Onus excessivo com o aluguel, inadequac&o de domicilios e localizac&o

Gabriel do Carmo Lacerda®
Blanca Valadares Ferreira®

Resumo: O objetivo deste artigo € apresentar como a localizagdo e os atributos (caracteristicas) da
habitacdo podem influenciar na maior incidéncia do 6nus excessivo com o aluguel urbano nas regides
metropolitanas brasileiras. A partir dos microdados do PnadC e da taxa de incidéncia do 6nus
excessivo com o aluguel o urbano, a analise é conduzida comparando e discutindo os valores médios
de gasto com o aluguel entre a Capital e 0 Resto da RM, entre os domicilios inadequados e 0s
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1. Introducao

O 6nus excessivo com o aluguel urbano, desde 2011, é o principal componente do déficit
habitacional brasileiro (Viana et al, 2019). E, desde 2018, representa mais da metade do computo do
déficit habitacional, chegando, em 2022, a 52,2% do total (3,24 milhGes de domicilios) (FIJP, 2024a).

Embora, em termos absolutos, o 0nus se concentre fora das regides metropolitanas (1,80
milhdes, isto &, 46,2% do total), ele possui, notadamente, maior participacdo na composicao do deficit
habitacional das regides metropolitanas: 62,2% (1,43 milhdo do total). Essa diferenca territorial -
entre metropolitano e ndo-metropolitano - tambem é regional, com todos os estados do Sudeste, Sul
e Centro-Oeste tendo 0 dnus como o principal componente, enquanto, nas regides Norte e Nordeste,
em alguns estados, ainda, predomina 0os componentes como as habitacGes precarias e a coabitacao
(FIP, 2024a).

Do ponto de vista metodoldgico, o 6nus excessivo com o aluguel urbano € identificado quando
o domicilio é urbano, duravel - isto €, que ndo é habitacdo precaria nem domicilio do tipo comodo -
com até trés salarios minimos de renda domiciliar e gasta mais de 30% da sua renda domiciliar com
o0 aluguel (FJP, 2021). A computo do 6nus excessivo com o aluguel urbano como componente do
déficit habitacional justifica-se porque, para esse segmento de domicilios, o aluguel muitas vezes ndo
é uma opcao e o valor despendido com ele implica negar o direito ao acesso a outras dimensdes de
reproducédo basica domiciliar como alimentacéo, educacéo, salde, transporte, lazer e cultura. Desse
modo, alinha-se a ideia geral do déficit habitacional como medida da incapacidade do direito ao
acesso a uma habitacdo minimamente adequada, o que, especificamente, para 0 6nus segundo 0s
padrdes de rendimentos daquele domicilio (FIP, 2024b).

Nesse sentido, um aspecto relevante, e pouco salientado, da Gltima mudanca metodolégica do
célculo do déficit habitacional foi a inclusdo e consideracdo dos domicilios em situacdo de 6nus
excessivo com o aluguel urbano no cdmputo da inadequacdo de domicilios urbanos (FJP, 2021). O
que apenas reforca o entendimento que esses domicilios, do ponto de vista fisicos, podem ser
acometidos de inadequacao, logo, necessitam de melhorias habitacionais, bem como as familias nele
residentes ndo precisam, necessariamente, da producdo de mais uma unidade habitacional para que
tenham a garantia do seu direito a moradia garantido.

Nesse quadro, a resiliéncia, e mesmo agravamento, da participacdo do 6nus no déficit
habitacional, a despeito da massiva politica habitacional da Gltima década, recorrentemente levantam
questionamentos sobre a sua inclusdo, ou separacdo/exclusdo, como um dos componentes do déficit
habitacional quantitativo. Seja por razdes ambientais/ecologia politica urbana (Viana et al, 2019), seja
por razdes da diferente conceituacdo do que é o déficit habitacional - estritamente entendido como
producdo de novas moradias (Bonduki, 2022), seja ressaltando que o problema do dnus seria mais
explicado pela baixa remuneracéo trabalho no Brasil, pois o custo da moradia ndo estaria incluido na
“cesta basica” da classe trabalhadora (Bonduki, 2022; Ribeiro, 2022).

Ademais, ha trabalhos que ressaltam como o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV),
ao privilegiar a implementacao de conjuntos habitacionais - especialmente aqueles focados nas faixas
de renda mais baixa - nas franjas metropolitanas ou distantes das centralidades, pode ter influenciado
em mudancas nos gradientes de renda da terra dos municipios, refor¢cando a desigualdade de acesso
a terra urbanizada e com disponibilidade de servi¢os alimentando, indiretamente, 0s precos dos
aluguéis entre o centros urbanos/centralidades em comparacdo aos novos bairros construidos pelo
PMCMV (Rufino, 2015; 2016; Lacerda, 2023). Esse processo, de um diferencial de elevacdo dos
aluguéis intraurbanos entre centros e periferias, pode ter tido, como externalidade negativa,
transbordado para domicilios alugados pelas familias de até trés salarios minimos em localiza¢des
mais centrais, consequentemente, alimentado a expansao do dnus excessivo com o aluguel urbano.

Nesse sentido, salienta-se 0 peso da localizacdo do domicilio na determinacdo do valor
aluguel, mesmo (ou especialmente) em situagdes informais (Abramo, 2007a; 2009; Abramo; Ramos
2022), traco, inclusive, caracteristico do mercado de aluguel do segmento de renda domiciliar de até
trés salarios minimos, com grande informalidade de contratos (IBGE, 2021). Apesar da condi¢édo de
informalidade do mercado de aluguéis resultar em diversos riscos, tanto para o locador como para o
locatério, o mercado de aluguel informal é, geralmente, a primeira, e Unica, op¢do de acesso a moradia
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para estratos de renda mais baixa, sobretudo nas grandes cidades. Além disso, especialmente nos
casos de areas informais consolidadas, possibilita uma melhor insercdo espacial da familia,
aumentando a proximidade ao mercado de trabalho, as redes comunitarias de apoio e acesso a servi¢os
urbanos e infraestrutura (Abramo, 2007a).

Esse padréo de urbanizacdo e metropolizagcdo simultaneamente compacto (adensado) e difuso
(espraiado), geraria, inclusive, incentivos para escolha de aluguel, relativamente elevado, em
domicilios com algum tipo de inadequacao, seja do ponto de vista da infraestrutura ou edilicio, em
prol da melhor localizacdo, especialmente em relacdo ao mercado de trabalho e outros servigos e
amenidades urbanas, por parte das familias de menor renda (Abramo, 2007a; 2007b).

Deste modo, o objetivo deste artigo € apresentar como - para além da forma de insercéo do
mercado de trabalho (Lacerda; Pimenta; Ferreira, 2022) - a localizacéo e os atributos (caracteristicas)
da habitacdo podem influenciar na maior incidéncia do onus excessivo com o aluguel urbano. Em
outras palavras - além do aspecto estrutural que vincula acesso informal ao mercado de trabalho com
o0 6nus (geralmente, também, via mercado informal de aluguel), ou seja, € muito além de uma questéo
conjuntural de perda de emprego ou renda -, ha um aspecto estrutural do diferencial de localizacao
do domicilio e da qualidade da habitacdo que se associam a incidéncia do énus.

Além desta introducéo, o trabalho conta com mais trés secdes. A seguinte discute aspectos
tedricos sobre papel da localizacdo e da qualidade da habitacdo na determinacdo dos precos do aluguel
e como foram construidas proxies para captar essas caracteristicas para determinacdo de maior
incidéncia do 6nus excessivo com o aluguel nas regides metropolitanas brasileiras. Posteriormente,
segue-se uma secdo de resultados e discussdo dos resultados encontrados e, por fim, uma de
consideracdes finais.

2. Metodologia

A literatura aponta como a localizacdo do domicilio é determinante no preco do imovel,
consequentemente, no valor do aluguel. A localizacdo é sempre relacdo a algo, portanto, uma medida
de acessibilidade a facilidades diversas, como servigos, empregos e amenidades. A area central da
cidade, normalmente, € mais valorizada, porque concentra as facilidades, consequentemente, quanto
mais distante do centro, maior o custo de comutacdo (transporte e tempo), logo, maiores as
dificuldades de acessar aquelas facilidades urbanas diversas, o que leva a imdveis de menores
custo/menores aluguéis (Abramo, 2001; Evans, 2003).

Ressalta-se ainda, que a despeito das criticas da uniformidade de sempre existir um gradiente
decrescente entre o centro e a periferia dos precos da terra urbana - logo do aluguel - (Almeida;
Monte-M6r, 2017), ha evidéncias, sobretudo da concentracdo das oportunidades de emprego para
faixas de renda mais baixa, notadamente nos servicos, nas areas centrais (Abramo, 2001; Evans,
2003). Portanto, este fato, que agregado as amenidades urbanas e maior gama de servicos urbanos,
levaria a expectativa que, geralmente, o aluguel em areas centrais seja mais elevado do que em areas
mais periféricas.

Do ponto de vista da qualidade da habitacéo, de acordo com a literatura, é possivel afirmar
que os seus atributos edilicios - isto é, padrdo construtivo vinculado a escala da propria habitacéo - e
os atributos de infraestrutura - isto é, vinculado a escala do entorno da habitagdo -, também interferem
na determinacdo do preco do imovel, consequentemente, no aluguel (Hermann; Haddad, 2005;
Nadalin, 2011; Paixdo, 2015). Em linhas gerais, do ponto de vista da infraestrutura, a auséncia ou
ma prestacao de algum servico de infraestrutura, impactaria reduzindo o preco do aluguel; enquanto
a presenca da inadequagdo do padrdo construtivo da habitacdo também impactaria reduzindo o
preco do aluguel.

Com o objetivo de captar se essas duas dimensdes - o efeito de localizagéo e o efeito da
qualidade da habitacéo - impactam na incidéncia do 6nus excessivo com o aluguel foram utilizados
0s microdados da Pesquisa Nacional por Amostras de Domicilios Continua (PnadC) de 2022.
Operacionalmente, foram selecionadas as 20 regides metropolitanas disponiveis. Essas foram
divididas entre municipio da capital (Capital) e regido metropolitana, exceto municipio da capital
(Resto da RM). Esta divisdo pretende captar o efeito localizacéo, pois verifica-se a persisténcia da
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concentracdo das oportunidades de emprego - especialmente aqueles voltados para os estratos de
renda foco de incidéncia do Onus excessivo com o aluguel -, amenidades e servigos urbanos nas
capitais em comparagdo com os demais municipios metropolitanos® (Ribeiro; Costa; Ribeiro, 2013;
Ribeiro, 2023). Consequentemente, pelo efeito localizagdo, espera-se que o aluguel, em média, seja
mais elevado na Capital do que no Resto da RM.

Em relacdo a qualidade da habitagdo, foi utilizado o indicador da inadequacgao de domicilios
urbanos da Fundacéo Jodo Pinheiro, que se baseia nas variaveis da PnadC (FJP, 2021). A inadequacao
de domicilios urbanos é definida como as moradias urbanas incapazes de atender as necessidades
construtivas e/ou aos servicos basicos de infraestrutura com qualidade (FJP, 2021). Reforca-se, que
as estimativas do indicador se restringem aos domicilios em situa¢do urbana e durdveis (excluidos a
habitacdo precaria e domicilios do tipo coémodo).

A Figura 1 sintetiza os componentes da inadequacdo de domicilios urbanos. A partir dela
observa-se que o indicador capta tanto inadequacdes de infraestrutura urbana quanto inadequacdes
edilicias. Pondera-se, pela figura, que o componente de inadequacdo fundiéria ndo é computado para
os domicilios alugados, pois ele deve ser proprio.

Figura 1 -Componentes e subcomponentes da inadequacéo de domicilios urbanos
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Fonte: FJP (2024c).

Nesse sentido, operacionalmente, os domicilios foram divididos entre domicilio inadequado
- identificado quando ha a presenca de ao menos um dos subcomponentes da inadequagdo de
infraestrutura e/ou caréncia edilicia - e domicilio sem identificacdo de alguma inadequagio®

3 Verificar também a colecdo transformacdes na ordem urbana do Observatorio das Metropoles:

https://transformacoes.observatoriodasmetropoles.net.br/colecao/. Especialmente na tematica estrutura produtiva e
mercado de trabalho.

4 Evita-se chamar o “domicilio sem identificagio de alguma inadequagio™” como “domicilio adequado”, pois a PnadC
capta apenas algumas poucas dimensdes qualitativas da habitacdo, sem mencionar a auséncia de respostas (NA). Ademais,

4



https://transformacoes.observatoriodasmetropoles.net.br/colecao/

(domicilio sem inadequacao). Consequentemente, pelo efeito qualidade da habitacéo, espera-se que
o0 aluguel, em média, seja menor nos domicilios inadequados do que nos domicilios sem inadequacéo.

Em sintese, permutando o efeito localizagdo com o efeito qualidade da habitagéo, ha quatro
tipologias de domicilios: 1) Localizado na Capital e sem inadequacgdo; 2) Localizado Capital e
inadequado; 3) Localizado no Resto da RM e sem inadequacéo; e 4) Localizado no Resto da RM e
inadequado. A partir dessas tipologias, na secdo seguinte sera verificado a incidéncia do 6nus
excessivo com o aluguel, bem como os respectivos valores medios com aluguel, ja recortado pelo
grupo de domicilios passiveis de serem identificados em situacdo de 6nus, ou seja, os domicilios
alugados urbanos duraveis com até 3 salarios minimos de renda domiciliar.

3. Resultados e discussao
O Gréfico 1 apresenta a taxa de incidéncia do dnus excessivo com o aluguel urbano®, em 2022,

nas 20 regides metropolitanas selecionadas. Com as exce¢Ges da RM Manaus, RM Belém, RM
Grande Séo Luis e RM Vale do Rio Cuiab4, a incidéncia do d6nus excessivo com o aluguel urbano é
maior na Capital do que no Resto da RM. Este resultado € esperado, pois, por um lado, conforme
discutido, as capitais concentram, em relacdo as suas respectivas regides metropolitanas, maior
centralidade, reforcando o efeito localizagdo. Por outro lado, historicamente, as capitais possuem
menor incidéncia da presenca de inadequacdo dos seus domicilios em relacdo as suas respectivas
regibes metropolitanas, reforgando o efeito qualidade da habitacdo (FJP, 2013; 2024c).

A soma de ambos os efeitos leva a alugueis mais elevados e, dado o grupo no qual pode incidir
o Onus possui um “teto” de renda domiciliar (3 salarios minimos), a tendéncia é para que aqueles
nessa faixa de renda e residentes na situacdo aluguel acabam incorrendo na situacdo de 6nus

excessivo.

Graéfico 1 - Taxa de incidéncia do dnus excessivo com o aluguel urbano
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Fonte: elaboracdo propria, a partir da PnadC 2022.

0 padrédo considerado minimo de qualidade de uma habitacdo varia regionalmente, culturalmente, socialmente e entre
faixas de renda. Para panorama das possibilidades de pesquisas e possiveis variaveis para um diagnostico habitacional

ver: Ferreira (2022).
5 . . i Total de domicilios em situacio de 6nus excessivo com o aluguel urbano
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No sentido de mostrar como os efeito localizacao e qualidade da habitacdo impactam os precos
do aluguel, o Grafico 2 apresenta o valor médio de gasto com o aluguel nos domicilios em que se
pode incidir o 6nus, isto €, os domicilios urbanos duraveis com até 3 salarios minimos de renda
domiciliar. Por um lado, com as exce¢fes RM Manaus, RM Belém, RM Macapé e RM Floriandpolis,
verifica-se, conforme o esperado, que os maiores valores médios de aluguel sdo para a categoria
Capital sem inadequacdo. Por outro lado, com as exce¢cdes RM Natal e RM Vale do Rio Cuiaba,
verifica-se, conforme o esperado, que os menores valores médios de aluguel sdo para a categoria
Resto da RM com inadequagé&o.

Gréfico 2 - Valores médios do aluguel por categoria territorial e presenca de inadequagéo nos
domicilios alugados urbanos duraveis com até 3 salarios minimos de renda domiciliar
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Fonte: elaboracdo propria, a partir da PnadC 2022.

O interessante é a complexa relagdo entre as categorias Capital inadequado e Resto da RM
sem inadequacdo. Entre elas ha uma zona cinzenta entre os pesos/efeitos das preferéncias por
localizacdo ou pela qualidade da habitacdo na determinacdo dos valores médios do aluguel. Nesses
casos, fatores macro, como o processo de urbanizacdo-metropolizacdo regional - tais como tamanho
da aglomeracéo urbana, acessibilidade a servicos urbanos (transporte, salide, educacédo) - até fatores
micro, como a insercdo no mercado de trabalho dos membros do domicilio e o arranjo domiciliar,
podem influenciar na distribuicdo espacial e preferéncias das familias e, consequentemente, nos
precos do aluguel.

Todavia, verifica-se que, por um lado, nas regides metropolitanas do Sudeste, Sul (exceto RM
Porto Alegre) e RM Goiéania a diferenca € menor, ou mesmo é (bem) maior, a favor da Capital
inadequado em relacdo ao Resto da RM sem inadequagéo. O que pode indicar o maior peso do fator
localizagdo em comparacdo a qualidade da habitacdo nestas areas e/ou a maior desvalorizacdo do
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aluguel quando ha presenca de uma inadequacdo, pois, relativamente, nessas areas 0 parque
habitacional possui menores inadequacdes relativas (FJP, 2024c).

Por outro lado, geralmente, nas regides metropolitanas do Norte e Nordeste prevalecem o0s
maiores valores médios do aluguel no Resto da RM sem inadequagéo em comparac¢do com a Capital
inadequado. O que pode indicar o maior peso do fator adequacdo em comparacdo com a localizacao,
especialmente se for considerado a maior generalidade da incidéncia - e mesmo da
quantidade/intensidade de inadequacdes identificadas - de inadequacao nestas regides metropolitanas,
inclusive nas capitais (FJP, 2024c).

Um dltimo aspecto que merece destaque no Gréafico 2 € a diferenca regional do nivel dos
valores médios de aluguel, independente da tipologia, entre as regides metropolitanas. Esse fato indica
como o efeito de localizacdo é, inclusive, regional e nacional. Desse modo, as metropoles, mas
especialmente as capitais, do Sudeste e Sul possuem uma gama muito maior de facilidades urbanas e
de emprego (inclusive em nivel) do que as outras regides brasileiras, implicando em maiores e
diferenciais custos de vida (Azzoni; Seabra, 2018; Souza Junior et al, 2019; Azzoni; Almeida, 2021).
Ademais, agrega-se ainda o efeito da qualidade da habitacdo, pois o parque habitacional das regides
metropolitanas do Sudeste e Sul indicam numeros substancialmente menores de inadequacéo relativa
de domicilios (FJP, 2024c).

O interessante é que essa estrutura diferencial dos pregos médios de aluguel - fruto do efeito
regional de localizacdo e efeito de qualidade da habitacdo - € um dos fatores que explica a menor
incidéncia regional do dnus excessivo com o aluguel urbano, conforme o Grafico 1, tanto nas Capitais
quanto, especialmente, no Resto da RM entre as regides metropolitanas, pois menores pre¢os do
aluguel aumentam a probabilidade de este ndo corresponder a mais de 30% da renda do domicilio.
Importante destacar, conforme o Grafico 3, que isso ndo € apenas explicado pela diferenca de
estoque/participacao regional dos domicilios urbanos duréaveis alugados até 3 salarios minimos no
total de domicilios particulares permanentes ocupados.

Grafico 3 - Proporcéo de domicilios alugados urbanos duraveis com até 3 salarios minimos de
renda domiciliar em relacéo ao total de domicilios permanentes ocupados
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O Gréfico 4 apresenta a composicdo, nas capitais, entre as situacdes dos domicilios urbanos
duréveis de até 3 salarios minimos de renda domiciliar em: 1) Onus sem inadequacdo; 2) Onus e
inadequado; 3) Sem 6nus e sem inadequacéo; e 4) Sem 6nus e inadequado. Verifica-se que, ao nivel
da Capital, as menores incidéncias de énus (barras vermelhas) acontecem onde ha mais incidéncia de
inadequacio de domicilios naqueles que estio alugados®. Embora isso crie condi¢des de um mercado
de aluguel com menores precos, essa situacdo penaliza duplamente os domicilios em situacéo de 6nus
e com inadequacéo.

Gréfico 4 — Composicao, nas capitais, dos domicilios alugados urbanos duraveis com até 3
salarios minimos de renda domiciliar
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Fonte: elaboracdo propria, a partir da PnadC 2022.

A partir do Grafico 5 - que apresenta os valores médios do aluguel por situacdo de 6nus ou
sem 6nus e inadequado ou sem inadequacdo na Capital - verifica-se que é particularmente relevante
as situacdes do Rio de Janeiro, Sdo Paulo e Floriandpolis em que os precos médios do aluguel dos
domicilios 6nus e inadequados sdo bem maiores do que o ndo 6nus e adequado, indicando como 0s
efeitos de localizacéo, escolha por uma habitacdo mais bem localizada a despeito da inadequacéo, se
sobrepBe nas preferéncia em relacdo aos da qualidade da habitacdo, reforcando o encontrado na
incidéncia do 6nus (Gréafico 1) para o comportamento do valor médio do aluguel (Grafico 2).

6 Soma dos domicilios “6nus e inadequado” com “ndo 6nus e inadequado”.



Gréfico 5 - Valores médios, nas capitais, do aluguel por categoria nos domicilios alugados
urbanos duraveis com até 3 salarios minimos de renda domiciliar
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Fonte: elaboracdo propria, a partir da PnadC 2022.

O Graéfico 6 mostra como, predominantemente, a incidéncia do 6nus € muito menor no Resto
da RM. Isso se deve tanto ao fator localizacdo - ndo € a Capital - quanto ao efeito qualidade da
habitacdo - maior incidéncia de inadequacdo no Resto da RM, que faz com que 0s pregos,
independente se inadequado ou sem inadequacéo, ndo sejam tao discrepantes.

Particularmente interessante € como no Nordeste, com exce¢fes de RM Maceié e RM
Salvador, a diferenca de incidéncia do 6nus é muito grande entre Capital e Resto da RM, isso é
principalmente explicado pela notavel maior incidéncia de inadequacdo no Resto da RM dessas
regibes metropolitanas em comparacdo com a respectiva Capital.

A discrepancia da qualidade da habitacdo, somada a prépria questdo da localiza¢do, também
explica diferenciais entre Capital e Resto da RM para os casos do Rio de Janeiro e Goiania. Diferente,
por exemplo, parece ser o caso de Belo Horizonte e sua RM, onde se verifica condi¢des parecidas na
qualidade da habitacdo, mas uma incidéncia do dnus muito discrepante, indicando o maior peso da
localizagéo na determinagéo do aluguel, logo, da incidéncia do 6nus excessivo com o aluguel urbano.
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Grafico 6 — Composicéo, no Resto da RM, dos domicilios alugados urbanos duraveis com até
3 salarios minimos de renda domiciliar
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Fonte: elaboracéo propria, a partir da PnadC 2022.

A partir do Grafico 7 - que apresenta os valores medios do aluguel por situagdo de dnus ou
sem 0Onus e inadequado ou sem inadequacdo no Resto da RM - verifica-se, conforme discutido, o
nivel de mudanca pregos medios, na perspectiva regional, € muito menor do que em comparagdo com
as capitais (Gréafico 5). Ademais, nas regides metropolitanas do Norte e Nordeste, com exce¢do RM
Manaus, RM Belém, RM Jodo Pessoa e RM Salvador, os valores medios estdo muito proximos e
relativamente baixos, indicando, provavelmente, uma proximidade das condicdes de localizacao (seja
dos atributos dos municipios da RM como de acessibilidade a capital) e da qualidade da habitacdo, o
que se reflete na menor incidéncia do 6nus excessivo com o aluguel mostrado no Grafico 1.

Ja nas regides metropolitanas do Sudeste e Sul volta a aparecer uma discrepancia maior dos
valores, indicando, provavelmente, uma maior heterogeneidade intrametropolitana no Resto da RM.
Seja uma heterogeneidade da qualidade da habitacdo, seja de localizagdo - tanto dentro do préprio
municipio, com suas qualidades, quanto de acessibilidade a capital - o que leva, novamente, a maiores
incidéncias do 6nus excessivo com o aluguel urbano, conforme mostrado no Grafico 1.
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Grafico 7 - Valores médios, no Resto da RM, do aluguel por categoria nos domicilios alugados
urbanos duraveis com até 3 salarios minimos de renda domiciliar
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Fonte: elaboracéo propria, a partir da PnadC 2022.

4. Consideracdes finais

Infelizmente, a PnadC ndo permite a desagregacdo ao nivel intraurbano para verificar se, de
fato, os diferenciais localizagdo, em algumas regides metropolitanas e capitais, sdo mais
determinantes do que as caracteristicas da habitacdo para determinacdo do preco do aluguel,
consequentemente, no potencial impacto/incidéncia do 6nus excessivo com o aluguel urbano. O que,
em outras palavras, revelaria a preferéncia das familias por localizagdo em relacdo a qualidade
habitacional. Todavia, a tendéncia é que, partindo do entendimento que o aluguel sintetiza os efeitos
de localizacdo e de qualidade da habitacdo (Azzoni; Seabra, 2018), isso de fato esteja ocorrendo,
especialmente quando comparamos a Capital e 0 Resto da RM. Pois as primeiras concentram
fortemente os beneficios da localizagdo e de qualidade da habitacdo comparado as segundas, o que
impacta nos precos do aluguel, logo, nos diferenciais de 6nus excessivo com o aluguel urbano
verificados.

As consequéncias desse fato ndo sdo triviais para pensar em formas de enfrentamento ao dnus
excessivo com aluguel. Do ponto de vista macrorregional, o combate do 6énus nas regifes
metropolitanas com menor dotacdo de qualidades urbanas - notadamente o Norte e Nordeste - poderia
ainda passar pela difusdo desse fator, tanto do ponto de vista sua dimensdo da infraestrutura quanto
edilicio, estimulando, portanto, a reducdo da diferenca dos precos do aluguel entre domicilios
inadequados e sem inadequacdo, consequentemente, no potencial de incidéncia do onus.

Ja para as regides metropolitanas do Sudeste, Sul e RM de Goiania, ja dadas a melhor
qualidade habitacional das suas capitais, a solugdo envolveria uma escala mais ampla, literalmente
metropolitana, tanto com a difusdo da qualidade habitacional quanto, especialmente, da “localiza¢do”
(ou seja, acessibilidades a centralidade, servigos, empregos e facilidades urbanas) no tecido urbano
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metropolitano. Em outras palavras - além de politica, geralmente mitigatorias, como o aluguel social
- aproducdo de terra urbanizada (Smolka; Ostos, 2022) - entendida como simultaneamente qualidade
habitacional e “localiza¢do”/acessibilidade - no ambiente metropolitano despontaria como uma
resposta estrutural ao problema do 6nus no contexto metropolitano e das capitais nesses casos.

Indo mais além, do ponto vista mais geral sobre o 6nus, por um lado, do ponto vista sincrénico
- OU seja, na sua estrutura, a cada recorte do tempo - verifica-se que o déficit habitacional se manifesta
com diferencas regionais e territoriais, conforme o predominio de um componente especifico. Por
outro, da perspectiva diacrdnica - ou seja, ao longo do tempo - o déficit habitacional manifesta-se
cada vez mais atraves do dnus excessivo com o aluguel urbano.

Depreende-se, dessas metamorfoses, que com o avango da urbanizagéo e do desenvolvimento,
verifica-se uma crescente “transi¢do do déficit habitacional” para os problemas de acessibilidade
tanto financeira’ (como capacidade de pagamento de aluguel, conforme especialmente captado pelo
onus excessivo com o aluguel até o preco e financiamento da casa propria), quanto de qualidade da
habitacdo (aproximados pelo indicador de inadequagdo de domicilios urbanos) com a centralidade
da necessidade de acesso com qualidade as amenidades e facilidades urbanas e a melhores padrdes
construtivos.

Por fim, ressalta-se que a mensuracdo e construcdo de melhores indicadores que captem a
complexidade e diversidade da realidade habitacional brasileira passa pela necessidade de pesquisas
sistematicas e amplas, como, por exemplo, um Censo Habitacional, bem como a coleta, e séries
historicas, sobre a realidade de precos e aluguéis dos municipios brasileiros.

7 Ou seja, no sentido da affordability, a capacidade de manutencéo de uma habitacao, considerando todos os seus gastos
relacionados como: aluguel/financiamento, manutengdo, agua, energia, gas, condominio, impostos, seguros etc.
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