situagdo de precariedade habitacional em areas
periféricas que se formaram e adensaram ao longo
da segunda metade do século XX. Nesse contexto,
as politicas de financiamento da casa prépria, a
instabilidade que caracterizou o mercado de traba-
lho durante décadas, aliadas a situagoes de forte
pressao inflaciondria, promoveram, nas cidades, a
difusdo e a valorizagao da propriedade imobiliaria
em detrimento das moradias de aluguel.

Mas a ideia de utilizar a propriedade da casa
como a principal forma de construir um patriménio
familiar tem esbarrado no fato de que grande parte
da populagdo necessita de um aporte nao despre-
zivel de subsidios para consegui-la. De outro lado,
moradia digna é um direito constitucional, e o alu-
guel pode se constituir em forma complementar
nareducao do déficit habitacional em camadas de
renda baixa. Nos paises desenvolvidos, o merca-
do de aluguel representa proporgéao forte no mer-
cado de habitagoes: nos Estados Unidos, 32% das
casas sdo alugadas, enquanto na Holanda, esse
percentual atinge 46%, na Franga 37% e na Ingla-
terra 29%. No Brasil, em 1960, a proporgao de
domicilios alugados era de 25,61%, percentual que
foi decrescendo até o ano 2000, quando chegou a
14,29%, tornando a subir levemente em 2010, para
atingir 18,32%. No municipio de Sao Paulo, o alu-
guel era dominante em 1920, com 78,6% dos do-

HABITAGCAO DE ALUGUEL NO BRASIL E EM SAO PAULO

micilios alugados, decrescendo em 1979 para 38,2%,
para 21,6% em 2000 e tornado a subir em 2010
para 24,8%. Cabe também notar que, considerada
a demanda total, o déficit de 2,017 milhoes de
unidades é devido ao 6nus excessivo do aluguel
(assim considerado quando ultrapassa 30% daren-
da familiar) e que parte dessa demanda pode ser
considerada como uma clientela potencial para os
programas de aluguel social, que ainda possuem
alcance muito limitado no atendimento da popula-
¢ao que se aglomera nas grandes metropoles brasi-
leiras. Enquanto, nos Estados Unidos e em alguns
paises da Europa, a moradia de aluguel é usada
extensivamente com relativo sucesso, na América
Latina, em geral, ela inexiste como politica ptiblica
voltada para as camadas de rendas mais baixas.

O objetivo deste artigo é entender a evolu-
¢ao e o estado atual do mercado de aluguel no pais,
vinculando a evolugao demogréfica a dindmica da
moradia para locagdo. Visa também a contribuir
para a discussio sobre a importancia da implanta-
¢ao de uma politica de aluguel social no Brasil.

Os dados apresentados e as hipéteses for-
muladas pretendem subsidiar os debates acerca de
um espago urbano produzido a partir de um
intrincado jogo de forgas entre o Estado, o capital
—sobretudo em suas fragoes imobilidria e financei-
ra—e a sociedade civil.

EVOLUCAO DEMOGRAFICA: Brasil
Populacao por regiao brasileira

Segundo o Censo Demografico de 2010, o
Brasil atingiu, nessa data, a populagdo de
190.755.799 habitantes. A Tabela 1 mostra que a
populagéo brasileira aumentou mais de 19 vezes o
seu tamanho, desde 1872, quando ocorreu o pri-
meiro recenseamento. Até 1940, as taxas de morta-
lidade e fecundidade apresentavam valores eleva-
dos. A partir dai, a mortalidade comegou a decres-
cer. A fecundidade, entretanto, conservou-se eleva-
da até bem mais tarde, o que resultou em altas taxas
de crescimento populacional nas décadas seguin-
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Tabela 1 — Brasil. Evolugao da populagao,

Tabela 2 — Brasil. Taxas geométricas anuais

1871 a 2010 de crescimento populacional,
Ano Populagio em percentagem
1872 9.930.478 Intervalo Taxas geométricas
1890 14.333.915 1872-1890 2,01
1890-1 1,98
1900 17.438.434 890-1900
1920 30.635.605 1900-1920 2,91
1940 41.165.289 1920-1940 1.49
- 2,39
1950 51.941.767 1940-1950
1960 70.070.457 1950-1960 2,99
- 2,89
1970 93.139.037 1960-1970
1980 119.002.706 1970-1980 2,48
1991 146.825.575 1980-1991 1,93
1991-2000 1,64
2000 169.799.710
2010 190.755.799 2000-2010 1,17
Fonte: Tabela 1

Fonte: Censos demograficos diversos

Tabela 3 — Brasil. Distribuicao populacional por regides, 1980-2010

era de apenas 11,37%. De outro lado,

Regido 1980 1991 2000 2010 o Sul vem perdendo peso relativo.
Norte 6.767.249  10.257.266  12.893.561  15.864.454 O incremento absoluto da po-
Nordeste 35.419.156  42.470.225  47.693.253  53.082.950 pulagao brasileira, nas tltimas dé-
Sudeste 52.580.527  62.660.700  72.297.351  80.364.410 cadas, aumentou até 1991, reduzin-
Sul 19.380.126  22.117.026  25.089.783  27.386.891 do-se apoés essa data (Tabela 4). O
Centro Oeste 7.003.515 9.412.242  11.616.745  14.058.094 percentual do incremento para o
Brasil 121.150.573 146.917.459 169.590.693 190.755.799 Norte subiu continuamente, de

Fonte: Censos Demograficos 1980-2010

tes. Na Tabela 2, notam-se as taxas elevadas nas
décadas de 1960 a 1980. Apds 1980, as taxas decli-
nam, atingindo 1,17% anuais entre 2000 e 2010.
Asregioes Nordeste e Sudeste retinem qua-
se 70% da populagao brasileira em 2010. Nota-se,
no entanto, que o peso relativo a essas regides vem
caindo: o Sudeste representava, em 1980, 43,40%
do total populacional brasileiro, e o Nordeste,
29,24% Essas percentagens decresceram, enquan-
to outras regides aumentaram o seu peso relativo,
como o Norte, que passou de
5,6% da populagao brasileira

4,39% nos anos 60 para 14,14%

entre 2000 e 2010. Para o Centro
Oeste, 0 aumento populacional representava 9,56%
do aumento brasileiro na década de 70, reduzin-
do-se para 8,7% nos anos 80 e tornando a aumen-
tar para 11,55% do incremento populacional do
pais entre 2000 e 2010. A parcela do aumento da
populagao brasileira que reside no Nordeste osci-
lou em torno de 25%, enquanto que, para o Su-
deste, reduziu-se de 41% em 1960-70 para 38%
entre 2000 e 2010. A proporgao do crescimento
brasileiro no Sul decresceu de 20% nos anos 60

Tabela 4 — Brasil e regioes. Incremento absoluto da populagao, 1960 a 2010

em 1980 para 8,3% em 2010,

Regido 1960-70 1970-80 | 1980-1991 | 1991-2000 | 2000-2010
e o Centro Oeste, atualmente o, 1.024.418  2.276.408  3.490.017  2.870.148  2.963.750
com 7,4% da populagdo doBra-  Nordeste 5.955.143  6.699.435  7.051.069  5.244.171  5.340.239
sil. Em 2010, o Norte e 0 Cen- gydeste 9.512.377 11.880.625 10.080.173  9.672.010  7.951.999
tro Oeste concentravam gy 4.714.861  2.534.669  2.736.900  2.978.239  2.276.275
15,69% da populagao brasilei- copiro Oeste| 2.123.770  2.471.636  2.408.727  2.209127  2.421.366
ra, enquanto que, 30 anos an- g, 23.350.569 25.862.773 27.822.769 22.973.695 20.956.629

tes, em 1980, esse percentual

Fonte: Censos Demograficos de 1960, 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010
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para 11,6% nos anos 2000. Esses dados demons-
tram que o Brasil assiste a certa redistribuigao da
sua populagio, a qual se reflete no crescimento
populacional de cada regiao (Tabela 4).

Além da mudanga na distribuigao da popu-
lagédo entre regides, o grau de urbanizagao da po-
pulacdo brasileira vem aumentando. Em 1970, a
proporgao da populagdo considerada urbana ul-
trapassou a rural. Cabe destacar que a definigdo de
urbano, no Brasil, é bastante fragil: trata-se de po-
pulagédo que vive em um dado perimetro, demar-
cado pela CAmara Municipal
de cada cidade. Apesar dessa

A regiao Norte apresenta a maior densidade
domiciliar, enquanto a regido Sul apresenta a me-
nor. Mas a tendéncia ao declinio é uma caracteris-
tica geral, associada, sobretudo, a redugdo da
fecundidade.Das cinco regioes, apenas a Norte tem
média de moradores por domicilio igual a 4,0. Nas
demais, esse valor ja se situa na faixa entre os 3,1
do Sul e os 3,5 do Nordeste, com pequenos dife-
renciais entre domicilios rurais e urbanos.

Tabela 6 — Média de moradores por domicilio, por situagao de domicilio
e regioes, 1991-2010

fragilidade, utilizando-se esse Média de moradores por domicilio
conceito de modo uniforme, é Regiao Total situagéo do domicilio
, oL urbana rural
possivel ter uma indicagao da 1991 | 2000 | 2010] 1991 | 2000 | 2010| 1991 | 2000 | 2010
evolugao dessa proporgao. Norte 50 45 40 49 44 39 52 49 43
Na Tabela 5, observa-se Nordeste 47 42 35 45 4 35 45 45 38
que a proporgao da populagio Sudeste 39 36 32 38 35 32 43 39 33
38 35 31 37 34 30 42 37 32
urbana ultrapassa 70% mesmo Sul
n Centro Oeste | 4.1 3,6 3,2 41 3,6 3,2 41 3,6 3,2
nas regioes Norte e Nordeste,
Brasil 42 38 32 40 37 33 46 42 36

chegando a atingir mais de 90%
no Sudeste. Pode-se dizer que,
nos tltimos 40 anos, a populagao brasileira mudou
seu padrao de crescimento e de distribuigao regio-
nal, e estd cada vez mais urbana. Outra informacgéo
importante diz respeito ao tamanho do grupo domi-
ciliar, que vem caindo de forma continua tanto nas
zonas urbanas como nas rurais. Assim, mesmo com
crescimento populacional menor, a demanda por
moradias cresce em ritmo maior: em 1980, a média
de moradores por domicilio era de 4,2, caindo para
3,3 em 2010. Entre 2000 e 2010, a densidade domi-
ciliar apresentou um declinio de 13,2%, mais acen-
tuado que entre 1991 e 2000, quando foi de 9,6%.

Tabela 5 — Brasil e regides. Graus de urbanizacao, 1970 a 2010

Fonte: Censos Demograficos 1991 a 2010

Taxas de crescimento populacional por tama-
nho de municipio

Observando-se as taxas de crescimento
populacional por tamanho de municipio, perce-
be-se que elas sdo negativas, para a Gltima década,
em cidades com até 10.000 habitantes. As maiores
taxas entre 2000 e 2010 ocorreram em municipios
entre 100 mil e 500 mil residentes, sendo que o
valor, nesse segmento, ultrapassa a taxa das cida-
des grandes em mais de 14%. A populagao brasi-
leira se urbaniza, mas cresce mais intensamente
nas cidades médias. Essa situ-
agao difere da de décadas pas-

Regido 1970 1980 1991 2000 2010 sadas, quando a taxa de cres-
Norte 45,1 51,6 59,0 69,9 73,5 cimento metropolitano apre-
Nordeste 41,8 50,5 60,7 69,1 73,1 sentava a maior intensidade.
Sudeste 72,4 82,8 88,0 90,5 92,9 Astinicas cidades com cresci-
Sul 44,3 62,4 74,1 80,9 84,9 mento maior que 2%, na déca-
Centro Oeste 48,1 67,8 81,3 86,7 88,8 da, foram Brasilia, na regiao
Brasil 55,8 67,6 75,6 81,2 84,4 Centro Oeste, e Manaus, no

Fonte: Censos Demograficos de 1970 a 2010

Norte. As trés maiores cidades
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brasileiras — Sao Paulo, Rio de Janeiro e Salvador
—tiveram crescimento pouco expressivo na déca-
da. Eimportante notar também que, além da capi-
tal, no Estado de Sao Paulo situam-se duas outras
grandes cidades com mais de 1 milhao de habitan-

Tabela 7 — Taxas geométricas de crescimento
anual por tamanho de municipio, 2000-2010

Tame.ln,h(') Taxas de crescimento
municipio populacional

até 2000 -0,22

2001 a 5000 -0,57

5001 a 10000 -0,97

10001 a 20000 0,07

20001 a 50000 0,86

50001 a 100000 0,64

100001 a 500000 2,05

mais de 500001 1,79

Fonte: Censos Demograficos de 2000 e 2010

tes: Guarulhos e Campinas. A

2010, para 32,99%. Em ntiimeros absolutos, esses
grupos etarios perderam 5.282.811 pessoas. Todo
o crescimento da populagao brasileira, na década,
ocorreu pelo crescimento da populagao adulta:
entre 20 e 59 anos houve um aumento de
20.184.832 residentes e, entre os de mais de 60
anos, um aumento de 6.054.568 residentes. A pro-
porgao de pessoas com 60 anos e mais passou de
8,56% do total populacional para 10,79% e a de
pessoas entre 20 e 59 anos de 51,27% para 56,22%.

As distintas regides do Brasil ndo se com-
portaram de forma homogénea, ja que a transigao
demografica ocorreu em momentos diferentes em
cada uma delas. A regido Norte, apesar do enve-
lhecimento comum a todas as regioes brasileiras,
ainda apresenta ganho de populagdo nos grupos
etéarios entre 5 e 9 anos e entre 10 a 19 anos, em
fungédo da alta fecundidade anterior (Tabela 9),

Tabela 7 apresenta as taxas geo- Tabela 8 — Brasil. Nimeros absolutos e percentuais por estrutura etéria,

L . 2000 e 2010
métricas de crescimento.
. Niimeros absolutos Percentuais
Grupo etério
2010 2000 diferenca 2010 2000
, . 0a19 62.923.126  68.205.937 -5.282.811 32,99 40,17
Estrutura etaria
20 a 59 107.242.036  87.057.204 20.184.832 56,22 51,27
~ . 60 e mais 20.755.799  14.536.029  6.054.568 10,79 8,56
Ao observarmos as trés pi-
N - 190.755.799 169.799.170 20.956.629 100,00 100,00
ramides etdrias para os anos de L2t

Fonte: Censos Demograficos de 2000 e 2010

1991, 2000 e 2010, verificam-seim-
portantes mudangas ocorridas
na estrutura etaria da popula-
¢Aobrasileira nas duas tiltimas

80 anos ou mais
75a79anos

70a74ancs

décadas. Nota-se o acentuado

65a69anos
estreitamento dabase,aomes- 592 542ne:

S55a59anos

mo tempo em que o apice se

SO0aS4anos
torna mais largo. Esse novo **** "

40a44anos

desenho decorre do continuo

35a39anos

declinio dos niveis de ~*7*™*
25a29anos
fecundidade e, em menor par-

20a24ancs

15a19a

te, de uma diminuigao da

10a 14 anos
mortalidade no periodo. S393nos
No ano 2000, a po-
8,0 7.0 6,0

pulagdo com até 19 anos re-
presentava 40,17% do total
populacional na data. Essa
proporgao diminui em

Figura 1 - Brasil. Populagao por sexo e grupo etario, 1991, 2000 e 2010

/ \es
50 40 30 20 10 00 10 20 30 40 50 60 70 80

— 1991
— 2000
— 2010

Fonte: IBGE. Censos Demogréficos de 1991/2010
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embora seus percentuais de populagdo com me-
nos de 5 anos tenham caido de 9,64% em 2000
para 7,23% em 2010. A proporcao de idosos su-
biu de 5,53% para 6,82%. Entre as regides brasi-
leiras, é a que apresenta a estrutura etéria mais
jovem. Entre 2000 e 2010, s6 o grupo etario de até
5 anos perdeu populagdo, indicando uma dimi-
nuigdo de fecundidade bastante recente.

demais de 9% da populagao total e proporgao de jovens
de até 10 anos de cerca de 17% e 18% da populagao
total. Ambas atestam, em 2010, perdas consideraveis de
contingentes populacionais nos grupos etérios até 20 anos
e ganho consideravel entre idosos.

A regido Centro Oeste apresenta perda
populacional nos dois primeiros grupos etérios, de
até 10 anos. O percentual de criangas de até 10 anos

0
Tabela 9 - Brasil e regioes. Diferengas populacionais por grupo etario (2000 -2010) representava 19,8% do total

opulacional em 2000, pas-

GtI:uPO Brasil Norte Nordeste | Sudeste Sul Centro Oeste pop p
etario sandoa 15,57% em 2010. A
0a4 -2.579.569  -89.215 -828.577 -1.128.167 -453.695  -79.915 proporgao de idosos subiu
5a9 -1.572.952 41.887 -506.223 683267 -390.178 35772 4o Goo0j para 8,81%.
10a19 | -1.130.251  315.920 -738.412 -624.351 -186.491  103.083 A populagio brasilei-
20a29 4.358.423  672.271 1.517.424 1.300.536  468.184  400.008 .

ra estd crescendo menos,
30 a 39 4.342.620 696.295 1.532.682 1.439.328  166.430  507.885 L.

esbocando uma nova distri-
40 a 49 5.574.483  533.286 1.722.959 1.998.215  739.565  580.449 L )

buigado regional — embora
50 a 59 5.909.305  418.908 1.195.465 2.855.230  953.343  477.359 .

Sudeste e Nordeste ainda
60 e + 6.054.570  374.398 1.435.320 2.691.777  982.117  468.269 . . .

sejam as regides mais popu-
Total 20.956.629 2.963.750 5.340.239 7.849.310 2.279.275 2.421.366

Fonte: Censos demograficos de 2000 e 2010

losas, o crescimento é mai-

Tabela 10 — Brasil e regioes. Estrutura etaria comparativa, em 2000 e em 2010, em %

Grupo Brasil Norte Nordeste Sudeste Sul Centro Oeste
etdrio 2000 2010 2000 2010 2000 2010 2000 2010 2000 2010 2000 2010
Oa4d 9,64 7,23 12,73 9,79 10,60 7,97 8,71 6,45 8,83 6,44 9,82 7,56
5a9 9,74 7,85 12,39 10,34 10,75 8,71 8,73 7,03 9,24 7,04 9,98 8,01
10a 19| 20,78 17,91 23,91 21,44 23,30 19,56 19,09 16,44 19,22 16,94 20,75 17,91
20a29| 17,66 18,01 18,28 19,11 17,41 18,52 17,76 17,64 16,77 17,08 19,18 18,72
30a39| 14,89 15,53 13,09 15,03 13,36 14,90 15,70 15,96 15,90 15,19 15,87 16,75
40a49| 11,35 13,02 8,85 10,56 9,53 11,82 12,58 13,84 12,61 14,26 11,07 13,29
50 a 59 7,37 9,65 5,25 6,91 6,64 8,22 8,01 10,78 8,24 11,04 6,71 8,95
60 e + 8,56 10,79 5,48 6,82 8,42 10,28 9,43 11,86 9,18 12,00 6,62 8,81
Total 100,00 100,00 | 100,00 100,00 | 100,00 100,00 | 100,00 100,00 | 100,00 100,00 | 100,00 100,00

Fonte: Censos demograficos de 2000 e 2010

O Nordeste tem ainda uma populagao rela-
tivamente jovem, com 16,68 % de pessoas com
menos de 10 anos, mas ja apresenta 10,28% de
pessoas com 60 anos e mais, proporgao superior a
do Norte, com 6,82% de idosos. Em 2000, essas
proporgoes eram 21,35% e 8,42%, respectivamen-
te. Mas deve-se notar que a perda populacional
dos grupos mais jovens, com até 19 anos, foi gran-
de: mais de 2 milhoes de pessoas.

Asregites Sul e Sudeste sioas maisenvelhecidas:
as duasja apresentavam, em 2000, percentual deidosos

or no Norte e Centro Oeste —, e é cada vez mais
urbana, embora o crescimento maior ocorra nas
cidades médias. Trata-se também de uma popula-
¢ao menos jovem, onde o ganho populacional nas
idades entre 20 e 40 anos foi de quase 9 milhoes
de pessoas. E nessa faixa etéaria que se concentra a
demanda por moradia, quando ntcleos familiares
se formam. Além disso, a existéncia de um dife-
rencial de 6 milhoes de idosos também propoe
um certo tipo de casa, ja que, muitas vezes, o ido-
so mora so.
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Tipo de familia

A familia brasileira vem apresentando mu-
dangas em sua configuragéo, ao longo das tltimas
décadas. No pais como um todo, os domicilios com
apenas uma pessoa representam mais de 12%, pro-
porgao maior no Sudeste (onde mais de 3 milhoes
tém esse perfil) e menor no Norte (com apenas 365
mil com esse perfil). Assim, entre os mais de 57
milhdes de unidades domiciliares brasileiras, em
2010, em quase 7 milhdes morava s6 uma pessoa.

O tipo de unidade doméstica mais frequente
ainda é o tipo nuclear, com quase 40 milhdes de
unidades, 67% do total de domicilios brasileiros.
As familias estendidas representam 19% do total,
com quase 11 milhées de unidades abrigando pes-
soas com parentes. A hipdtese para esse tipo de
unidade doméstica abrigando parentes, ha tempos
atrés, ia ao encontro da necessidade de apoiar pais,
avos e sogros, dado que a previdéncia social era
insuficiente. Hoje, a hipétese aponta em diregao
contréria: apds a previdéncia rural, em muitos lares
brasileiros de baixa renda, a aposentadoria dos mais
velhos é uma das poucas fontes de renda moneta-
ria. No Norte e no Nordeste, esse tipo de arranjo
familiar chega a existir em %4 dos domicilios. As
familias compostas estao presentes em apenas 2,6%
dos domicilios. A previsao para o futuro préximo é
de aumento das unidades unipessoais, com o au-
mento da expectativa de vida (a previsdo é de que a
esperanca de vida alcance e ultrapasse 80 anos em
2014) e a sobrevida feminina, no que resultara um
numero maior de mulheres vivendo sés.

Projec6es populacionais

Neste item, serdo utilizadas as projegoes fei-
tas pela Coordenagao de Populagao e Indicadores
Sociais do IBGE, na Geréncia de Estudos e Anali-
se da Dindmica Demogréfica. Essas projegoes fo-
ram atualizadas em 2008 e, até o momento, sdo as
utilizadas oficialmente pelos organismos estatais
brasileiros. Utiliza-se o método dos componentes,
ou seja, o seguimento de coortes de pessoas, ex-

postas as leis de fecundidade, mortalidade e mi-
gracao, por grupo etério, vigentes no momento atu-
al e projetadas segundo alguns cenérios historica-
mente determinados.

Desde os anos 60, a taxa de crescimento da
populagao brasileira vem declinando, tendéncia que
se intensifica com quedas mais pronunciadas da
fecundidade. Se o ritmo de crescimento populacional
se mantivesse no mesmo nivel observado na década
de 60 (aproximadamente 3%), em 2008, a populagdo
brasileira teria alcangado 295 milhdes de pessoas. O
Censo de 2010 resultou numa populagdo de 193,5
milhées.

No periodo 1970-1980, o incremento abso-
luto da populagéo brasileira foi de 25.855.124 pes-
soas, o que correspondia a uma taxa de crescimen-
to de 2,49% ao ano. A taxa bruta de natalidade
alcangava 29,74 por mil, e a de mortalidade 5,08
por mil. No periodo 1980-1991, o incremento
populacional foi pr6ximo do anterior, de 25,24
milhGes de pessoas, resultando em taxa menor:
1,95% anuais. A natalidade reduziu-se para 25,46
por mil e a mortalidade aumentou ligeiramente para
6,13 por mil, devido a influéncia de uma estrutura
etaria mais envelhecida. A diferencga populacional
de mais de 100 milhoes de pessoas entre o proje-
tado e o encontrado em 2010 deve-se quase que
exclusivamente a queda dos niveis gerais de
fecundidade, que passaram de cerca de 6 filhos
por mulher, nos anos 50, para 1,86 filhos por
mulher em 2010. Com isso, a taxa de crescimento
populacional diminuiu de 3,04% ao ano, no peri-
odo 1950-60, para 1,17% entre 2000 e 2010, e po-
deréa alcangar -0,291% em 2050, com uma popula-
gao projetada de 215,3 milhoes.

Com esses resultados, espera-se que a popu-
lagao do Brasil atinja o chamado “crescimento zero”
por volta de 2040, apresentando, a partir dai, taxas
de crescimento negativas, resultando em declinios
absolutos do volume da populagéo. Assim, até 2039-
2040, o pais ainda apresentaré potencial de cresci-
mento, fruto do balango entre nascimentos e 6bi-
tos. Nessas projegoes, o IBGE considerou o saldo
migratério internacional como nulo.

As estimativas de migragao internacional se
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Tabela 11 — Brasil. Projegoes populacionais, taxas geométricas de crescimento, taxas de natalidade, fecundidade,
mortalidade geral e mortalidade infantil, 2010-2050

Ano Populagio Tax.a de Taxa b{‘uta Taxa de mortali- E;speranga de | Taxa r.nortal.i- Taxa. de
crescimento | de natalidade dade geral vida ao nascer | dade infantil | fecundidade
2010 censitario | 190.755.795 1,04% 73,48 21,64 1,86
2010 projetado 193.252.694 0,78% 15,20 6,27 73,40 21,6 1,76
2015 200.881.675 0,62% 13,19 6,41 74,79 18,2 1,59
2020 207.143.243 0,51% 12,29 6,71 76,06 15,3 1,53
2025 212.430.049 0,37% 11,57 7,11 77,2 13,0 1,51
2030 216.410.030 0,21% 10,59 7,68 78,23 11,0 1,50
2035 218.644.711 0,04% 9,61 8,41 79,14 9,5 1,50
2040 219.075.130 -0,11% 8,91 9,28 79,95 8,2 1,50
2045 217.888.409 -0,24% 8,47 10,23 80,66 7,2 1,50
2050 215.287.463 8,10 11,13 81,29 6,4 1,50

Fonte: IBGE/Diretoria de pesquisas. Coordenagao de Populacao e Indicadores Sociais. Geréncia de estudos e Andlise de dindmica Demografica. Projecao da

Populagao do Brasil por sexo e idade 1980-2050. Revisao 2008

revestem de maior complexidade, ja que, muitas
vezes, ela acontece na clandestinidade, sem regis-
tros oficiais. Estimou-se que, ao longo da década
de 1980, um total entre 1,4 e 2,5 milhoes de pesso-
as de 10 anos e mais deixaram o pais. O saldo mi-
gratério internacional seria assim algo em torno de
550 mil pessoas. O IBGE resolveu nao incorporar
esse saldo negativo as suas projegoes, dado que:
= Aretirada de pessoas acima de 10 anos por mi-
gragao, combinada com o aumento de mortalida-
de pelo aumento da idade média, provocaria
distorgoes na projecao da estrutura etaria e po-
deria prejudicar a projegao de politicas de edu-
cacao e saude.
= No inicio do século XXI, estaria acontecendo um
retorno ao pais de origem, o que eliminaria o
saldo negativo.
A Divisdo de Populacdo da CEPAL -
CELADE - também néo recomenda a incorpora-
¢ao de migragdo internacional na América Latina.

Assim, as estimativas foram calculadas com mi-
gracao internacional nula, aumento da esperanga
de vida em cerca de 0,6 anos por ano, redugio da
fecundidade até uma assintota de 1,5 filhos por
mulher, coeficiente de mortalidade infantil
declinante, ja que ha melhoras no saneamento bé-
sico, vacinagdo em massa, pré-natal difundido,
incentivo ao aleitamento materno e presenga de
agentes comunitarios de satde. O coeficiente de
mortalidade infantil ainda é bastante elevado (23,30
por mil nascidos vivos em 2008), quando compa-
rado aos coeficientes do Chile (7,20), da Argentina
(13,30) e do Uruguai (13,10), mas apresenta ten-
déncia declinante. A esperanga de vida seria mai-
or, se nao fosse a sobremortalidade masculina, que,
no grupo etério entre 20 e 25 anos, € 4 vezes maior
que a feminina, sobretudo pela violéncia.

O efeito combinado da reducao dos niveis
de fecundidade e da mortalidade no Brasil tem
produzido transformagbes no padréo etdrio da

Tabela 12 — Brasil. Projegoes populacionais por grupo etario, 1980 a 2050

gg“dlz"s de 1980 1990 2000 2010 2020 2030 2050

0 a 24 anos 70.363.007  80.418.237  84.821.134  80.168.318 75.427.382  65.474.084  50.814.142
Oaldanos | 45.339.850  51.789.936  51.002.937  45.932.294 41.571.334  36.761.006  28.306.952
15a24anos | 25.023.247  28.628.301  33.818.197  34.236.028 33.856.048  28.713.078  22.507.190

15 a 64 anos 68.464.223  88.410.746  110.951.338  130.741.988  146.447.173  150.795.092  138.081.864

65 anos e mais |  4.758.476 6.391.897 9.325.607 14.081.477 10.124.736  28.853.932  48.898.647

Total 118.562.549  146.592.579  171.279.882  190.755.799  207.143.243  216.410.030  215.287.463

Fonte: Censos Demograficos de 1980, 2000 e 2010. Projecdes por grupo etério para 1990, 2020, 2030 e 2050. IBGE, Revisao 2008
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populagao, sobretudo a partir de meados da déca-
da de 1980. O formato tipicamente triangular da
pirdmide populacional brasileira, com base
alargada, estd cedendo lugar a uma pirdmide
populacional caracteristica de uma sociedade em
acelerado processo de envelhecimento, que se ca-
racteriza pela redugao da participagao relativa de
criangas e jovens, acompanhada do aumento da
participacao dos idosos. Em 2010, o contingente
de criangas entre 0 e 14 anos correspondia a
20,07% do total, enquanto que o de pessoas com
65 anos e mais era 7,38%. Em 2050, o primeiro
grupo representard 13,15%, ao passo que a popu-
lagao idosa ultrapassaré os 22% da populagéo.

ALGUMAS CONSIDERACOES

Embora a expectativa seja de arrefecimento
do crescimento demogréfico —as projegoes indicam
taxas geomeétricas de crescimento populacionais
declinantes a partir de 2010 (0,83% ao ano entre
2010 e 2020, 0,44% entre 2020 e 2030 e taxa nega-
tiva de -0,93 entre 2030 e 2050) —, o déficit
habitacional quantitativo é ainda elevado no Brasil,
correspondendo a cerca de 5,5 milhdes de unida-
des em 2008, e tanto esse ntimero como déficit qua-
litativo devem aumentar. O ntimero de pessoas por
domicilio estd diminuindo, sobretudo em zonas
urbanas, onde ja atinge 3,3 pessoas por moradia
em 2010. O percentual de pessoas que vivem s0s,
que alcangou 12% no Sudeste em 2010, também
deve aumentar, ainda mais com a expectativa de
envelhecimento populacional, o que favorece a so-
brevivéncia sem a presenga do conjuge por mais
tempo. O aumento da renda média faz os jovens
desejarem morar sozinhos, e as mudancas de com-
portamento trazem novos arranjos familiares, inclu-
sive com casais ndo compartilhando o mesmo teto.
Para além da aquisigdo da casa propria, torna-se
importante conhecer o mercado de aluguel como
uma alternativa possivel, sobretudo para alguns gru-
pos populacionais como os de familias jovens que
acabaram de ingressar no mercado de trabalho, es-
tudantes e outros residentes temporarios, casais

divorciados, casais mais velhos cujos filhos ja aban-
donaram o lar parental e queiram reduzir o tama-
nho de sua unidade habitacional sem comprometer
o patrimoénio, além de outros segmentos. Os dados
demograficos indicam uma possivel demanda cres-
cente desse tipo de unidade.

HABITAGAO DE ALUGUEL NO BRASIL

No ano 2010, existiam, no pais, 10.503.535
domicilios alugados, onde residiam 31.609.943
pessoas, cerca de 16% da populagio brasileira. O
desenvolvimento do capitalismo no Brasil, a politi-
ca de favorecimento de casa prépria, a instabilidade
laboral que existiu durante décadas, aliada a uma
memoria inflacionéria, promoveu, nas cidades, a
difusdo da propriedade imobilidria. A Tabela 13
mostra que a proporgdo de domicilios alugados,
crescente entre 1940 e 1960, declina fortemente en-
tre 1960 e 0 ano 2000, de 27,61% do total de mora-
dias para 14, 29% para o pais como um todo. Mes-
mo na década de 80, sob forte crise, continuou a
existir a difusao da propriedade em todo o pais. Tal
fato corresponde a alguns mecanismos: compra for-
mal, compra de unidades irregulares e ‘invasao’ de
terras. Pelo censo brasileiro, casas proprias, mesmo
em terrenos ocupados de maneira irregular, sdo clas-
sificadas como proprias. O crescimento das favelas
no pais como um todo atesta esse tltimo mecanis-
mo: entre 1991 e 2010, o ntimero de assentamentos
favelados cresceu de 3.197 para 6.329, e a popula-
¢ao brasileira residente em favelas passou de 480.595
pessoas em 1980 para 1.659.548 em 2000. No ano
de 2010, esse nimero foi de 3.224.529 pessoas,
correspondendo a 5,61% da populacao brasileira.
A comparagio entre os moradores de favelas em
2000 e 2010 deve ser feita com cautela, dado que,
em 2010, as formas de coleta incluiram fotos de
satélite e pesquisa prévia. Dessa forma, o aumento
de residentes nesses nticleos pode também ser de-
vido a melhoria na coleta de dados, refletindo ape-
nas parcialmente um aumento real, sobretudo nas
regioes Norte e Nordeste, onde a coleta costumava
apresentar intimeros problemas.
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Tabela 13 — Brasil e Regides. Propor¢do de domicilios alugados, 1940 -2010

Regiao Anos

1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010
Norte 15,42 10,47 10,14 34,25 13,95 9,77 8,80 14,51
Nordeste 14,69 17,03 32,33 15,95 14,91 11,21 10,60 15,39
Sudeste 27,67 30,81 30,88 29,47 29,25 20,82 17,06 20,21
Sul 19,62 20,70 20,08 19,29 18,69 14,18 9,30 17,05
Centro Oeste 10,03 12,20 17,00 15,41 21,74 17,17 17,39 23,55
Brasil 20,85 23,13 27,61 22,87 22,54 16,38 14,29 18,32

Fonte: Censos Demograficos 1940 a 2010

Nota-se que o aumento do percentual de
imoveis proprios ocorreu em todas as regides. Na
regido Norte, o percentual de 34,25% de iméveis
alugados, no ano 1970, destoa das demais. Trata-
se de periodo de expansao de fronteira, o que pode
ter resultado num aumento momentaneo de loca-
¢oes. Ja o que se nota nas regides Nordeste, Sudes-
te e Sul é uma diminuigdo continua da proporgao
de casas alugadas entre 1960 e 2000, de mais de
21 pontos percentuais no Nordeste e de cerca 11 a
13 pontos percentuais no Sudeste e Sul. A regiao
Centro Oeste mostra um comportamento distinto,
tendo aumentado seu percentual de moradias
alugadas entre 1960 e 1980. Deve ser lembrado que
a consolidagido do Distrito Federal, onde a mora-
dia de aluguel era habitual, deve ter influenciado
esse resultado.

Paises com tradigao juridica latina e paises
escandinavos tendem a apresentar taxas mais altas
de propriedade que os paises de tradicao inglesa e
alema, com médias de 70% de proprietarios. Na
Alemanha, essa proporgao fica por volta de 52%, e,
nos paises anglo-saxoes, 65%. No antigo bloco co-
munista, ter casa propria associou-se a privatizacao
do antigo conjunto de moradias de aluguel, na dé-
cada de 90. Assim, na Federagao Russa, a proprie-
dade saltou de 33% para 60% nos anos 90.

No Brasil, em 2010, a proporgao de moradi-
as alugadas subiu para 18,32%. Esse aumento ocor-
reu em todas as regides, com maior intensidade
no Sul, onde o percentual de casas alugadas subiu
7,75 pontos percentuais. Algumas hipoéteses se
configuram:
= A Lei doInquilinato foi abrandada, resultando em

risco menor para o locador e favorecendo, dessa

forma, o investimento em moradias de aluguel.

= A oferta de casas para venda, até 2009, quando
foi langado o programa Minha Casa, Minha Vida,
diminuiu. As alternativas de investimento finan-
ceiro permitiram maior remuneragao, fazendo
com que o investimento em moradia prépria fosse
postergado.

= O valor do aluguel reduziu-se em relagao ao va-
lor do imovel.

= Em regides metropolitanas, o custo e o tempo do
transporte provocaram mudancas de residéncia
para locais proximos ao emprego ou estudo. As-
sim, nota-se aumento populacional nos centros
urbanos e aumento de iméveis para locagao.

= A melhoria da renda, de outro lado, fez com que
proprietéarios, na periferia, construissem unida-
des para locagao, o que também aumentou a ofer-
ta. Em alguns casos, essas moradias sdo produ-
zidas pelo processo de autoconstrugao.

Torna-se importante a verificagio das carac-
teristicas desse mercado de aluguel. Dados
censitarios mostram que, em 2010, a casa ofereci-
da para locagao apresenta melhores condicoes em
termos de infraestrutura, materiais e densidade
domiciliar. Além disso, entre os apartamentos, a
proporcao de unidades alugadas é bem maior que
entre as casas.

Em relagéo ao tipo de domicilio, para o Bra-
sil como um todo, a proporgao de domicilios pré-
prios em casas individuais é superior a de domici-
lios alugados: 82% das moradias préprias sdo ca-
sas individuais no lote, enquanto que, entre as
alugadas, a proporgao de casas é de 77%; de outro
lado, entre os apartamentos, o percentual de alu-
guel é bem maior que entre as casas, chagando a
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18,09%. O apartamento de aluguel chega a consti-
tuir ¥4 dos domicilios alugados no Sul e cerca de
20% das unidades alugadas no Sudeste. Aluga-se
mais nos centros urbanos, onde a verticalizacao é
maior, o que resulta numa oferta grande de aparta-
mentos para locagao. E interessante notar que, no
municipio de Sao Paulo, ha mais aluguel de casas
que de apartamentos, o que parece retratar a cres-
cente verticalizacao da cidade com langamentos
verticais para venda.

Para o conjunto do pais, o nimero médio de
pessoas por domicilio, em 2010, mostrou uma re-
ducéo de quase 13% na década, passando de 3,8
em 2000 para 3,3 em 2010. Entre os domicilios
alugados, esse indice é menor, tanto para o Brasil
como um todo (3,0) como para as diferentes regioes
(no Sul, chega a 2,87 pessoas por domicilio e, no
Sudeste, a 2,98). Uma hipétese plausivel seria a de
que os optantes por moradia de aluguel fossem pre-
ferencialmente pessoas s6s, familias sem filhos e
pessoas idosas. Familias em outro momento do ci-
clo vital tenderiam a privilegiar a propriedade da
moradia, conforme relagéo ja levantada por Turner
e Fichter (1992). Mesmo associando ao indicador
pessoas por domicilio, uma anélise por classe de
renda, para classes de renda iguais, a média de pes-
soas por domicilio era sempre menor nos alugados;
por exemplo, na classe de renda mais pobre, de até
%4 de salario minimo, a média de pessoas por do-
micilio, para os domicilios préprios, era 3,40 e, para
os alugados, 3,02; na camada de 5 a 10 salérios
minimos, encontrou-se a média de 3,64 pessoas para
os proprios e 3,25 para os alugados. Finalmente,
nas camadas mais abastadas, com mais de 30 salari-
os minimos mensais, a média de residentes era de
3,44 pessoas por domicilio entre os préprios e de
3,11 entre os alugados, em 2010.

A distribuigdo dos domicilios por classe de
renda é similar: a renda média dos domicilios proé-
prios é de 4,38 salarios minimos e a dos alugados,
4,16 salarios minimos. A concentracéo esta, nos dois
casos, nas classes de até 3 salarios minimos: 55,61%
para os proprios e 55,38% para os alugados.

O rendimento médio mensal domiciliar dos
domicilios préprios é 5,2% maior que dos domicili-

os alugados, se considerarmos o Brasil como um todo.
Essarelagdo ndo é a mesma para as distintas regides:
nas mais pobres, a relagio se inverte (no Norte, o
rendimento mensal dos domicilios préprios era 86%
dos alugados; no Nordeste, 88%). Aluguel, em areas
pobres, ndo representa solugdo de moradia para as
familias de renda muito baixa, que resolvem seu pro-
blema habitacional de outra forma, por ocupagao ir-
regular de terra, autoconstrugao, etc.

Em relacéo a infraestrutura sanitaria, cabe
destacar que:
= As condigoes sanitarias sdao melhores nas casas

alugadas, independentemente da classe de ren-
da: mesmo na classe de até V4 de salario mini-
mo, 21% dos domicilios préprios ndo tinham
qualquer espécie de instalagao sanitaria, enquanto
que, entre os alugados da mesma classe, o
percentual foi menos de 4%. Chama a atengao
que, nas classes de renda mais baixa, de até %%
salario minimo, quase 40% das casas proprias
ndo tenham banheiro. Entre os alugados, essa
proporgao nao ultrapassa 3,5%.

» Em relagdo ao destino dos dejetos, entre os do-
micilios proprios, 30% das casas apresentavam
destino inadequado em 2010; ja entre as casas
alugadas, essa porcentagem era de 21%.

Os dados apontam que o imével alugado
nao é de ma qualidade: a casa oferecida para loca-
gao apresenta melhores condigoes em termos de
infraestrutura e densidade de ocupagao. Além dis-
so, arenda média dos residentes em imoveis alu-
gados é semelhante a dos residentes em iméveis
proprios e, em muitos casos, maior. O pagamento
do aluguel, para as familias de inquilinos, impacta
pouco a renda domiciliar. De qualquer forma, o
namero absoluto de domicilios brasileiros com
destino dos dejetos inadequado é assombroso: sdo
2.219.908 unidades alugadas com condigoes de
saneamento inadequadas e 14.344.155 unidades
préprias nessa condigao, ou seja, quase 40% do
total dos domicilios brasileiros nao tém acesso a
rede de esgoto ou fossa séptica.
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ALGUMAS CONSIDERACOES

O sonho da casa prépria instalou-se de
maneira profunda no imagindario dos brasileiros.
Proporcionar a familia uma moradia é aspiragdo
legitima, num pais ainda com memoria inflaciona-
ria e de emprego oscilante como o Brasil. A casa
propria, além de bem de raiz, proporciona ao dono
as vantagens de empréstimo hipotecério, a certeza
de ter um teto, a possibilidade de modificar a casa
de acordo com seu gosto e suas necessidades. Mas,
lembrando que a habitagéo é, antes de tudo, um
servigo, a locagao pode representar uma alternati-
va vidvel. Turner (1976, p.5) ja afirmava que “o
importante acerca da habitagdo néao é o que ela é,
mas o que faz na vida das pessoas.” Quando se
escolhe uma casa, na verdade, est4 se escolhendo
ndo apenas um imével, mas decidindo sobre uma
série de varidveis: local, acessibilidade, servigos,
uso de capital, investimento financeiro. Além dis-
s0, o ciclo de vida familiar torna as necessidades
de moradia especificas para cada momento. As
politicas habitacionais tradicionais enfatizam a
moradia como bem de capital, incentivando a pro-
priedade. Se, de um lado, esse é um anseio que
vem ao encontro do que deseja o trabalhador em
geral, de outro, afeta a mobilidade (Engels, [1860]
1969, 1965), aumenta o risco financeiro pela con-
centragdo de ativos numa tnica propriedade, acen-
tua a periferizagdo urbana, ja que reproduz uma
infinidade de pequenas casas individuais, oneran-
do os servigos de infraestrutura. Nesse sentido, cabe
lembrar o papel desempenhado, nessa expansao
periférica, pela autoconstrugdo de moradias, moti-
vada por fatores que vao do alto custo da contratagao
de mao de obra, até dificuldades de acesso a trAmi-
tes burocraticos para aprovagio de plantas e até de
regularizagao da obra. Como cada vez mais, sobre-
tudo nas periferias metropolitanas, encontram-se
para locagdo produzidos pela
autoconstrugio, podem-se retomar alguns aspectos
do classico debate sobre o caréter espoliador dessa
modalidade de producéo da casa e até da prépria
cidade (Maricato, 1979, 2009; Oliveira, 1991). E fato
que a informalidade nas relagoes de trabalho, o bai-

iméveis

xo desempenho para a economia e a duvidosa qua-
lidade da habitagdo produzida conduzem a um
questionamento dessa alternativa construtiva como
forma de provisao habitacional. Isso reforga a ne-
cessidade de uma politica habitacional que oferega
variedade de alternativas, de forma que a popula-
¢ao possa ter acesso a uma moradia adequada.

HABITAGAO DE ALUGUEL EM SAQ PAULO

O aumento da condigao de propriedade, ou
seja, a moradia em casas proprias, ocorreu em to-
dos os segmentos espaciais estudados. Em 2010,
a proporcao de moradias alugadas sobe de 14,29%
para 18,32% entre 2000 e 2010. Esse aumento se
d4 tanto no Brasil como um todo, como na regiao
Sudeste e no municipio de Sao Paulo.

Tabela 14 — Evolucgao temporal da proporcao de

domicilios alugados, Brasil, Sudeste
e municipio e Sao Paulo (%)

Data Brasil Sudeste Sao Paulo
1920 - - 78,6
1940 20,85 27,67 67,7
1950 23,13 30,81 59,3
1960 27,61 30,88 -
1970 22,87 29,47 38,2
1980 22,54 29,25 35,2
1991 16,38 20,82 28,8
2000 14,29 17,06 21,6
2010 18,32 20,21 24,8

Fonte: Censos Demograficos, de 1940 a 2010

No municipio de Sdo Paulo, o aluguel era a
forma predominante de moradia até 1970. Mesmo
em 1950, ap6s a promulgagao da Lei do Inquilinato,
que congelou os aluguéis, tornando a atividade
rentista pouco atraente, a proporgao de iméveis
residenciais alugados era ainda superior a 50%
(59,3%). A cidade era mais compacta, e 0o uso do
automével ainda nao tao difundido. A grande ex-
pansdo periférica se iniciou nos anos 50, através
da triade loteamento de periferia, casa prépria e
autoconstrugao. A oferta minguante de unidades
de aluguel, aliada ao incentivo para a compra de
lote préprio na periferia e a opgéao pelo transporte

12462



Suzana Pasternak, Lucia Maria Machado Bégus

rodoviério expandiram os limites urbanos e au-
mentaram o percentual de casas proprias, sobre-
tudo nas éreas periféricas. A Tabela 15 mostra a
diminuigao da proporgéao de casas de aluguel en-
tre 1980 e 2000 em todos os anéis do tecido urba-
no para ver a distribuigao dos anéis, (ver Pasternak;
Bégus, 1998). Essa diminuigao foi maior no anel
periférico, chegando a 18,82 pontos percentuais.
No anel central, foi de 16,60 pontos percentuais.

O percentual de casas alugadas diminui do
centro em diregao a periferia em todos os perio-
dos. A maior proporgao de iméveis para a locagao
tem se conservado no anel central, que agrega o
centro histérico e alguns bairros populares e de-

Tabela 15 — Sdo Paulo. Proporcao de domicilios alugados

1980-2010

Anéis Proporgao de alugados

1980 1991 2000 2010
Central 56,59 51,10 39,99 40,42
Interior 47,08 36,56 28,95 28,38
Intermediario 40,27 30,59 25,25 25,05
Exterior 39,19 29,28 23,24 25,06
Periférico 35,17 22,63 13,35 19,64
Total 4435 28,75 21,60 24,83

Fonte: Censos Demograficos de 1980,1991, 2000 e 2010

quilinos: a renda média do responsével pelo do-
micilio era de 4,8 salarios minimos em 2010, e 0
aluguel médio atingia 1,17 salarios minimos.
Uma das poucas fontes encontradas sobre
o perfil dos inquilinos e proprietarios no Munici-
pio de Séo Paulo foi a pesquisa FIA-SECOVI, so-
bre o perfil de locatérios e locadores, realizada em
1995. Esse estudo foi amostral, entrevistando 545
inquilinos e 212 proprietarios, através de questio-
nério fechado. Favelas e cortigos nao foram inclu-
idos na pesquisa. A amostra foi definida através
de sorteio, por quadras, nas diversas zonas do
municipio. Essa pesquisa ajudou a embasar as
modificagoes na Lei do Inquilinato de 2001,
desmistificando alguns pontos:
= O locador tipico nao é o grande proprietario,
com muitos iméveis de aluguel. A maior parte
tem poucas unidades: 72% possuem até 2 apar-
tamentos de aluguel, e 82% até 2 casas. Trata-se,
assim, de pequeno rentista, com renda nao mui-
to superior a do inquilino: entre os locatarios,
26,4% apresentavam renda maior que 20 salari-
os minimos, enquanto que, entre os locadores,
26% tinham renda maior que 30 salarios mini-

Tabela 16 — Sao Paulo. Distritos com alta proporcao de

gradados, com grande concentracgao de corti-

aluguel, 2010

< e . - Domicilio particular .
cos, além de pequenos iméveis do tipo Distritos permanente  1u52d0s % linha
quitinete. A diminuigao foi constante entre 10 - Brds 10110 5135 50,79

. 56 - Pari 5543 2699 48,69
1980 e 2000. Entretanto, em 2010, hd uma pe- 78 - Sé 0098 4422 48.60
quena recuperagao dessa proporgao nos anéis 66 - Reptblica 26344 12377 46,98
. ez 09 - Bom Retiro 10620 4834 45,52

ntral, exterior e periféri menor ren- '
centra ,.e terior e periie C~O’ os.de ENOTTEN 7 Bela Vista 29967 12158 40,57
da média. Chama a atengao o incremento de gg - Vila Maria 35242 13986 39,69
mais de 3 pontos percentuais na proporgao de 99 - Santa Cecilia 35951 14108 39,24
L. . 49 - Liberdade 27314 10364 37,94
iméveis de aluguel na periferia. 26 - Consolagao 26339 9221 35,01
‘dades d dia alucad . 08-Belém 14323 4778 33,36
unidades de moradia alugadas em 2010 estao 4 _ ca6a Verde 27035 8947 33,09
na regido central do municipio, com excegdo 14 - Cambuci 12645 4074 32,22
. . e . . L. . 86 - Vila Guilherme 17750 5714 32,19
de Vila Maria, distrito de origem operéria, situ- 40 - Jaguara 7935 2270 28,61
ado na zona leste da cidade. Alguns distritos 34 - Ipiranga 36572 10454 28,58
bastante periféricos também apresentam alta 92 - Vila Prudente 34707 9789 28,20
L . . 62 - Pinheiros 27083 7615 28,12
incidéncia de aluguel, como Vila Medeiros, 82 - Tucuruvi 32540 9107 27,99
]aguara e Tucuruvi. 01 - A.gua Rasa 28652 8002 27,93
. 5 50 - Limao 24861 6809 27,39
O aluguel médio, em Sao Paulo, repre- o6 - Barra Funda 5623 1529 27,19

senta 23,49% da renda média dos chefes in-

Fonte: Censo Demografico de 2010
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Mapa 1- Proporgao de iméveis alugados no Municipio
de Sao Paulo - 2010

= O nimero médio de comodos nas casas
alugadas foi de 4,6 e, nos apartamentos, 6,3.
A area média das casas foi de 46,4m?, e a dos
apartamentos 88,4m?. O aluguel médio dos
iméveis de 1 dormitério foi de 1,28 salérios
minimos, de 2 dormitérios, de 2,50 salarios
minimos e de 3 dormitérios, de 4,33 salarios
minimos. Existe uma relagao de proximidade
geografica entre locadores e inquilinos, que
costumam morar no mesmo bairro. Na perife-

I:l Distritos

Domicilios alugados (%)
] menos de 15%
[ de 15 a menos de 20%
de 20 a menos de 25%
de 25 a menos de 30%
30%e mais

0 6 12 18
— —

ria, muitos iméveis de aluguel ocupam terre-
no comum a outro imével.

= As sucessivas intervengoes do governo na
legislagao do aluguel teriam contribuido para
reduzir a oferta de imoveis de aluguel, o que

mos. A classificagdo em extratos de renda apon-
tou 59% dos locadores nas classes C e D, en-
quanto, entre os inquilinos, essa proporgao al-
cangou 66%. Percebe-se que a diferenca entre os
dois grupos nao é grande, embora 14% dos pro-
prietarios pertenga a chamada classe A e s6 4%
dos inquilinos pertengam a essa mesma classe.

= O aluguel representava cerca de 40% da renda

do proprietario; de outro lado, comprometia en-
tre 20% e 40% da renda de 25,4% dos inquili-
nos, e o comprometimento de renda alcangava
entre 40% e 60% para 30% dos entrevistados
(convém notar que as cifras da pesquisa de 1995
diferem das do Censo de 2010).

= Emrelagao a escolaridade, os locadores apresentam

escolaridade mais alta que os locatérios: 31% tém
curso colegial ou superior, enquanto que, entre os
inquilinos, a proporgao é de 17%. O grupo com
curso superior completo concentrava 5,2% dos in-
quilinos e 13,2% dos proprietarios. A proporgdo de
vitavos (as) entre os locadores apresentou-se tam-
bém maior nessa pesquisa: 16,5% e 11,8% de vit-
vos, separados, ou divorciados, respectivamente,
apontando para a atividade rentista como estratégia
de sobrevivéncia de pessoas idosas.

pode ser percebido pela idade avangada dos
imoveis na carteira dos locadores: 26% das ca-
sas e 25% dos apartamentos foram construidos
na década de 1970 ou antes. Parte significativa
dos iméveis tinha mais de 30 anos: 47,4% das
casas e 42% dos apartamentos. S6 cerca de 5%
dos iméveis foi construido nos tltimos 10 anos.
Esse fato, aliado a falta de manutengéo, explica
as queixas mais frequentes dos inquilinos: umi-
dade e instalagoes em mau estado e mal conser-
vadas.
= As informagoes sobre o imdvel para alugar foram
obtidas, na maioria, boca a boca; em 29%, o acesso
se deu por imobiliaria e apenas em 4,5% dos
casos a informacao foi conseguida por andncio
em revista ou jornal; j4 a negociagao repartiu-se
igualmente entre a relagdo direta com o proprie-
tario e a intermediacao de administradora.

Perfil atual do inquilino paulistano

E possivel construir um perfil do inquilino
e doimoével de locagdo a partir dos microdados do
Censo Demogréfico de 2010; infelizmente, o tipo
de informagao disponivel nao permitiu a constru-
¢ao do perfil do locador. Entretanto, foi possivel a
comparagao entre as casas alugadas e as proprias,
e entre moradores de casas alugadas e de proprias.
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Tipo de casa e infraestrutura

Os materiais de construgao predominantes
praticamente sdo os mesmos nos dois
subconjuntos, moradias alugadas e proprias: alve-
naria com revestimento. As casas préprias apre-
sentam qualidade construtiva ligeiramente inferi-
or as alugadas: entre elas, mais de 8% nao tém
revestimento, enquanto que, nas alugadas, isso
acontece em 7,68%. E importante destacar que as
casas construidas em favelas, embora em terreno
invadido, sdo consideradas préprias. Pesquisas
sobre aluguel em favelas em Sao Paulo mostraram
que o aluguel médio era da ordem de 0,65 salérios
minimos, cerca de 55% do aluguel médio encon-
trado pelos dados censitarios (que incluem todos
os imoveis alugados do municipio). O yield, no
aluguel na favela, era mais alto que no mercado
formal, atingindo, em média, mais de 3%. No mer-
cado formal de Sdo Paulo, ele varia entre 0,6 e 0,8%.
Nas favelas paulistanas, as casas sdo de alvenaria
e contam com eletricidade e 4gua, sendo o esgoto
ligado a rede piiblica, presente em 60% dos domi-
cilios. O locador reside no mesmo imével que o
locatério em 24,43%, e na mesma comunidade em
50% dos casos. Assim em % das unidades
faveladas alugadas, locador e locatério sdo segura-
mente do mesmo estrato social. Sdo os préprios
favelados que constroem unidades ou quartos para
alugar e complementar sua renda.

Indicadores domiciliares

= A densidade domiciliar é menor nos alugados
que nos proéprios: nos domicilios préprios, hé
3,9 pessoas por domicilio, enquanto que, nos
alugados, o grupo doméstico é menor: 3,42 pes-
soas por domicilio.

* Entretanto, como a casa alugada é menor que a
propria (4,44 e 5,91 comodos por domicilio, res-
pectivamente), a alugada apresenta maior densi-
dade de pessoas por comodo e por dormitorio,
ultrapassando o limite recomendado pela OMS,
de 2 pessoas por dormitério, no maximo.

= Em relagdo ao banheiro, o percentual de domici-
lios sem banheiro é infimo: 2,35% nas casas pro-
prias e 1,02% nas alugadas, Mas, mesmo o0s
domicilios sem banheiro completo (sanitério, pia
e chuveiro), dispunham, na grande maioria, de
algum tipo de equipamento sanitério: 74% dos
sem banheiro nas casas proprias e 88% nas
alugadas. O ntimero médio de banheiros alcan-
gou 1,61 nas casas proprias e 1,22 nas alugadas

= O namero médio de banheiros é um indicador
pertinente para a mensuragao do padrao de mo-
radia. Assim o maior ntimero médio de banhei-
ros nas casas proprias mostra que uma parcela
delas é de alto padrao. As alugadas, com média
menor, apresentam variabilidade menor, mostran-
do um padrao mais baixo, porém mais homogé-
neo. Em Sao Paulo, isso se explica pelo fato de
que unidades muito pobres, em favelas e na pe-
riferia, sio computadas como préprias. Mas,
analisando a distribuigdo de renda dos chefes,
nota-se que a proporgao de chefes com renda
mensal acima de 10 salarios minimos é bem
maior entre os chefes de casas préprias (14,08%)
do que entre os chefes locatarios (9,36%).

Infraestrutura

= Praticamente todos os domicilios do municipio
de Sao Paulo sédo servidos por rede ptiblica de
agua, e tém, pelo menos, 1 ponto de agua inter-
no. No municipio de Sdo Paulo, mesmo os do-
micilios em favelas sao servidos pela rede publi-
ca de agua: 97,76% das casas em aglomerados
favelados estdo ligados a rede; para o Estado de
Séao Paulo, o percentual foi de 96,35% e, para o
Brasil como um todo, de 88,34% das moradias
faveladas em que existe ligagao a rede (dados do
Censo de 2010).

= Apenas 5,70% de todos os domicilios do muni-
cipio de Sao Paulo nao sdo ligados a rede de
esgoto. O percentual de domicilios préprios com
destino inadequado de dejetos — 6,25% — é mai-
or que o de alugados (3,95%). Esse dado deve
estar sendo influenciado pelo fato de os domici-
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lios em invasdo serem considerados, quando a
casa é propria, como proprios, mesmo o terreno
nao o sendo. No municipio de Sao Paulo, as uni-
dades de moradia em favela, embora sejam servi-
das por dgua, apresentam séria deficiéncia em re-
lagao aos destinos dos dejetos: em 29,98% das
casas, o destino é inadequado, ou seja, é diferen-
te de rede puiblica de esgoto ou fossa séptica. A
cifra municipal aproxima-se da do Estado de Sao
Paulo, onde 31,62% das unidades faveladas apre-
sentam destino inadequado dos dejetos, e do Bra-
sil, onde essa cifra era de 32,73% em 2010.
= O destino do lixo também mostra cifras melho-
res em moradias alugadas que proprias: é coleta-
do diretamente em 95% dos domicilios propri-
os e em 97% dos alugados. A maior proporgao
de lixo coletado em cagamba, em unidades pré-
prias, deve estar ligada a proporgao de casas pré-
prias em favelas, onde essa forma de coleta, nao
raro, é a inica possivel.
= Tanto casas proprias com alugadas sao ligadas a
energia elétrica. Novamente a presenga de medi-
dor coletivo nas proprias (13,91%) ou sem me-
didor (3,18%) deve estar ligada a unidades em
favelas. Além disso, a proporgao de 7,42% de
medidores coletivos nos domicilios alugados
remete ao aluguel de quartos em cortigos.
Sobre a presenga de utensilios domésticos
naresidéncia, os dados de 2010 mostram que tan-
to as moradias proprias como as alugadas sdo bem
servidas por objetos de consumo. Praticamente
todas as unidades possuem TV em cores (a pes-
quisa de 1995 ja mostrava que 73,4% dos inquili-
nos a possuiam). Lavadora de roupas, que, em
1995, estava presente em 30% dos inquilinos, em
2010, atingia 70%, proporcao menor que entre os
proprietarios (85%). O micro computador, raro em
1995 (apenas 3,1% dos inquilinos o possuiam),
aparece em 529% das casas alugadas e em 64% das
casas proprias. E, entre os que tém computador, a
maioria esta ligada a internet. O telefone celular é
um dos itens de consumo, tal como a TV em co-
res, que integra o universo tanto de domicilios
préprios (88%) como de alugados (92%). J4 o fixo,
compreensivelmente, é mais frequente nas casas

HABITAGCAO DE ALUGUEL NO BRASIL E EM SAO PAULO

proprias. O carro para uso particular, que, em 1995,
aparecia entre 21% dos inquilinos, agora surge em
39%. O transporte publico de Sao Paulo é muito
deficiente, o que auxilia a explicar a proporgao de
9% de motos e 55% de automéveis particulares
no total de domicilios.

Aspectos demograficos dos chefes de familia

Neste item, algumas variaveis em relagao aos
chefes de familia de moradias préprias e alugadas
em Sao Paulo sdo comparadas: sexo, estrutura etéria,
cor, estado civil, migragao, permitindo notar que:
= Cerca de 56% dos chefes de familia sao homens,
proporcao que se mantém nas casas proprias e
nas alugadas.

= Os chefes das casas alugadas sao mais jovens
que os de casas proprias: aidade média dos che-
fes, em 2010, foi de 49,4 anos para as casas pro-
prias e 40,1 anos para as alugadas. A proporgao
de chefes com até 40 anos para as casas préprias
foi de 30%, enquanto que, para as alugadas, atin-
giu 55%. O aluguel mostra-se a alternativa pos-
sivel para familias mais jovens.

= 35% dos chefes de familia em Séo Paulo ndo sao
brancos. O percentual de pretos e pardos entre
os chefes moradores em aluguel é maior. Isso
deve estar ligado ao menor poder aquisitivo des-
se grupo. Entre a populagéo favelada brasileira,
50% sao pretos e pardos. No municipio de Sao
Paulo, a presenca de nao brancos nas favelas é
majoritaria: 61% (a populagao brasileira como
um todo tem 51% de pretos e pardos, e a do
municipio de Sao Paulo 40%).

= Em relagdo ao estado civil, a diferenga entre che-
fes moradores em casas alugadas e préprias é
grande: entre os moradores de aluguel, 49% sao
solteiros, enquanto que, entre os residentes em
casa propria, apenas 27%. Mesmo em relagdo
aos que tém parceiros fixos, a proporgao dos
proprietarios é maior (62%) que a dos inquili-
nos (56%). E nota-se também que, entre os in-
quilinos, predomina a uniao consensual: 65%.
Assim, qualquer programa de aluguel social de-
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verd levar em conta, para assinatura de contrato,
essa situagao especifica em relagao ao direito da
familia entre os provéveis candidatos a inquili-
nos. A proporgao de viavos é significativamente
maior entre os proprietdrios.

O percentual de nao nascidos no municipio é
maior entre os moradores de casa alugada que
nas proprias: 52% e 44%, respectivamente. Per-
cebe-se que a condigao de nao migrantes —aque-
les que nasceram e sempre moraram na capital
paulista — é menor entre os chefes de casas
alugadas: 40% estao nessa situagao ante 50% dos
chefes residentes em casas proprias. E, conside-
rando-se aqueles nao naturais da capital, o
percentual de propriedade é maior entre os nas-
cidos no estado de Sao Paulo. Percebe-se que o
acesso a casa propria é dificultado para o migrante
de outro estado, agravando-se quando o migrante
¢é do Norte ou Nordeste.

O tempo médio de residéncia do migrante, no
Estado de Sao Paulo, é maior entre os proprietari-
o0s (30 anos) que entre os inquilinos (17 anos).
Para o municipio, a situagao se mantém, com pro-
prietarios morando no municipio, em média, ha
29 anos e locatérios ha 16 anos. Percebe-se que o
inquilino é mais migrante, preferencialmente nas-
cido no Norte ou Nordeste e que chegou ao mu-
nicipio hd menos tempo. Quase 48% dos
migrantes tiveram como local de moradia anterior
as regioes Norte e Nordeste, sendo essa propor-
¢ao mais alta entre inquilinos. Chama a atengao,
para o municipio, que mais de 7% dos morado-
res totais tiveram sua moradia anterior no exteri-
or, percentual ligeiramente superior entre os in-
quilinos. Entretanto, apenas 27,1% dos estran-
geiros moram de aluguel, enquanto, para os bra-
sileiros, a proporgao sobe para 30,4%. Os paises
de origem do maior nimero de migrantes estran-
geiros residentes no municipio sao Angola (dos
quais 35% sdo inquilinos), Argentina (38% in-
quilinos), Coréia (52%), Peru (69%), Bolivia (76%)
e Paraguai (79%). Nota-se que, entre os migrantes
de paises pobres da América Latina, o acesso a
moradia por meio do aluguel e, provavelmente, a
uma moradia precaria de aluguel, é alta.

Aspectos socioeconémicos dos chefes de
familia

Alguns itens censitéarios, relacionados a es-
colaridade, trabalho, renda, previdéncia social e
local de trabalho, permitiram uma caracterizagao
dos chefes de familia paulistanos moradores em
casas alugadas e préprias:
= Quase 95% dos chefes de familia do municipio
de Sao Paulo sabem ler e escrever, sendo o indi-
ce um pouco maior entre os moradores de casas
alugadas. Em relagdo ao indicador de maior esco-
laridade, ou seja, 12 anos e mais de estudo, 27,64%
dos chefes moradores em casa propria pertencem
a esse segmento, contra 22,12% dos moradores
em casas alugadas. Na pesquisa de 1995, havia
apenas 5,2% de inquilinos com curso superior.
Nesses 15 anos, a proporgio de formados em
cursos superiores aumentou no municipio, devi-
do a expansao de novos cursos superiores e fa-
culdades, o que se reflete nos dados.

= O percentual de chefes de familia que se decla-
rou desocupado na tltima semana de julho de
2010 foi, para o municipio, de 36,19%, propor-
¢ao menor entre os chefes inquilinos (26%) que
entre os proprietarios (40%). E, entre os que nao
trabalharam naquela semana, a proporgao dos
afastados por algum motivo de sua ocupagao
habitual foi maior entre os inquilinos. Esse re-
sultado era esperado, pois, sem salario, fica difi-
cil pagar o aluguel.

= A estrutura ocupacional dos chefes mostra algu-
mas diferengas significativas: a proporgao de
chefes com “ocupagodes superiores” (dirigentes,
gerentes, liberais e intelectuais) é maior entre os
proprietarios que entre os locatarios: 26,74% e
20,86%, respectivamente. De outro lado, entre os
trabalhadores nao especializados, com grau infe-
rior na escala ocupacional, a relagao se inverte: ha
mais inquilinos (14,29%) que proprietarios
(11,02%). Entre as outras categorias ocupacionais,
a unica com diferenca digna de nota foi a dos
trabalhadores de servigos e comércio: 21% dos
inquilinos e 17% dos proprietérios.

= A informalidade é grande entre os empregados
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no municipio de Séo Paulo: 14% do total dos
chefes nao possuem carteira de trabalho assina-
da; ha mais trabalhadores por conta propria en-
tre os proprietérios, assim como mais emprega-
dores. Os dados mostram também que a maioria
dos chefes paulistanos ndo contribui para a pre-
vidéncia social (63,4%), proporgdo bem maior
entre os inquilinos. A proporgao de chefes que
usufrui de aposentadoria ou pensao é maior en-
tre os proprietarios. Mas, quando se fala em trans-
feréncia de renda (bolsa familia ou qualquer ou-
tra forma), nao ha diferenca entre proprietérios e
inquilinos.

= A proporgao de trabalhadores que usam o pro-
prio domicilio como local de trabalho, para to-
dos os chefes, foi de 29%, maior entre os pro-
prietérios, mas bastante grande também entre os
inquilinos: 27,6%. Proporgao reduzida trabalhava
em outro municipio: 4,68% dos proprietarios e
3,54% dos inquilinos.

= A renda média dos chefes com renda é maior
entre os proprietarios: 6,55 salarios minimos con-
tra 4,98 dos inquilinos. A distribuigao de renda
para os dois subconjuntos mostra a mesma moda
(entre 1 e 2 salarios minimos). Mas a porcenta-
gem dos que ganham mais que 5 salarios mini-
mos é mais alta entre os proprietarios (29,14%)
que entre os inquilinos ( 27,36%).

Nota-se que ha certo esforgo dos inquilinos
para se localizar perto do trabalho: quase 39% dos
inquilinos gastam menos de 30 minutos para o des-
locamento entre casa e trabalho, enquanto que essa
proporgéo, para os proprietérios, foi de 34%. Mas,
em relagao aos grandes tempos de deslocamento, a
situagdo é bem semelhante: com mais de 60 minu-
tos de deslocamento estao 30,5% dos proprietarios
e 28% dos inquilinos. O resultado sugere que a
localizagao em relagao ao trabalho, ao menos no ter-
ritério paulistano, ndo é o ponto mais importante
na escolha de uma casa para alugar, contrariando
um mito persistente nos meios académicos.

Resumindo, o perfil do inquilino paulistano
mostra que é alfabetizado, com mais de 22% com
escolaridade superior a 12 anos de estudo; 74%
estdo ocupados, sendo que as ocupacoes modais
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sdo ligadas a servigos e comércio e a trabalhos nao
especializados (mais de 35% dos inquilinos, ante
cerca de 31% dos proprietarios). A maioria dos
inquilinos estava empregada no setor formal em
2010, mas néo era contribuinte do INSS (previ-
déncia oficial). A renda média dos locatéarios foi
inferior a 5 salarios minimos mensais, e arenda modal
situou-se entre 1 e 2 salarios minimos. Quase 30%
trabalhavam no préprio domicilio, e, entre os que
nao trabalhavam em casa, 25% despendiam mais de
1 hora no deslocamento entre casa e trabalho.

ALGUMAS CONSIDERACOES FINAIS

A casa alugada situa-se, geralmente, em lo-
calizagdo mais central no tecido urbano do que a
casa prépria. Em Sao Paulo, as maiores propor-
goes de imodveis de aluguel encontram-se nos dis-
tritos do centro. Nesse sentido, por estar associa-
da a localizagoes mais centrais, e, portanto, mais
préxima de empregos e equipamentos, a habitagdo
de aluguel pode se constituir em opgao melhor
para familias de baixa renda. Miraftab (1997) co-
menta que, na Cidade do México, as maes chefes
de familia preferem alugar casa em algum lugar
central do que ser proprietdrias num assentamen-
to informal periférico. Assim, poupam dinheiro e
tempo de deslocamento, além de ficarem mais com
os filhos.

Além dalocalizagao central, percebe-se tam-
bém que, no municipio de Sao Paulo, o imé6vel
alugado néo apresenta qualidade inferior ao pré-
prio. Quanto aos proprietarios locadores, eles sdo
constituidos, na grande maioria, por vitivas e pe-
quenos rentistas com renda equivalente a dos seus
inquilinos. Desmistifica-se, dessa forma, a ideia
sobre a existéncia de grande provedores privados
de moradia de aluguel, com controle absoluto so-
bre o montante a pagar. A 16gica de funcionamen-
to desses pequenos proprietédrios apoia-se muito
mais numa complementagao de renda e (ou) pen-
sdo do que numa estratégia de acumulagéo. Os
inquilinos costumam ser mais jovens; a propor-
¢ao de pretos e pardos é maior entre eles que entre
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os proprietérios, assim como o percentual de sol-
teiros. Na locagao informal, o yield costuma ser
bem maior que na locagao formal, cerca de 3%,
enquanto que, na formal, essa percentagem vai de
0,6 a 0,8%. E a informalidade nos contratos de
locagdo €, nas areas de periferia, acompanhada pela
informalidade no processo de produgéo da casa,
expressando a fragilidade das politicas de regulagao
do solo urbano.
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RENTED HOUSING IN BRAZIL AND IN SAO
PAULO

Suzana Pasternak
Lucia Maria Machado Bégus

The aim of this article is to understand the
evolution and current state of the home rent market
in the country by connecting demographic
evolution to the dynamics of the rent market. It
also intends to contribute to the discussion on the
importance of implementing a rent policy in Brazil.
Therefore, in its first item, the article analyzes
Brazilian population’s demographic evolution,
positing a few population projection hypotheses.
In the second item, about rented housing in Brazil,
it shows the evolution in the percentage of rented
homes. According to our findings, choosing to rent
does not decrease families’ income, nor do rented
homes have a poor quality; they are more centrally
located, dense, and accessible. In the third item,
where Sao Paulo’s specific case is presented, we
verified that rented homes were the predominant
form of housing until the 1970’s, showing the
profile of the city’s landlords and tenants.

Keyworbs: Rented housing. Social renting. Rent in
Brazil.
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LOGEMENT EN LOCATION AU BRESIL ET A
SAO PAULO

Suzana Pasternak
Lucia Maria Machado Bégus

Lobijectif de cet article est de comprendre
'évolution et I'état actuel du marché des locations
delogement dans le pays en établissant le lien entre
I'évolution démographique et la dynamique du
marché des locations. Il veut aussi apporter une
contribution a la discussion sur I'importance de la
mise en oeuvre dune politique de location au
Brésil. Ainsi une analyse sur 1’évolution
démographique de la population brésilienne est
faite dans un premier temps permettant de faire
quelques hypothéses de projections des
populations. Le deuxiéme point, concernant les
logements destiné a la location au Brésil, montre
I'évolution de la proportion des domiciles loués.
Cela permet de constater que le choix de lalocation
ne diminue pas le revenu familial et que les
logements en location ne sont pas en mauvais état,
ils sont plus centralisés, denses et accessibles. Dans
un troisiéme point, ou l'on traite plus
spécifiquement du cas de Sao Paulo, on peut vérifier
que la location d'un logement était la maniére
d’habiter la plus courante jusque dans les années
1970 et saisir le profil des propriétaires et des
locataires paulistes.

MoTs-CLEs: Logements locatifs. Location social. Location
au Brésil
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