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Resumen

Dada la importancia de la vivienda como un componente del patrimonio de un hogar y de la
riqueza nacional total, preguntamos: ¢cuéles son las variables que determinan el valor de la
vivienda en la regién metropolitana de Rio de Janeiro? ¢Cual es la riqueza residencial total de
Rio (es decir, la suma de los valores de todas las unidades habitacionales) y su distribucion entre
los grupos de hogares por tipo de tenencia, por ingresos del hogar y en cuanto a su localizacién
en el espacio? Es decir, ¢qué es lo que genera la riqueza residencial? ¢ Cuanta riqueza residencial
existe? ¢ Quién posee dicha riqueza? ;Ddnde se encuentra? Con el fin de responder a estas
preguntas, en primer lugar calibramos un modelo hedonico de alquiler residencial utilizando
microdatos obtenidos del Censo de la Poblacion de 2010. Luego, utilizamos dicho modelo para
estimar los alquileres para los propietarios y, posteriormente, transformamos los alquileres reales
y los alquileres atribuidos en valores de vivienda, dividiéndolos por la tasa de descuento.
Finalmente, analizamos la distribucién de la riqueza residencial entre los grupos de hogares por
tipo de tenencia, por ingresos del hogar y por subregiones, y analizamos las implicaciones de los
resultados de nuestra investigacion en cuanto a politicas publicas.

Palabras clave: Brasil, Rio de Janeiro, urbano, vivienda, capital existente, valor, riqueza, alquiler,
modelo heddnico, regresion, componentes principales, acceso al empleo, tiempo de viaje para
trabajar, barrio, ubicacion, equidad.
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Riqueza residencial y su distribucién en la region metropolitana de Rio de Janeiro

Introduccion

La vivienda es un componente importante del patrimonio de una familia y de la riqueza nacional
total. En Brasil, las estructuras residenciales representan cerca de un tercio del capital neto fijo
total (Morandi 2005), casi la misma cantidad que la calculada por Syz (2008) para otros paises
del mundo. Por lo tanto, la riqueza residencial (es decir, el capital residencial existente) resulta
importante para las politicas econémicas y sociales.

Dada dicha importancia, en este analisis nos preguntamos: ¢ Cuales son las variables que
determinan el valor de inventario de las propiedades residenciales? ¢De qué manera la ubicacion
y las condiciones del barrio afectan estos valores? ¢ Cuél es la riqueza residencial total en la
region metropolitana de Rio de Janeiro (de aqui en adelante “Metro Rio”)? ¢Como se distribuye
entre los grupos de hogares por ingresos del hogar y por valor de la vivienda? Es decir, ¢ Qué es
lo que genera la riqueza residencial? ¢ Cuanta riqueza residencial existe? ;Quiéen la posee?
¢Dbnde se encuentra?

Con el fin de tratar estas cuestiones, calibramos un modelo hedoénico de alquiler utilizando
microdatos provenientes del Censo de la Poblacidn 2010 (de aqui en adelante, “Censo 20107),
mediante el cual atribuimos un alquiler a las unidades no sujetas a alquiler, y luego convertimos
los alquileres reales y los alquileres atribuidos en valores de propiedades residenciales utilizando
una tasa de descuento mensual promedio. Finalmente, analizamos la distribucion de la riqueza
residencial (es decir, la suma de valores de viviendas) entre grupos de hogares por tipo de
tenencia, por ingresos del hogar y por valor de la vivienda® y en el espacio (es decir, entre
subregiones) en Metro Rio. De esta manera, exploramos la utilidad de esta metodologia con
microdatos provenientes del censo para poder describir y comprender las fuerzas detras de la
generacion y la distribucion de la riqueza residencial y los ingresos de los hogares.

¢ De qué manera los estudios realizados anteriormente en Brasil calculaban la riqueza
residencial mediante el uso de microdatos?

El Instituto de Investigaciones Econdmicas Aplicadas (IPEA) de Brasil emplea el método
heddnico con microdatos para calcular el capital residencial existente para los municipios
brasilefios. Mediante el uso de una metodologia desarrollada por Cruz y Morais (2000) y
Reiff y Barbosa (2005), el IPEA primero calibra un modelo hedonico de alquiler para
unidades sujetas a alquiler con microdatos provenientes de la Encuesta Nacional de
Muestras de Hogares (PNAD) de 1999. Posteriormente, utiliza dicho modelo para atribuir
alquileres mensuales a las unidades habitacionales no sujetas a alquiler. Las hipotesis

! Debido a que nuestra medida no esta ajustada al valor de la hipoteca pendiente, nos referimos en realidad a la riqueza
residencial bruta, en lugar de la neta.

2 LLa Encuesta Nacional de Muestras de Hogares (Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios o PNAD) cubre una muestra de
todos los hogares en Brasil.
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http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/trabalhoerendimento/pnad2009/default.shtm

subyacentes consisten en que los precios heddnicos de las caracteristicas en el modelo, asi
como también las tasas de descuento, son similares para unidades sujetas a alquiler y no
sujetas a alquiler. Estas son hipotesis fuertes, aunque muy necesarias para poder aplicar la
metodologia con los microdatos existentes provenientes del censo. Finalmente, se calculan
los valores de las viviendas como el valor actual del flujo permanente de alquileres
mensuales, tanto reales como atribuidos, con una tasa de descuento del 0,75 por ciento
mensual. La suma de los valores de vivienda estimados es la medida de la riqueza
residencial.

El IPEA utiliza el mismo modelo hedonico con datos de la PNAD de 1999 con el fin de
calcular la riqueza residencial a nivel municipal a los precios vigentes en el afio 1999 para
1970, 1980, 1991 y 2000°. De esta manera, calculan el valor del cambio en las
caracteristicas de las residencias existentes a los precios vigentes en 1999. Dichos célculos
del IPEA muestran que el capital residencial total existente en el afio 2000 era casi igual al
PIB de Brasil (US$1,6 billones), después de aumentar mas del 56 por ciento durante el periodo
1991-2000".

Después de realizar un analisis detallado de metodologias alternativas para atribuir un valor a las
viviendas ocupadas por sus propietarios, Garner (2004), de la Oficina de Estadisticas Laborales
de los EE.UU., concluye lo siguiente: “Las principales ventajas del enfoque hedonico para
atribuir alquileres al consumo de viviendas ocupadas por sus propietarios (...) son que esta
basado en practicas econdmicas aceptadas, es defendible desde el punto de vista estadistico y es
viable operativamente. Las posibles desventajas serian la gran cantidad de datos que se requieren
y el hecho de que debe utilizarse un modelo estadistico que consista en un analisis de regresion”.
Afortunadamente, los datos necesarios se encuentran disponibles en las diferentes PNAD y en el
Censo 2010 de Brasil.

Al aplicar la metodologia de precios hedonicos al mercado de la vivienda, el precio de una
unidad habitacional se determina segun las caracteristicas de su tamafio y estructura, asi como
también las caracteristicas del barrio en el que se encuentra, por ejemplo, el acceso al empleo y
otras oportunidades, ademas de la existencia de infraestructura y servicios urbanos. En los
modelos hedonicos de alquiler residencial, la variable dependiente (R) es un vector de alquileres
residenciales, mientras que las variables independientes son matrices de caracteristicas de la
vivienda (S), acceso al empleo y otras oportunidades (A) y caracteristicas del barrio (N), que
pueden incluir indicadores de disponibilidad de infraestructura y servicios urbanos, niveles de
delincuencia, contaminacion y otros factores que influencian la calidad de vida. También se
pueden incluir las condiciones del contrato (C), como por ejemplo, quién paga los servicios
publicos, asi como también el periodo de tiempo (T), en los casos en que exista mas de un
periodo involucrado. Por lo tanto:

R=f(S,A/N,C, T)()

% Los resultados se encuentran disponibles en IpeaData (la excelente base de datos en linea del IPEA). Ver Capital Residencial
en la seccién Regional en http://www.ipeadata.gov.br.

4 Morandi (2005) trata los métodos utilizados para medir el la cantidad y productividad del capital fijo en las cuentas
nacionales de Brasil, incluyendo modelos hedoénicos de precios de viviendas.
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donde:
R = Alquiler
S = Matriz de caracteristicas estructurales, tales como tamafio, materiales de construccion y
cantidad de bafios.
A = Matriz de indicadores de acceso al empleo, los servicios, etc.
N = Matriz de caracteristicas del barrio, tales como servicios urbanos, comodidades, nivel
de contaminacion ambiental y niveles de delincuencia.
C = Condiciones o caracteristicas del contrato, como por ejemplo si los servicios publicos
se incluyen en el alquiler.
T = Periodo de tiempo, en el caso de que exista mas de un periodo involucrado.

En los modelos hedonicos de vivienda se han utilizado diferentes formas funcionales (lineal, log-
lineal, log-log), aunque, por lo general, la forma log-lineal resulta la més adecuada.

Siguiendo el trabajo inicial de Cruz y Morais (2000), Reiff y Barbosa (2005) calculan el valor
del capital residencial de las viviendas existentes en Brasil utilizando el modelo heddnico de
alquiler con microdatos de la PNAD. Reiff y Barbosa utilizan la mediana de ingresos de los
hogares del sector del censo en el que se encuentra cada hogar al medir la calidad del barrio. En
una interesante prolongacion de su investigacion anterior, Tafner y Carvalho (2007) analizan la
distribucion del capital residencial existente entre los grupos de hogares por ingresos del hogar y
otras caracteristicas de los hogares utilizando microdatos de la PNAD. Se pueden elaborar otros
modelos separados para cada una de las demas caracteristicas establecidas en la PNAD o en el
censo de la poblacion, tales como grupos de hogares por ingresos del hogar, por tipo de tenencia,
por caracteristicas del jefe de familia (por ejemplo, tipo de empleo, edad, sexo, etc.), por
composicion del hogar (por ejemplo, tamafio, cantidad de hijos), por infraestructura del barrio y
por tiempo de viaje para trabajar. EI IBGE (2013) utiliza modelos similares para atribuir
alquileres y Vetter, Beltrdo y Massena (2013) utilizan los microdatos de la PNAD de 2009 para
calcular el impacto que la sensacion de seguridad ante la delincuencia y otras variables tiene
sobre el alquiler mensual.

¢ Como calculamos la riqueza residencial?

En nuestra metodologia, tenemos a nuestro favor la extraordinaria cantidad de datos del Censo
2010 para extender los estudios anteriores en los que se utilizaban los datos de la PNAD. Por
ejemplo, en nuestro modelo agregamos las siguientes variables independientes a los modelos de
microdatos brasilefios mencionados anteriormente: tiempo de viaje para trabajar y condiciones
de la manzana donde se encuentra la unidad habitacional, incluyendo asfalto y alcantarillado
adecuados, asi como también la existencia de vertederos abiertos y basura en las calles. Ademas,
utilizamos la gran muestra del censo para calcular la riqueza residencial, las caracteristicas de la
vivienda, los tiempos de viaje para trabajar y las condiciones del barrio en relacion con unidades
espaciales dentro de los municipios de Metro Rio. Dichas subregiones méas pequefias brindan un
panorama muy interesante acerca de la estructura espacial interna de Metro Rio. Los valores de
las viviendas de los diferentes grupos de hogares o subregiones se agregan a la riqueza
residencial total de Metro Rio para generar un sistema de cuentas de riqueza residencial.
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Nuestra metodologia consiste en dos pasos principales:

e Calibrar el modelo hedonico de alquiler residencial.
e Utilizar el modelo con el fin de calcular y analizar la riqueza residencial para diferentes
grupos de hogares y subregiones dentro de Metro Rio®.

El modelo hedédnico de alquiler residencial: ¢cuales son las variables que generan el
valor de la vivienda?

Desarrollamos el modelo de alquiler residencial siguiendo los siguientes pasos:

e Calcular y analizar nuestro indicador de tiempo de viaje para trabajar (A en la ecuacion
1).

e Utilizar el andlisis de componentes principales para solucionar los problemas de
multicolinealidad derivados de las medidas de calidad del barrio (N en la ecuacion 1) y
analizar los puntajes de los componentes.

e Calibrar un modelo hedonico de alquiler residencial utilizando las medidas de estructura
de la vivienda (S), acceso al empleo (A) y los puntajes de los componentes a modo de
variables independientes.

Nuestro modelo heddnico de alquiler residencial sera similar a los modelos desarrollados
por otros autores brasilefios® con los microdatos de la PNAD, utilizados también por el IPEA
para calcular el capital residencial existente. En estos modelos, la variable dependiente es el
alquiler mensual. Una de las ventajas de utilizar el alquiler mensual proveniente de la PNAD o
del Censo 2010 como medida del valor de la vivienda en Brasil radica en que una ley de
alquileres nacional” brinda un marco legal comdn para todos los aspectos relacionados con el
alquiler y la locacién de una propiedad, incluyendo los derechos y obligaciones del inquilino y
del propietario, la duracion del contrato de alquiler, el pago de impuestos y otros gastos tales
como las cuotas del condominio, el desalojo, y las sanciones civiles o penales. Segun esta ley, los
contratos de alquiler residencial se celebran, por lo general, por una duracion de 30 meses 0 mas,
con clausulas que permiten ajustes anuales en el alquiler debido a la inflacion, segin un indice de
precios especifico. Dada esta ley y el hecho de que, hasta donde sabemos, no existen incidencias
del control de alquileres en Brasil, no necesitamos una variable independiente para las
condiciones del contrato (C en la ecuacion 1).

La utilizacion de los alquileres obtenidos del censo o de una encuesta de hogares también podria
compararse favorablemente con otros dos métodos utilizados habitualmente para calcular la
riqueza residencial para las cuentas nacionales en otros paises (Garner 2004): pedirle al
propietario que calcule el precio de venta o el alquiler mensual de su vivienda y utilizar los

® Aunque cerca del 4 por ciento del total de los hogares en Metro Rio se encontraba adn en el proceso de adquirir su vivienda, no
ajustamos la riqueza residencial de los hogares segun la deuda pendiente, ya que carecemos de los datos para ello. Nuestro
objetivo es medir la riqueza residencial bruta (y no neta), tal como en el caso de los estudios brasilefios citados anteriormente.

® Cruz y Morais (2000), Reiff y Barbosa (2005), Tafner y Carvalho (2007) y Vetter, Beltrdo y Massena (2013).
" Ley de Alquileres N° 8.245, del 18 de octubre de 1991.
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precios que proponen para la venta de las viviendas. Aunque el inquilino conoce cudl es la suma
que debe pagar en concepto de alquiler mensual, el informante tal vez no sepa mucho acerca de
las tendencias actuales en cuanto a los precios de las viviendas o los alquileres. Los precios de
oferta para venta pueden llegar a ser mucho mas altos que el precio final de venta. En Brasil, no
existe ninguna otra fuente de datos confiable. En el municipio de Rio de Janeiro, el gobierno
utiliza sus propias estimaciones de precios de venta para calcular el impuesto a la transferencia
inmobiliaria (2,5 por ciento del valor total), en lugar del precio de venta registrado, ya que no lo
considera confiable.

En primer lugar probamos la forma funcional log-lineal y ponderamos el método de minimos
cuadrados ordinarios utilizado por los autores mencionados anteriormente. Luego, analizamos
los residuales de dicho modelo para saber si necesitamos probar otras formas funcionales. Ya
que estamos utilizando solamente un periodo (2010), también podemos eliminar T de la ecuacién
1. Por lo tanto, el modelo inicial que debemos probar es el siguiente:

LogR =0+ SB1 + AB3 + NB2 +¢(2)

Con respecto a las cuestiones metodologicas, Malpezzi (2002) destaca que, aungue las
investigaciones demuestran que “las estimaciones de coeficientes no son sélidas respecto de las
variables omitidas”, la correlacion “entre las variables omitidas y las variables incluidas que
sesga las estimaciones de coeficientes individuales puede ayudar a generar mejores predicciones
a partir de un modelo “disperso” (y, de hecho, por lo general lo hace). Esto sugiere que las
aplicaciones hedonicas que se basan en predicciones generales (tales como los indices de precios
por zonas, o el analisis de costo-beneficio de subsidios a la vivienda) pueden realizarse
rapidamente, aun cuando los estudios que se basan en la interpretacion de coeficientes
individuales deban interpretarse con mayor precaucion”. Dado que nuestro objetivo consiste en
calcular el alquiler residencial de unidades no sujetas a alquiler, nuestros resultados seran mas
solidos que aquellos para los cuales se interpretan coeficientes individuales.

Analisis de los componentes principales de las variables del barrio (N)

Un problema comun que surge al analizar la matriz de indicadores del barrio (N) en modelos
heddnicos es el hecho de que muchas de las variables “independientes” son, en realidad,
correlacionadas (Malpezzi 2002)2. Varios autores han utilizado el analisis factorial para
solucionar este problema de multicolinealidad y también para identificar las complejas relaciones
existentes entre los indicadores de calidad del barrio. Por ejemplo, Kain y Quigley (19752 y
1975b) utilizaron el andlisis factorial en su clasico estudio del valor de la calidad de la vivienda,
tal como lo han hecho mas recientemente Day y otros (2003) y Bhattacharjee y otros (2011).

Day y otros (2003) resaltan el hecho de que el anélisis factorial ofrece una manera de identificar
las “principales dimensiones de asociacion entre variables, tanto asi que un conjunto mas
pequefio de variables (factores) pueda definirse de tal manera que se aproxime a la variacion que
aparece en los datos originales”. Ademas, debido a que “los factores describen las dimensiones

8 Esto es de esperar, ya que las acciones de un hogar pueden tener un impacto en sus vecinos. Es decir, existen factores externos
(costos y beneficios fuera de aquellos que existen entre los compradores y vendedores de viviendas, o entre los propietarios y los
inquilinos) o “efectos del barrio”.
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fundamentales de diferencia y similitud subyacentes en las variables originales”, dichos factores
“pueden interpretarse mas facilmente en un andlisis de regresion”. Como los factores generados
son ortogonales, la colinealidad entre los puntajes obtenidos de los factores no representa un
problema.

Asi, nuestro enfoque consiste en utilizar el andlisis factorial con la extraccion de componentes
principales para analizar las variables pertinentes, y luego usar los puntajes obtenidos de los
componentes a modo de variables independientes en nuestro modelo heddnico de alquiler
residencial. Las cargas de componentes nos permiten interpretarlos como conjuntos de
caracteristicas correlacionadas del barrio.

Pasos para calcular la riqueza residencial

A continuacion, utilizamos el modelo heddnico de alquiler residencial para calcular la riqueza
residencial existente, aplicando la siguiente metodologia del IPEA, a saber:

e Utilizar el modelo heddnico de alquiler para atribuir alquileres mensuales a
unidades no sujetas a alquiler: Esto podria realizarse simplemente “conectando” los
valores de las variables independientes correspondientes a dichas unidades no sujetas
a alquiler en el modelo. Dichos alquileres atribuidos, asi como también los alquileres
reales, se multiplican por el peso de la muestra de hogares.

e Calcular el valor de la propiedad residencial como un flujo continuo de alquileres
reales y atribuidos (R/i, donde i es la tasa de descuento). Utilizamos dos tasas de
descuento mensuales para calcular la riqueza residencial: el 0,75 por ciento utilizado por
el IPEA (tasa anual del 9,38 por ciento) en sus estimaciones de riqueza residencial, a
modo de nuestro calculo conservador de riqueza residencial, y la tasa mensual del 0,50
por ciento (tasa anual del 6,17 por ciento). Esta tasa mas baja puede reflejar la intencién
de los hogares de sacrificar el consumo actual con el fin de obtener los beneficios de ser
propietarios de su vivienda, asi como también puede mostrar la tendencia descendente de
las tasas de interés en Brasil vigentes hasta el afio 2013. Si utilizamos la tasa de
descuento mensual del 0,50 por ciento en lugar de la tasa del 0,75 por ciento, las
estimaciones del valor de la vivienda aumentan un 50 por ciento. Ver en el anexo C un
grafico que muestra la evolucion de las tasas de interés reales en Brasil. En la mayoria de
los casos, utilizaremos la tasa del 0,75 por ciento, que es mas conservadora.

e Sumar los valores de vivienda estimados para calcular la riqueza residencial para

los grupos de hogares por tipo de tenencia, por ingresos del hogar y por valor de la
vivienda, asi como también para las subregiones.
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La muestra y las variables

Nuestra principal fuente de datos es la base de datos de muestra del Censo 2010, obtenida
del sitio en Internet del IBGE®. Seleccionamos los hogares que viven en unidades
habitacionales privadas permanentes ubicadas en &reas urbanas de Metro Rio. Las unidades
habitacionales vacantes (el 10,6 por ciento del total de unidades habitacionales privadas) se
incluyen s6lo a modo de ajuste inicial para calcular la riqueza residencial total existente. El resto
del andlisis se realiza sobre unidades ocupadas. La tabla anexa B.4 muestra la poblacion
residente y los hogares en areas urbanas o rurales para los municipios de Metro Rio en 2010.

El universo y la muestra

Tal como ocurre con otros censos recientes, el Censo 2010 consistio en la aplicacion de un breve
cuestionario para todos los hogares, y un cuestionario mucho mas extenso para una muestra de
dichos hogares. El tamafio de esta muestra varié segun la poblacién total del municipio: de 50
por ciento para los municipios con solo 2.500 habitantes hasta 5 por ciento para los municipios
con mas de 500.000 habitantes. Aunque la base de datos de hogares de muestra del censo es
nuestra fuente principal de datos, también utilizamos algunos datos para unidades espaciales mas
pequenas (es decir, subregiones) dentro de los municipios, denominadas Areas de Ponderacéo
(de aqui en adelante “Areas Censales”)™. A fin de generar célculos estadisticamente confiables,
dichas Areas Censales combinan sectores contiguos del censo que poseen una cantidad suficiente
de hogares y que resultan relativamente homogéneos en términos de caracteristicas de la
poblacion e infraestructura (Cortez y otros 2012). Existe un total de 336 Areas Censales urbanas
en Metro Rio™.

En la tabla 1 puede verse que nuestra muestra total es de 223.534 para los 3,9 millones de
hogares privados permanentes urbanos en Metro Rio (proporcion de la muestra del 5,7 por
ciento). De dicha cantidad de hogares, utilizamos nuestra muestra de 41.396 inquilinos para
calibrar nuestro modelo heddnico. Tal como lo muestra la tabla anexa B.5, dichos hogares se
distribuyen entre un total de 19 municipios y las 336 Areas Censales urbanas en Metro Rio. La
poblacién total en Metro Rio para el afio 2010 fue de 12,2 millones de habitantes.

® Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (Instituto Brasilefio de Geograffa y Estadistica), la principal agencia
gubernamental de estadisticas de Brasil.

10 Aunque son bastante similares a los tractos censales del Censo de los EE.UU. en cuanto consisten en subdivisiones de una
entidad mas grande, tal como un condado, los limites de las Areas Censales cambian con mayor frecuencia y pueden variar
mucho mas en cuanto al tamarfio de la poblacion.

11 Estas Areas Censales fueron cuidadosamente disefiadas por las autoridades municipales en el municipio de Rio de Janeiro y,
por lo tanto, el tamafio de las poblaciones es similar. No obstante, no siempre ocurre lo mismo con los deméas municipios de
Metro Rio, por lo que el tamafio de las poblaciones puede variar considerablemente.
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Tabla 1. Metro Rio: Hogares privados permanentes urbanos por tipo de tenencia: 2010

Tipo de Tenencia Muestra % del total Proporcién de
la muestra
Total 223.534 100,0% 5,7%
Ocupada por su propietario 171.289 76,6% 5,8%
Inquilinos 41.396 18,5% 5,6%
Sin alquiler (*) 10.849 4,9% 5,9%

Fuente: Calculo de los autores segin los microdatos del Censo 2010.

Nota: (*) El uso de la vivienda es otorgado por el empleador u otra persona, tal como un familiar.
Definicion de variables
Utilizaremos dos tipos principales de datos del censo:

e Hogares individuales: Los microdatos para unidades habitacionales ocupadas obtenidos
de la base de datos de muestra del censo.

e Areas Censales: Indicadores de barrio y acceso (N y A en las ecuaciones 1 y 2) generados
a traveés de los microdatos sobre hogares (incluyendo los servicios urbanos y el tiempo de
viaje para trabajar) y datos sobre las condiciones de la manzana (entorno).

Datos sobre el hogar

Para cada unidad habitacional individual y hogar, generamos indicadores de las caracteristicas
estructurales de la unidad habitacional y de la infraestructura y servicios urbanos.

e Caracteristicas estructurales de la unidad habitacional.
Utilizaremos las siguientes caracteristicas de las unidades habitacionales:

o0 Tipo de unidad: apartamento, casa unifamiliar, vivienda en un condominio o calle
cerrada (es decir, vila'?).

0 Materiales de construccion utilizados en las paredes: Paredes de mamposteria con
terminacion o similar. Casi todas las unidades habitacionales con paredes de
materiales duraderos en Metro Rio presentan alguna forma de mamposteria.

o0 Cantidad de bafios privados: Debido a que descubrimos que esta variable tenia
una alta correlacion tanto con la cantidad total de habitaciones como de
dormitorios, decidimos utilizar solamente los bafios.

Ver la tabla anexa A.1 para las definiciones operativas de las variables. Por lo tanto,
aunque no tenemos el tamario del espacio o del lote en metros cuadrados, tenemos la
cantidad de habitaciones por tipo (dormitorios y bafios), y si la unidad es una casa
unifamiliar o un apartamento. Tampoco tenemos la antigiiedad de la unidad habitacional.

12 Una vila consiste de unidades habitacionales en una calle con acceso restringido.
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No obstante, las unidades mas antiguas que se encuentran en buenas condiciones y tienen
una buena ubicacion a veces implican precios mas altos, ya que son mas espaciosas y
tienen un mayor caracter. Ademas de denotar el tamafio de la vivienda, la cantidad de
bafios también es util para indicar, hasta cierto punto, la antigiiedad, ya que las unidades
mas nuevas tienden a tener mas bafios (aunque mas pequefios).

Nivel de infraestructura y servicios urbanos

Incluimos ademas una serie de indicadores del nivel de infraestructura y servicios
urbanos, tales como la conexion al sistema de agua corriente y de cloacas y la recoleccién
de basura. Obviamente, la propiedad de un automdvil tiene correlacion con los ingresos
del hogar y con la disponibilidad de espacios de estacionamiento para la unidad. Muchos
hogares carecen de acceso a una linea telefonica que permita el uso adecuado de Internet.
Ver la tabla A.1 para la definicion de estas variables binarias.

Areas Censales

Para las Areas Censales, los indicadores incluyen variables generadas con los datos de la muestra
del censo:

Tiempo promedio de viaje para trabajar para empleados que viajan en las Areas Censales.

Porcentaje de unidades habitacionales con paredes de mamposteria con terminacion y
acceso a los sistemas adecuados de cloacas, agua corriente y recoleccion de residuos
solidos.

Ademas, utilizaremos los datos del censo relacionados con las manzanas para calcular el
porcentaje de hogares en manzanas del Area Censal que tienen alumbrado publico, aceras, etc.

En resumen, con respecto a cada hogar tendremos indicadores para el hogar en si (por
ejemplo, cantidad de bafios, infraestructura urbana y caracteristicas de las manzanas) y
también indicadores para el Area Censal en la que se encuentra el hogar (por ejemplo, el
porcentaje de hogares con sistema de agua corriente, tiempo promedio de viaje para trabajar
y condiciones de la manzana). La tabla anexa A.1 muestra todos los indicadores utilizados
en el analisis de componentes principales y el modelo heddnico.

Tiempo de viaje para trabajar

El Censo 2010 brinda datos sobre el tiempo de viaje para trabajar para aquellos miembros
de hogares que deben viajar para trabajar y que se encontraban empleados durante la
semana de referencia del Censo®® (es decir, empleados que deben viajar para trabajar)
para los siguientes grupos de tiempo de viaje'*: 5 minutos o menos; de 6 a 30 minutos; de
31 a 60 minutos; de 61 minutos a 2 horas; y mas de 2 horas. La tabla anexa B.1 muestra

13 |_a semana del 25 al 31 de julio de 2010.

14 La siguiente pregunta se les hizo tnicamente a aquellas personas empleadas durante la semana del censo que trabajaban fuera
del hogar y viajaban para trabajar todos los dias: “;Cuanto tiempo le lleva el viaje desde su hogar hasta su lugar de trabajo?”.
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la distribucion de empleados que viajan para trabajar por grupo de tiempo de viaje. Cerca
del 28,7 por ciento de los miembros de los hogares viajan para trabajar mas de una hora,

y el 5,5 por ciento viajan para trabajar mas de dos horas (mas de 20 horas por semana de
viaje por trabajo).

e Condiciones de las manzanas

El Censo 2010 recopil6 datos acerca de las condiciones de las manzanas en las que se
encontraban las unidades habitacionales para areas urbanas con un trazado urbano regular
(es decir, areas com ordenamento urbano regular). Utilizando estos datos, calculamos
indicadores de las condiciones de la manzana dentro del Area Censal en la que se
encuentra la unidad habitacional. Dichos indicadores son el porcentaje de hogares en el
Area Censal con las siguientes condiciones positivas y negativas en la manzana para
&reas con un trazado urbano regular®®: alumbrado publico, asfalto, aceras, bordillos,
drenaje pluvial o alcantarillas, arboles, sefiales viales, rampas para sillas de ruedas, basura
acumulada en la calle y vertederos abiertos. En Metro Rio, el 92,1 por ciento™® de los
hogares vivia en areas con trazados urbanos regulares como los mencionados, y el 7,9 por
ciento vivia en &reas con trazados irregulares®’. La tabla anexa B.2 muestra que, para los
hogares ubicados en areas urbanas con trazados regulares, la cobertura fue mayor para el
alumbrado publico (85,9 por ciento), seguido del asfalto (75,0 por ciento). Tal como
ocurre en el caso de los indicadores del Area Censal generados con los microdatos para
hogares individuales, los indicadores de nivel de la manzana serian iguales para todos los
hogares individuales ubicados en cada Area Censal.

Definicion de seis subregiones

Debido a que los mercados de la vivienda son locales y diversos, los mercados de la vivienda en
la region metropolitana por lo general consisten de varios submercados de la vivienda diferentes
(es decir, estan segmentados). Malpezzi (2002) destaca que muchos estudios hedonicos de la
vivienda prueban esta hipotesis de la segmentacion del mercado. Para probar dicha hipétesis y
facilitar la presentacion de nuestros resultados acerca de la riqueza residencial, agrupamos las
Avreas Censales en seis subregiones'® para Metro Rio que resultan relativamente homogéneas en
cuanto a las variables utilizadas en nuestro modelo, asi como también con base en estudios
anteriores (Lago 2010):

1. Centroy otras areas centrales en el municipio de Rio de Janeiro (Muni Rio) y el
municipio de Niteroi: Incluye tanto el area alrededor de Tijuca y Vila Isabel y las
Regiones Administrativas (AR), ademas del municipio de Niteroi en el extremo méas
apartado de la bahia (aunque es bastante diverso en cuanto a los aspectos social y
economico).

1% No existen cédigos de sector en los microdatos que nos permitan obtener una correspondencia entre los sectores y los archivos
de los microdatos, por lo que debemos utilizar los datos al nivel del Area Censal para el cual existe un codigo en el archivo de los
microdatos.

18 De este total, los datos correspondientes al 1,7 por ciento de los hogares eran desconocidos.
17 Algunos asentamientos informales pueden tener trazados urbanos regulares.
18 |_a tabla anexa C.1 muestra la distribucion de las AR de Muni Rio y de los demés municipios en estas seis subregiones.
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2. Barrios antiguos de altos ingresos a lo largo de la bahia y la costa en Muni Rio: Incluye
las AR de Botafogo, Copacabana y Lagoa.

3. Area de expansion de altos ingresos a lo largo de la costa en Muni Rio: La AR de Barra
da Tijuca.

4. Suburbios de Muni Rio: Incluye las AR de la zona norte y la AR de Jacarepagué.

5. Grandes asentamientos informales de Muni Rio: Incluye solamente las favelas
clasificadas como AR en Muni Rio (Complexo do Alemdo, Jacarezinho, Maré y
Rocinha)*.

6. Periferia: La zona oeste de Muni Rio y los municipios de Baixada Fluminese, y el lado
este de la bahia, excepto Niteroi.

El mapa 1 muestra estas seis subregiones. Las areas en blanco corresponden a montafias, cuerpos
de agua, etc. sin habitantes. Con excepcion de las grandes favelas clasificadas como AR que se
incluyen en la Zona 5, el resto de los asentamientos informales se incluyen dentro de las otras
cinco subregiones®.

1% Aunque existen datos para todos los asentamientos informales, el conjunto de datos de muestra del Censo 2010 disponible al
publico no indica el codigo de sector censal que nos permitiria identificarlos en nuestro analisis.

20 \/er el anexo A para el tratamiento de la definicién operativa de “asentamientos informales” del IBGE.
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Mapa 1. Metro Rio: Las seis subregiones definidas para el presente estudio
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Una regresion de las 336 Areas Censales, en la que utilizamos el alquiler promedio mensual a
modo de variable dependiente y variables binarias que denotaban estas subregiones como
variables independientes, dio como resultado un R2 de 0,77, en donde todos los coeficientes eran
significativos a niveles mayores de 0,001. Ver la tabla anexa D.2.

En el modelo de alquiler, agregamos al modelo de regresion una variable binaria para las
subregiones de altos ingresos 2 y 3 con el fin de probar la hipétesis de que dicha variable
aumentaria la constante de regresion, y ademas multiplicamos dicha variable binaria por otras
variables clave para ver si la variable binaria tiene un impacto sobre la pendiente de las otras
variables.

Salario minimo y tasa de cambio

El IBGE utiliz6 el valor del salario mensual minimo en el mes de referencia del Censo 2010
(julio de 2010): R$510 (R$6.120 anual). La tasa de cambio utilizada es el promedio de las tasas
de compraventa comerciales para 2010: US$1 = R$1,76. Si aplicamos dicha tasa de cambio, el
valor del salario mensual minimo seria de US$290 (US$3.480 anual).

En las siguientes secciones se indican los resultados del modelo hedoénico de alquiler (seccién 5),
los calculos de riqueza residencial de grupos de hogares por tipo de tenencia, por ingresos del
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hogar y por valor de la vivienda (seccion 6), asi como también por unidades espaciales (seccion
7), ademas de la distribucidn de ingresos del hogar (seccion 8).

Resultados del modelo hedonico de alquiler

En esta seccidn, calculamos en primer lugar nuestro indicador de acceso al empleo (A) y luego
realizamos el analisis de componentes principales a fin de generar los puntajes del componente
de barrio (N) para las 336 Areas Censales. Posteriormente, utilizamos dichos puntajes a modo de
variables independientes en nuestro modelo de alquiler residencial. Para llevar a cabo el analisis
de componentes principales y de regresion, utilizamos el programa SPSS (version 16).

Acceso al empleo.

Como medida de acceso al empleo, utilizamos el promedio ponderado de tiempo de viaje para
trabajar para cada una de las Areas Censales, calculado en el punto medio de cada grupo de
tiempo de viaje para trabajar®’. EI mapa 2 demuestra que dicho indicador resulta interesante en sf
mismo, ya que muestra que el tiempo promedio de viaje para trabajar aumenta con la distancia
desde el centro, pero no tanto como se esperaria, debido en parte al hecho de que Metro Rio es
policéntrico, ya que tiene muchos centros subordinados (las personas que se encuentran en las
areas alejadas del centro trabajan en estas mismas areas), y debido al aumento en la congestién
del transito en todas las areas.

2 para el grupo abierto de méas de dos horas (5,5 por ciento de los trabajadores que viajan), calculamos el valor a 182 minutos
utilizando una regresién lineal.
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Mapa 2. Metro Rio: Tiempo promedio de viaje para trabajar para las Areas Censales, 2010
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Fuente: Calculo de los autores segun los microdatos del Censo 2010.

Anélisis de los componentes principales de los indicadores de calidad del barrio en las
Areas Censales

La tabla 2 muestra las cargas de componentes generados en un analisis factorial, mediante la
extraccion de componentes principales para los indicadores de Area Censal definidos utilizando
la poblacion de cada Area Censal a modo de ponderacion. La tabla anexa B.3 muestra los valores
de los promedios y las desviaciones estandar de las variables utilizadas en el andlisis de
componentes principales. La tabla 2 muestra las cargas mayores a 0,30 en verde y las menores a
-0,30 en marrdn. Aunque experimentamos con la rotacion de componentes y diferentes
cantidades de componentes, decidimos que tres componentes no rotados brindaban el resumen de
datos mas pertinente. Los puntajes de estos tres componentes se utilizan a modo de variables
independientes en el modelo heddnico de alquiler residencial.

Los tres componentes explican cerca del 74 por ciento de la varianza total. EIl primer
componente (Componente 1) explica el 46,6 por ciento de la varianza y muestra cargas positivas
altas en cuanto a condiciones e infraestructura adecuadas de la manzana, porcentaje de
apartamentos e ingresos del hogar, mientras que muestra cargas negativas altas en cuanto a
condiciones inadecuadas de la manzana. De esta manera, interpretamos el Componente 1 como
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un alto nivel de atractivo o conveniencia del Area Censal debido a la disponibilidad de
infraestructura y servicios urbanos, los tipos de vivienda y el nivel de ingresos. Por lo tanto,
interpretamos el Componente 1 como un indicador compuesto para un alto nivel de atractivo o
conveniencia del Area Censal. El mapa 3 muestra el puntaje promedio del Componente 1 para
las Areas Censales, indicando su atractivo en términos de nivel de servicios urbanos. Aunque los
puntajes mas bajos se concentran claramente en las areas apartadas del centro, los patrones del
nivel de atractivo varian considerablemente, ya que algunas areas muestran puntajes
relativamente altos. Tal como ocurre con los tiempos de viaje para trabajar, los patrones
espaciales de los puntajes revelan la complejidad de la estructura espacial de Metro Rio.

Mapa 3. Metro Rio: Puntaje de las Areas Censales para el Componente 1—Alto nivel de
atractivo del barrio, 2010
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Fuente: Céalculo de los autores segun los microdatos del Censo 2010.

El segundo componente (Componente 2, bajos ingresos con hogares unifamiliares) explica el
15,8 por ciento de la varianza y muestra cargas altas para hogares unifamiliares con algo de
infraestructura béasica, y cargas bajas para inquilinos, caracteristico de barrios alejados del centro
y con bajos ingresos. En nuestro analisis de regresion, esperamos un coeficiente negativo para el
puntaje del Componente 2. EI Componente 3 (altos ingresos con bajo acceso a la infraestructura
publica) explica el 11,5 por ciento de la varianza y muestra cargas altas para ingresos del hogar y
para el acceso al agua potable a través de pozos y tanques sépticos, lo que indica que se trata de
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areas alejadas del centro con altos ingresos. Esperamos un coeficiente positivo en nuestro
modelo de alquiler residencial para el Componente 3 en el modelo.

Tabla 2. Metro Rio: Cargas de variables del anélisis de componentes principales de los

datos del Area Censal (*)

Cargas de variables para los componentes

1. Atractivo 2. Hogares 3. Altos ingresos
. general unifamiliares de | con bajo acceso a
Variables bajos ingresos la infraestructura
publica
% con sefiales viales 0,770 0,244 0,149
% con alumbrado publico 0,424 0,792 0,082
% con asfalto 0,833 0,349 -0,269
% con aceras 0,873 0,324 -0,248
% con bordillos 0,852 0,375 -0,244
% con drenaje pluvial o alcantarillas 0,874 0,247 -0,159
% con rampas para sillas de ruedas 0,560 -0,145 0,497
% con arboles 0,737 0,216 0,326
% con vertederos abiertos -0,688 0,096 0,286
% con basura acumulada en las calles -0,512 0,162 0,188
% hogares unifamiliares -0,827 0,324 -0,371
% hogares en condominios 0,157 0,049 -0,252
% apartamentos 0,811 -0,308 0,423
% inquilinos 0,485 -0,527 0,075
% con paredes de mamposteria con terminacion 0,881 -0,078 0,011
% con sistema publico de cloacas 0,760 -0,242 -0,484
% con tanque séptico -0,589 0,312 0,525
% con sistema publico de agua corriente 0,621 -0,392 -0,479
% con agua de pozo o manantial -0,584 0,398 0,473
% con recoleccion de basura directa 0,255 0,858 -0,121
% con recoleccion de basura indirecta -0,053 -0,903 0,051
% con computadores con conexion a Internet 0,889 -0,182 0,328
% con automovil 0,691 0,158 0,509
Ingresos promedio del hogar 0,712 -0,139 0,559
Extraccion de las sumas de cargas al cuadrado
% de varianza 46,6 15,8 115
% acumulado 46,6 62,4 73,9

Nota (*): Las cargas de +0,30 se muestran en verde, y las cargas de -0,30 se muestran en marron.

Fuente: Calculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.

El modelo heddnico de alquiler residencial
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Calibramos nuestro modelo hedonico residencial utilizando minimos cuadrados ordinarios
ponderados (tal como se utilizaron en los estudios hedonicos brasilefios mencionados
anteriormente). Después de probar las alternativas, decidimos utilizar los logaritmos de la
variable dependiente y de las variables independientes, excepto por los puntajes de los
componentes y, desde luego, las variables binarias. La tabla anexa B.4 muestra los promedios® y
las desviaciones estandar de las variables utilizadas en nuestro modelo de alquiler.

El andlisis de los residuales de los primeros analisis de regresion reveld una serie de casos en los
que los alquileres caian muy por debajo de los valores previstos por el modelo. Este problema se
dio con mayor claridad en los hogares de altos ingresos (por ejemplo, dos de estos hogares
mostraron alquileres de s6lo R$1 y varios otros hogares mostraron rentas de menos del 1 por
ciento de los ingresos totales). Algunas causas probables de este problema son los alquileres
otorgados a nivel de concesion por parte de empleadores, familiares u otras personas, y también
puede deberse a errores en los cadigos. Con el fin de solucionar este problema, en los analisis
posteriores eliminamos los valores atipicos en los que el alquiler se encontraba mas de dos
errores estandar por debajo del valor previsto. El total de valores atipicos y valores desconocidos
de todas las variables fue del 3,1 por ciento de la muestra completa, lo que dejé una muestra total
de 40.099. La tabla 3 muestra los resultados de la regresion, que incluye el tipo de variable
(binaria, logaritmo, etc.) y a qué matriz de la variable explicativa pertenecen en las ecuaciones 1
y 2: caracteristicas estructurales de la unidad habitacional (S), accesibilidad al empleo (A) y
condiciones del barrio (N). Tanto el R2 como el R2 ajustado de acuerdo con el modelo arrojaron
un resultado de 0,73, es decir, cerca de 10 puntos porcentuales por encima de los modelos
brasilefios de microdatos mencionados anteriormente. Los factores de inflacion de la varianza
(VIF) de todas las variables independientes se encuentran por debajo de 2,5 (lo que indica una
colinealidad relativamente baja), excepto por las variables relacionadas con la segmentacién del
mercado (como es de suponer). Todos los coeficientes son estadisticamente significativos por
encima del nivel de 0,05, con excepcion de la vivienda en un condominio o en una calle cerrada
(vila). Los resultados muestran que el mercado de Metro Rio esta segmentado, ya que la
ubicacion en las subregiones 2 ¢ 3 tienen un impacto sobre la constante del modelo y sobre la
pendiente del logaritmo de cantidad de bafios y del Componente 1. Todas las variables muestran
los signos previstos, incluso los Componentes 1, 2 y 3.

Tabla 3. Metro Rio: Resultados de la regresion—Modelo heddnico de alquiler residencial—
Logaritmo natural de alquiler mensual a modo de variable dependiente, 2010

Variables Tipo Matriz | Coeficientes |t Sig.
(Constante) 5,9496 | 141,69 | 0,002
Hogar: Vivienda en un condominio o vila binaria S 0,0134 2,281 0,131
Hogar: Apartamento binaria S 0,1411 29,56 | 0,011
Hoggr: P_a,redes de mamposteria con binaria s 0,1625 2108 | 0,015
terminacion

Hogar: Cantidad de bafios privados logaritmo S 0,4884 69,56 [ 0,005
Area} (;ensal: Logqutmo de tiempo promedio logaritmo A 01910 | -1846| 0017
de viaje para trabajar

22 E| antilogaritmo de la media de una variable previamente transformada a logaritmo es, claro esté, la media geométrica.
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Hogar: Sistema publico de cloacas binaria N 0,1257 16,75 | 0,019

Hogar: Tanque séptico binaria N 0,1106 11,08 | 0,029

Hogar: Sistema publico de agua corriente binaria N 0,0861 11,24 | 0,028

Hogar: Recoleccion directa de basura binaria N 0,1654 38,86 [ 0,008

Hogar: PC con acceso a Internet binaria N 0,4884 69,56 [ 0,005

Hogar: Propiedad de un automovil binaria N 0,1654 38,86 [ 0,008

Componente 1. Atractivo general puntaje N 0,1584 54,83 [ 0,006

E)Z;jrglspi(;rgzrr;tsisz. Hogares unifamiliares de puntaje N -0,0197 964 0033

ﬁ‘;{gg;?j;fri Altos ingresos y poca puntaje N 0,210 | 4653 | 0,007

ﬁ]eggr?sznstacmn: Subregiones 2 y 3 de altos binaria N 0,1035 831 | 0038
—— - =

ﬁ)eggaﬂigtgﬂg%aﬁga”a de altos ingresos pendiente N 02359 | 1840 | 0,017
— - =

(S:eogarr]r;%nr;[:g;gnl. Binaria de altos ingresos pendiente N 0,0603 834 | 0038

R2 0,73

R2 ajustado 0,73

N 40,099

Fuente: Calculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.

Tal como lo mencionamos anteriormente, nuestro interés radica mayormente en utilizar el
modelo para medir la riqueza residencial, en lugar de centrarnos en los coeficientes individuales
que podian resultar sesgados debido a las variables desconocidas, la colinealidad u otros
problemas. No obstante, utilizamos las medidas de producto propuestas por Pratt (1987) con el
fin de calcular el porcentaje de varianza explicada por las variables de las tres matrices (S, Ay
N). Tomadas en conjunto, las variables de accesibilidad (A) y barrio (N) dan cuenta de cerca de
dos tercios de la varianza total explicada por el modelo (es decir, dichas variables explican dos
tercios del R2). En otras palabras, las variables relacionadas con la ubicacion, influenciadas por
medidas gubernamentales (tales como la conexién a la infraestructura urbana y el acceso al
empleo) explican cerca de dos tercios de la variacion de los alquileres residenciales. Por ejemplo,
el acceso al empleo depende de medidas publicas, tales como las inversiones en transporte (por
ejemplo, la construccion y el mantenimiento de las vias publicas y el transporte en metro),
otorgamiento de permisos para transporte publico y la vigilancia del transito. Otros servicios
urbanos, tales como escuelas, proteccion contra incendios, alumbrado pablico, parques,
recoleccion y desecho de residuos solidos, agua corriente y cloacas y drenaje pluvial, dependen
de las inversiones del sector publico en infraestructura, los servicios directos o la contratacion de
servicios.

¢ Qué es la riqueza residencial total y su distribucion entre los hogares?

En esta seccion, calculamos la riqueza residencial total y analizamos la distribucion de la misma
entre grupos de hogares por tipo de tenencia, por ingresos del hogar o por valor de la vivienda.
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¢, Cudl es la riqueza residencial total para Metro Rio?

La tabla 4 muestra la riqueza residencial total en Metro Rio de unidades habitacionales ocupadas
y vacantes calculadas a las tasas de descuento mensual de 0,75 por ciento y 0,50 por ciento en
2010. Con el fin de estimar el valor de las unidades vacantes, multiplicamos la riqueza
residencial total de las unidades ocupadas por el porcentaje de unidades vacantes (10,6 por
ciento) en la cantidad de viviendas privadas existentes. En cuanto a la tasa de descuento mensual
del 0,75 por ciento, mas conservadora, nuestro calculo de la riqueza residencial total de Metro
Rio, tanto de las unidades ocupadas como de las vacantes, en el afio 2010 es de US$155,1 mil
millones (94,2 por ciento del PIB 2010 de Metro Rio de US$164,4 mil millones), y de US$140,2
mil millones para las unidades ocupadas (85,2 por ciento del PIB de Metro Rio). En el resto de
nuestro analisis se excluyen las unidades habitacionales vacantes. En cuanto a la tasa de
descuento mensual del 0,50 por ciento, la riqueza residencial total para las unidades ocupadas
seria un 50 por ciento mayor, con un resultado de US$210,3 mil millones (127,8 por ciento del
PIB de Metro Rio).

Tabla 4. Metro Rio: Riqueza residencial total estimada de unidades habitacionales
ocupadas y vacantes a dos tasas de descuento mensual diferentes (en miles de millones de

US$), 2010
Tasas de Unidades ocupadas Total de
descuento Total — — - - unidades
mensual Total | Propietarios Inquilinos Sin alquiler vacantes
0,75% 155,1 140,2 105,4 29,0 5,8 14,9
0,50% 232,6 210,3 158,0 43,6 8,7 22,3

Fuente: Céalculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.

¢, Cual es la distribucion de la riqueza residencial para los propietarios de su propio hogar,
en contraposicion con los propietarios que tienen su propiedad en alquiler?

Para el total de unidades ocupadas, una suma de US$105,4 mil millones de dicha riqueza
residencial (75,1 por ciento del total) corresponde a unidades ocupadas por su propietario, y el
resto corresponde a unidades sujetas a alquiler o sin alquiler de propiedad de sus duefios. En el
caso de los hogares de bajos ingresos, los propietarios podrian ser otra familia de bajos ingresos.

¢ Qué es la distribucion de la riqueza residencial entre grupos de hogares por ingresos
familiares?

La tabla 5 muestra que el porcentaje de propietarios es bastante similar para todos los grupos
por ingresos del hogar. Por ejemplo, cerca de tres cuartos de los hogares en el grupo por
ingresos del hogar méas bajos (menos de tres salarios minimos, con ingresos anuales
promedio de sélo US$4.407) son propietarios. Una razon clave por la que existen estos altos
niveles de propiedad es que las personas que ocupan asentamientos informales (es decir,
favelas) u otras viviendas informales pueden considerarse asi mismos propietarios, aun
cuando no posean la propiedad legal del terreno en el que se encuentra la vivienda. De
hecho, la propiedad de terrenos en un asentamiento informal es una cuestion legal compleja
en la que ni siquiera los abogados se ponen de acuerdo, ya que las probabilidades de retirar a
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estas personas (0, al menos, retirarlas sin mediar compensacién) son bastante bajas, y, segun
la ley brasilefia, aquellas personas que viven en un terreno sin un titulo legal pueden ser
elegibles para recibir derechos como ocupantes una vez transcurridos cinco afos. El Censo
2010 mostro que, en Metro Rio, mas de 520.000 hogares se encuentran en asentamientos
informales (maés del 15 por ciento del total de hogares privados permanentes urbanos).
Notese que las favelas constituyen solamente un tipo de vivienda informal. Otra forma muy
comun de vivienda informal son los asentamientos de bajos ingresos en subdivisiones
legales sin la provision de todos los servicios en areas periféricas (es decir, loteamentos
populares).

Tabla 5. Metro Rio: Indicadores clave por grupos de hogares segiin sus ingresos en salarios
minimos, 2010 (*)

Grupo de ingresos Ingresos %de | % deltotalde | % del total de
(salarios minimos) promedio propietarios hogares lariqueza
anuales de los residencial

hogares en para

US$ propietarios (*)

Total 23.766 76,2 100,0 100,0
Menos de 2 4.407 74,9 253 15,3
2a4 9.986 76,1 32,1 228
4a6 17.239 76,6 14,7 13,2
6a8 24.462 76,6 75 8,1
8al0 31.547 77,0 47 6,1
Mas de 10 86.743 77,8 15,6 345

Fuente: Calculo de los autores segun los microdatos del Censo 2010.

Nota: (*) Se excluyen los hogares que declaran no tener ingresos (5,9 por ciento del total de hogares) y que tienen
valores desconocidos para las variables independientes del modelo.

La tabla 5 muestra la distribucion del total de hogares y la riqueza residencial total de los
propietarios por grupos de hogares segun sus ingresos. En Metro Rio, aunque el 25,3 por ciento
del total de los hogares ganaba menos de dos salarios minimos (US$6.960 por afio), los
propietarios en este grupo de ingresos representaban solamente el 15,3 por ciento de la riqueza
residencial total de los propietarios. Mientras que solo el 15,3 por ciento de los hogares ganaba
10 salarios minimos o0 mas (US$34.800 por afio), los propietarios dentro de este grupo de
ingresos representaban el 34,5 por ciento de la riqueza residencial total de los propietarios. No
obstante, los hogares de bajos ingresos tienen una mayor riqueza residencial de lo que se
esperaria, en parte debido a que, por lo general, son propietarios en asentamientos informales de
distintos tipos. Otra de las razones radica en el hecho de que la demanda de viviendas para
alquilar es inelastica en cuanto a los ingresos®.

¢ Qué es la distribucion de la riqueza residencial entre grupos de hogares por valor de la
vivienda?

23 Mediante el uso de los microdatos, calculamos una elasticidad de la demanda de alquiler en cuanto a los ingresos de 0,40, por
lo que un aumento del 10 por ciento en los ingresos del hogar daria como resultado solamente un aumento del 4 por ciento en los
gastos de alquiler. EI R2 para la regresién log-log fue de 0,39 y el coeficiente fue estadisticamente significativo al nivel de 0,001.
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El grafico 1 muestra la curva de Lorenz para la distribucion de la riqueza residencial total
de los propietarios por grupo de valor de la vivienda. Dicha distribucion es bastante desigual, ya
que cerca del 23,7 por ciento de los que no son propietarios no poseen dicha riqueza (tal como se
muestra en el sector donde la curva de Lorenz pasa a lo largo de la parte inferior del eje); desde
luego, también se debe a que aquellas personas que viven en viviendas de alto precio poseen una
mayor riqueza residencial.

Grafico 1. Metro Rio: Curva de Lorenz de la distribucion de la riqueza residencial por
rupos de valor de la vivienda, 2010
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Fuente: Céalculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.

¢ Cudl es la distribucidon espacial de la riqueza residencial en Metro Rio?

El mapa 4 muestra la distribucién de los valores promedio de vivienda en US$, calculados
con nuestra metodologia. Estos valores, desde luego, tienden a ser mayores en aquellas areas
con un tiempo de viaje para trabajar relativamente bajo (ver el mapa 2) y con un buen
acceso a la infraestructura y los servicios urbanos.
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Mapa 4. Metro Rio: Valores promedio de vivienda estimados para las Areas Censales
en US$, 2010
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Fuente: Calculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.

La mayor parte de la riqueza residencial total es propiedad de aquellas personas que viven en los
suburbios y la periferia, aunque el valor promedio de sus unidades habitacionales es menor. La
tabla 6 muestra que las subregiones 4 y 5 (suburbios y periferia) poseen el 79,0 por ciento del
total de hogares de Metro Rio (3,1 millones) y el 58,1 por ciento de la riqueza residencial total
(US$80,9 mil millones). La subregién 2 (los barrios de altos ingresos mas antiguos a lo largo de
la bahia y la costa) posee el 6,3 por ciento de los hogares de Metro Rio (cerca de 242.000
hogares) y el 19,0 por ciento de su riqueza residencial.
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Tabla 6. Metro Rio: Propietarios de hogares privados urbanos—Riqueza residencial
total y promedio e ingresos anuales por hogar, 2010

% de | % del total % de la % de los

propietarios | de hogares riqueza ingresos

residencial anuales

Las seis subregiones total totales por

hogar

Total 76,2 100,0 100,0 100,0

1 | Centro y otras areas centrales 71,4 10,2 13,8 17,0

2 | Barrios de altos ingresos mas antiguos a lo 65,7 6,3 19,0 19,0
largo de la bahia y la costa

3 | Area de expansion de altos ingresos a lo largo 70,8 2,1 7,6 8,1

de la costa

Suburbios 73,8 27,9 25,4 25,7

Grandes asentamientos informales en Rio 68,7 2,5 1,4 1,0

Periferia 80,4 51,1 32,7 29,2

Fuente: Céalculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.

La tabla 6 también muestra la distribucion de hogares por tipo de tenencia y las
subregiones. El porcentaje de inquilinos es alto en los grandes asentamientos informales
(Subregion 5): 28,6 por ciento con un 2,7 por ciento adicional de unidades sin alquiler. Las
tasas de propiedad de inmuebles son mas altas (80,4 por ciento) en la periferia (Subregion
6), donde muchos viven en terrenos de los cuales no poseen totalmente un titulo legal, pero,
por lo general, no se encuentran en asentamientos informales segun los define el IBGE.

¢ Qué es la distribucion espacial de ingresos familiares?

Uno de los resultados de la interaccion de las fuerzas del mercado que moldean el alquiler
residencial y los precios de las viviendas es que la distribucion del total de los ingresos de
los hogares refleja en gran medida la distribucion de la riqueza residencial total. En otras
palabras, existe una segregacion residencial relativamente alta entre los grupos de ingresos,
ya que las familias de menores ingresos se concentran en los grandes asentamientos
informales y en los suburbios y la periferia (subregiones 4, 5y 6). Una mayor concentracion
espacial de los hogares con ingresos mas altos genera, en estas areas, un mayor nivel de
ingresos totales y de demanda que solventa un nivel de servicios mas alto, lo que, a su vez,
vuelve a estas areas més atractivas para los compradores e inquilinos de altos ingresos. El
mapa 5 muestra que los ingresos promedio totales de los hogares para las Areas Censales en
2010 reflejan en gran medida la distribucién de los valores promedio de las viviendas (mapa
4), el tiempo de viaje para trabajar (mapa 2) y el atractivo del barrio (mapa 3).
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Mapa 5. Metro Rio: Ingresos anuales promedio de los hogares para las Areas Censales
en US$, 2010
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Fuente: Calculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.

¢ Cuales son las implicaciones de este proceso para las dos subregiones con los ingresos por
hogar promedio mas altos y mas bajos?

La tabla 7 muestra que, en 2010, la Subregion 3 de altos ingresos (Barra da Tijuca) representaba
solamente el 2,1 por ciento del total de hogares de Metro Rio, aunque poseia el 8,1 por ciento de
los ingresos totales de los hogares y el 6,6 por ciento de la riqueza residencial total. Por otro
lado, los cuatro grandes asentamientos informales de la Subregion 5 representaban el 2,5 por
ciento del total de hogares, aunque sélo poseia el 1,0 por ciento de los ingresos totales de los
hogares y el 1,5 por ciento de la riqueza residencial. No obstante, el valor residencial total en
estos cuatro grandes asentamientos informales fue de casi US$2 mil millones, y el valor
promedio de la vivienda lleg6 a cerca de US$21.000. En resumen, los resultados muestran una
concentracion espacial relativamente alta tanto de ingresos totales de los hogares como de
riqueza residencial, levemente moderada por la propiedad de viviendas en los asentamientos
informales.

Tabla 7. Metro Rio: Subregiones 3 y 5—Resumen de los indicadores de tamafio y
distribucion de la riqueza residencial total y de ingresos totales de los hogares, 2010
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Subregion 3: Area Subregion 5:
Indicadores de expansion de Cuatro grandes
altos ingresos / asentamientos
Barra da Tijuca informales
Cantidad de hogares 80.659 97.013
% de propietarios 70,8 68,7
% del total de hogares en Metro Rio 2,1 2,5
% de la riqueza residencial total en Metro Rio 7,6 1,4
% de los ingresos anuales totales de los hogares en Metro 8,1 1,0
Rio
Riqueza residencial total (en miles de millones de US$) 10,65 2,02
Valor promedio de las viviendas (en US$) 132.262 20.954
Ingresos anuales promedio de los hogares (en US$) 87.194 9.349
Ingresos anuales totales de los hogares (en miles de millones 7,0 0,9
de US$)
Tiempo promedio de viaje para trabajar (en minutos) 56,8 42,0
Puntaje promedio en el Componente 1 1,4 (1,0)

Fuente: Céalculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.

Conclusiones
¢ Cuén util es esta metodologia?

Esta metodologia brinda un panorama interesante acerca de la importancia macroeconémica y
social de la riqueza residencial, asi como también sobre las variables que la generan y su
distribucion entre los grupos de hogares por tipo de tenencia, por ingresos del hogar y por valor
de la vivienda, y entre las subregiones (incluyendo los asentamientos informales). Las hipétesis
fuertes que se requieren para utilizar esta metodologia deben tenerse en cuenta a la hora de
interpretar los resultados. Los indicadores generados en relacion con el tiempo de viaje para
trabajar y el atractivo del barrio nos dan una idea interesante en si misma sobre la estructura
interna de Metro Rio

De hecho, la riqueza residencial puede interpretarse como una medida (0 numeraire) de la
calidad de vida urbana generada por el acceso a las oportunidades, la infraestructura y los
servicios urbanos y otras comodidades. Uno de los posibles problemas derivados de la utilizacién
de la riqueza residencial como indicador social radica en que la eliminacion de los déficits en
infraestructura y servicios podria reducir la riqueza residencial. Si no existen diferencias en el
acceso a la infraestructura, no habria diferencias en los alquileres. Sin embargo, transcurriran
varios afos antes de que Metro Rio deba enfrentar esta cuestion.

¢ Cudles son las implicaciones en cuanto a las politicas?
Los servicios, inversiones y medidas regulatorias del gobierno pueden conllevar tanto beneficios

(por ejemplo, acceso al empleo, servicios urbanos y comodidades) como costos (por ejemplo,
impuestos, aranceles e impactos ambientales negativos), que se capitalizan en el valor de la
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vivienda en los barrios afectados. En cuanto a los propietarios, los beneficios positivos netos
derivados de las medidas gubernamentales aumentan su riqueza residencial, ya que se capitalizan
en el valor de su vivienda. No obstante, en el caso de los inquilinos y compradores, estas mismas
medidas gubernamentales pueden provocar el aumento de los alquileres y de los precios de las
viviendas, a la par de los beneficios netos mencionados. Esta situacion puede dar como resultado
que algunas familias, especialmente los inquilinos y compradores de bajos ingresos, abandonen
el area que tiene beneficios, o puede evitar que posibles nuevas familias se muden al area. En
resumen, el tipo de tenencia de la vivienda resulta importante para determinar si un hogar recibe
0 no los beneficios netos derivados de las inversiones y medidas regulatorias gubernamentales.

La capitalizacion de los beneficios netos derivados de las medidas gubernamentales
evidentemente seria un problema para més del 30 por ciento de las familias en los cuatro grandes
asentamientos informales que no son propietarias, asi como también para aquellas que estan
ingresando al mercado para comprar una vivienda. Aunque no existen datos precisos acerca del
indice de rotacién de las viviendas, sabemos que la cantidad total de hogares urbanos en Metro
Rio aumento cerca de 657.000 (més del 20 por ciento) durante el periodo 2000-2010. Este
aumento resulto ser un 14 por ciento mayor que la cantidad total de hogares en el municipio de
Curitiba®* en 2010 (y més del doble que la cantidad obtenida en 2010 para Washington, D.C.).
Todos estos nuevos hogares, mas todos los inquilinos (cerca de un quinto del total de los
hogares), més los propietarios que desean mudarse experimentarian aumentos en el alquiler y en
los precios de las viviendas generados por los beneficios netos derivados de las medidas
gubernamentales.

Por lo tanto, se necesitan politicas para garantizar que el aumento de los alquileres y los precios
de las viviendas no excluya a los inquilinos y a los compradores de las zonas en las que se estan
mejorando la infraestructura y los servicios publicos. Por ejemplo, el programa de mejoras
podria incluir la asistencia financiera para comprar una vivienda. Una forma de financiar los tan
necesarios programas de inversion y viviendas para familias de bajos ingresos seria recuperar
parte de la plusvalia generada por las inversiones en infraestructura de los hogares de altos
ingresos. En otras palabras, recuperar parte de la plusvalia generada por las inversiones en
infraestructura urbana podria servir para financiar otros subsidio a la vivienda para las familias
de bajos ingresos, asi como también otras inversiones, lo que daria como resultado una suerte de
multiplicador de inversiones.

De esta manera, una estrategia fundamentada en el aumento de la riqueza residencial y su
distribucion equitativa seria bastante diferente de la mayoria de los programas de vivienda para
familias de bajos ingresos, que se enfocan en el aumento de la cantidad de unidades
habitacionales economicas. Con el fin de proporcionar dichas unidades econdmicas, los
mencionados programas por lo general construyen las unidades en terrenos de bajo costo, lo cual
se debe a que carecen de acceso al empleo y a los servicios urbanos basicos. Ocurriria lo
contrario si el objetivo fuera aumentar la riqueza residencial, ya que cerca de dos tercios de la
riqueza residencial deriva de dicho acceso al empleo y a los servicios basicos que son provistos
mayormente por la infraestructura urbana. Dicha infraestructura podria financiarse en gran
medida mediante la recuperacion de la plusvalia generada por la misma infraestructura. Por

24 Capital del estado de Paran4 en el sur de Brasil.
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ejemplo, una manera de abordar esta cuestion seria desarrollar barrios “inteligentes” que se
encuentren socialmente integrados y sean economicamente sustentables, financiados mediante la
recuperacion de la plusvalia, ademés de proporcionar ciertos subsidios cruzados a las familias de
bajos ingresos. En resumen, una estrategia basada en la riqueza residencial podria cambiar el
punto de vista de la solucion—en lugar de construir unidades habitacionales, desarrollar barrios
completos.

Investigaciones futuras

En los estudios sobre la riqueza residencial que se lleven a cabo en el futuro, podrian
abordarse las siguientes cuestiones:

Utilizar datos derivados de los registros de propiedad inmueble u otras fuentes, con el fin
de complementar los datos derivados del censo. Por ejemplo, la variable dependiente
podrian ser los datos sobre el valor de la propiedad que se encuentran en el registro de la
propiedad.

Calcular la riqueza residencial en Metro Rio para el afio 2000 con el fin de analizar su
evolucion a lo largo del tiempo.

Calibrar modelos por separado para las favelas mas grandes (Subregion 5) o las otras
subregiones y compararlos con el modelo general.

Analizar la propiedad de inmuebles sujetos a alquiler en asentamientos informales, ya
que esto indicaria que los pagos del alquiler permanecen dentro del asentamiento.

Analizar todas las favelas, ademas de las cuatro favelas mas grandes, mediante el
desarrollo de una base de datos del Censo 2010 con una variable binaria que indique si el
hogar se encuentra ubicado en dicho asentamiento o no. Esta informacion existe, de
hecho, en el censo, pero no fue incluida en el archivo de muestra del censo disponible al
publico. Dadas las restricciones con el fin de garantizar la privacidad de los resultados del
censo, el IBGE probablemente deberia generar dicha base de datos solamente con los
datos necesarios, a fin de evitar la identificacion de los informantes.

Estudiar la evolucién de la riqueza residencial a lo largo del ciclo de vida familiar. Por
ejemplo, ¢la riqueza residencial aumenta con la edad del jefe de familia y con la
composicion familiar?

Calcular la riqueza residencial utilizando metodologias alternativas y comparar los
resultados, tal como se realiza en otros paises (Rosiers 2002).

Ingresar los resultados del Area Censal para las variables dependientes e independientes
en un mapa del tipo de Google Earth, que permita a los usuarios acercarse a ciertas areas
especificas.
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Anexo A. Definicidn de variables en el modelo heddnico de alquiler

Tabla Anexa A.1: Definicion de variables en el modelo hedonico de alquiler

Variables Descripcion
Variable dependiente
Alquiler mensual Logaritmo natural del monto del alquiler mensual

Variables Independientes: Caracteristicas Generales de la Unidad Habitacional

Tipo de unidad habitacional
Apartamento 1 = apartamento; 0 = otro

Casa en un condominio o calle cerrada® 1 = condominio o calle cerrada; 0 = otro

Tipo de materiales utilizados en las paredes 1 = mamposteria con terminacién®; 0 = otro

Habitaciones

Cantidad de bafios Cantidad de bafios de uso exclusivo del hogar?’

Agua potable

1 = sistema publico de agua corriente con conexion

Sistema publico de agua corriente directa al hogar; 0 = otro

Sistema de cloacas

Sistema plblico de cloacas 1 = sistema publico de cloacas o drenaje pluvial; 0 =

otro
Tanque séptico 1 = tanque séptico; 0 = otro
Recoleccion adecuada de basura 1 = recoleccidn directa de basura; 0 = otro
PC con acceso a Internet 1=Si;0=otro
Propiedad de un automovil 1=Si;0=otro
Nivel de Area Censal
Tiempo promedio de viaje para trabajar para Tiempo promedio de viaje para trabajar en minutos de
empleados que viajan todos los empleados que viajan en todos los hogares
Componentes: Caracteristicas del barrio Ver variables en la tabla 7 en el texto principal

Definicion operativa de asentamiento informal

El IBGE define el término favela, en el sentido de “Aglomerado Subnormal”?®, como un sector

del censo compuesto de: un grupo de al menos 51 unidades habitacionales construidas sobre

% Una casa de vila es una casa que forma parte de un grupo de casas con acceso (inico a una calle. En una vila, las casas se
encuentran unas junto a otras, constituyendo, a veces, casas en ddplex. Cada una de las casas posee una identificacion o
designacion propia en la puerta. Una casa en condominio es una casa que forma parte de un conjunto residencial (condominio)
que posee dependencias de uso comun (tales como areas de descanso, plazas interiores, canchas de deportes, etc.). Las casas en
condominio por lo general se encuentran separadas unas de otras, y cada una de ellas posee una identificacion o designacion
propia en la puerta.

% Mamposteria con terminacién: cuando las paredes exteriores son de ladrillo con revestimiento (revoque grueso o fino), de
piedra, de hormigon premoldeado o a la vista, asi como también recubiertas de marmol, metal, vidrio o revestimiento de madera.

27 Bafio de uso exclusivo de la familia, con inodoro y ducha (o tina de bafio).

28 IBGE. 2012. Aglomerados subnormais
favelashttp://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/censo2010/aglomerados_subnormais/default_aglomerados_subnormai
s.shtm
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terrenos de propiedad de terceros (ya sean publicos o privados) que generalmente se caracteriza
por una alta densidad, una utilizacion desordenada del suelo y la carencia de los servicios
publicos basicos. El debate acerca de la manera de definir operativamente el término favela (y
otros tipos de asentamientos informales) se ha extendido a lo largo de décadas. En un estudio
reciente, Cavallieri (2010) destaca, al analizar algunas de las limitaciones de la definicién del
IBGE, que el sector publico necesita datos sobre las favelas.

Debido a que la legalidad de la propiedad de los terrenos es un criterio clave a la hora de definir
operativamente el término favela u otros tipos de asentamientos informales que se incluyen en su
definicion de aglomerado “subnormal”, el IBGE incluyé en el censo de la poblacion del afio
2000 una pregunta sobre la propiedad del terreno donde se encuentra la unidad habitacional. Los
residentes de las favelas tienden a considerarse a si mismos “duefios” del terreno, ya que no
distinguen entre ser propietarios de la vivienda y ser propietarios del terreno que ésta ocupa.

¢, Con cuanta efectividad los modelos de microdatos brasilefios miden la riqueza
residencial?

La tabla A.2 resume algunas de las principales diferencias entre los modelos hedonicos de
alquiler brasilefios calibrados con microdatos del censo o de encuestas de los hogares y los
modelos que utilizan otros tipos de datos (por ejemplo, precio de oferta para venta o datos
provenientes de registros de la propiedad). En general, los modelos brasilefios con microdatos
pueden proporcionar estimaciones para todas las preguntas que contiene la encuesta de los
hogares o el censo, lo que les permite generar estimaciones de riqueza residencial para las
cuentas de riqueza nacional (el objetivo original). La mayoria de los estudios que utilizan otras
fuentes de datos cubre solamente una ciudad o area metropolitana. Los microdatos brasilefios
también pueden utilizarse con el fin de analizar la distribucion de la riqueza residencial a lo largo
del ciclo de vida de una familia y para otras caracteristicas del hogar en el censo o la PNAD, asi
como también entre diferentes barrios dentro de un area metropolitana (siempre que asi lo
permita el tamafio de la muestra).

Tabla Anexa A.2. Comparacion de las metodologias de los modelos heddnicos de vivienda:
Estudios brasilefios que utilizan microdatos versus otros modelos

Caracteristicas Varios modelos heddnicos de | Modelos brasilefios que utilizan microdatos del
la vivienda censo y de la encuesta sobre la vivienda

Unidad analizada Ventas de viviendas, alquileres | Hogares y personas que viven en ellos, que pueden
0 unidades espaciales utilizarse para generar indicadores para las
individuales, tales como barrios | unidades espaciales (por ejemplo, sectores o Areas
y distritos. Censales).
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Fuentes de los datos

Por lo general, datos de
diferentes fuentes (por ejemplo,
ventas de inmuebles, catastros,
censos, denuncias policiales).

Una muestra de inquilinos de grandes proporciones
que da cuenta de todas las variables necesarias.

Cobertura geografica

Por lo general, una ciudad.

Pueden realizar estimaciones para todas las areas
urbanas incluidas en el censo o la encuesta sobre la
vivienda (PNAD).

Medidas de s o alquiler

Precios de oferta de viviendas,
precios de venta registrados,
etc. Solo da cuenta de las
unidades a la venta o que se han
vendido.

Los alquileres pagados por todos los inquilinos en
la muestra, con una ley nacional que establece
pautas para los contratos de alquiler.

Caracteristicas de la
vivienda incluidas

Los datos de los catastros o
registros de la propiedad
pueden incluir informacién
detallada sobre el tamafio de los
lotes y las unidades
habitacionales, los materiales
de construccion, etc.

Datos sobre varios tipos de caracteristicas, tales
como materiales de construccion, tipo de unidad
(unifamiliar o apartamento), conexién a los
sistemas publicos de agua corriente y cloacas,
recoleccion de basura y cantidad y tipo de
habitaciones (bafios y dormitorios), pero sin datos
acerca del tamafio de las habitaciones o del lote.

Datos sobre
caracteristicas de los
miembros de la familia
en el hogar

Por lo general, no poseen datos
sobre las caracteristicas de cada
hogar o de los miembros de la
familia, y utilizan datos
relacionados con la unidad
espacial.

Pueden utilizar todas las variables del censo o de la
encuesta sobre la vivienda (por ejemplo, ingresos
de la familia, edad del jefe de familia y tiempo de
viaje para trabajar de las personas que trabajan).

Una limitacion radica en que los datos del censo y de las PNAD sélo muestran la cantidad de
habitaciones por tipo (es decir, bafios y dormitorios), pero no indican las medidas detalladas del
tamafo de la unidad habitacional o del lote que encontramos en los datos derivados de los
registros de la propiedad y catastros utilizados frecuentemente en otros estudios. Ademas, los
datos del censo y de la PNAD muestran solamente informacion sobre la durabilidad de los
materiales utilizados en las paredes (por ejemplo, mamposteria con o sin terminacién, adobe,
etc.), pero no sobre la calidad y el costo de los mismos (marmol versus solo cemento). Los datos
provenientes de registros de la propiedad u otras fuentes que contienen dicha informacion
detallada sobre el tamafio de la unidad podria, posiblemente, utilizarse a modo de complemento
de estos microdatos (Eurostat 2013). Por ejemplo, los datos provenientes del registro de la
propiedad y del censo podrian utilizarse para generar una base de datos en la que la unidad de
andlisis fuera la seccion censal, tal como ocurre en otros paises (Rosiers 2002).
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Anexo B. Datos de Metro Rio

Tabla Anexa B.1. Metro Rio: Hogares urbanos—Tiempo promedio de viaje para trabajar
de los miembros de cada familia que deben viajar diariamente para ir a trabajar y que
tenian empleo en la semana de la encuesta

Grupos por tiempo de viaje para Personas que viajan para
trabajar trabajar con empleo
Total 100,00%
5 minutos 0 menos 5,90%
6 - 30 minutos 32,10%
31 - 60 minutos 33,40%
61 minutos - 2 horas 23,20%
Mas de 2 horas 5,50%

Fuente: Célculo de los autores segun los microdatos del Censo 2010.

Tabla Anexa B.2. Metro Rio: Hogares privados permanentes en areas urbanas con trazado
urbano regular por condiciones de las manzanas, 2010

Total | Hogares privados permanentes en areas urbanas
Con trazado urbano Sin condicion de la
regular por existencia manzana, 0 con un
Condiciones de las manzanas de la condicion de la | trazado urbano irregular,
manzana 0 valores desconocidos
Alumbrado publico 100,0% 85,9% 14,1%
Asfalto 100,0% 75,0% 25,0%
Aceras 100,0% 69,0% 31,0%
Bordillos 100,0% 71,9% 28,1%
Drenaje pluvial o alcantarillas 100,0% 63,3% 36,7%
Senales viales 100,0% 64,1% 35,9%
Rampas para sillas de ruedas 100,0% 6,2% 93,8%
Arboles 100,0% 55,0% 45,0%
Vertederos abiertos 100,0% 7,3% 92,7%
Basura acumulada en la calle 100,0% 6,0% 94,0%

Fuente: Céalculo de los autores segun los datos sobre condiciones de las manzanas del Censo 2010: IBGE, Censo
2010, Caracteristicas Urbanisticas do Entorno dos Domicilios.
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Tabla Anexa B.3. Metro Rio: Estadisticas descriptivas de las variables utilizadas en el
analisis de componentes principales de los indicadores del Area Censal

Variables . Desvigcic’m

Promedio estandar
% con sefiales viales 63,7% 20,9%
% con alumbrado publico 85,3% 16,5%
% con asfalto 74,5% 23,1%
% con aceras 68,6% 25,2%
% con bordillos 71,4% 23,4%
% con drenaje pluvial o alcantarillas 62,9% 24,9%
% con rampas para sillas de ruedas 6,2% 13,3%
% con arboles 54,7% 24,8%
% con vertederos abiertos 7,2% 7,6%
% con basura acumulada en la calle 5,9% 5,6%
% hogares unifamiliares 68,4% 29,9%
% hogares en condominios 6,4% 5,5%
% apartamentos 24,5% 29,6%
% inquilinos 19,0% 7,6%
% con paredes de mamposteria con terminacion 88,7% 7,0%
% con sistema publico de cloacas 83,3% 17,9%
% con tanque séptico 6,9% 8,4%
% con sistema publico de agua corriente 87,8% 20,7%
% con agua potable de pozos o manantiales 9,4% 17,9%
% con recoleccidn directa de basura 87,4% 12,9%
% con recoleccidn indirecta de basura 10,1% 12,5%
% con PC con conexién a Internet 43,5% 17,9%
% con automovil 34,9% 14,3%
Ingresos promedio de los hogares (en R$) 3.288 2.913

Fuente: Céalculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.
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Tabla Anexa B.4. Ampliacion de las estadisticas descriptivas para las variables en el
modelo hedonico de alquiler residencial

Variables Tipo Matriz | Promedio Dez\;;glr::j(;r:
Logaritmo natural de alquiler mensual Logaritmo 0,647 0,666
Media geométrica de alquiler mensual (en R$) Media 397

Hogar: Casa en condominio o calle cerrada Binaria S 9,7% 29,5%
Hogar: Apartamento Binaria S 35,7% 47,9%
Hogar: Paredes de mamposteria con terminacion Binaria S 94,9% 22,1%
Hogar: Logaritmo de cantidad de bafios privados Logaritmo S 0,154 0,33
Hogar: Media geométrica de la cantidad de bafios privados Promedio S 1,17

Area Censal: Logaritmo de la media de tiempo de viaje para trabajar | Logaritmo A 3,872 0,217
Area Censal: Media geométrica del tiempo de viaje para trabajar Promedio A 48

Hogar: Sistema publico de cloacas Binaria N 88,6% 31,8%
Hogar: Tanque séptico Binaria N 5,2% 22,3%
Hogar: Sistema publico de agua corriente Binaria N 92,8% 25,9%
Hogar: Recoleccién directa de basura Binaria N 88,3% 32,1%
Hogar: PC con acceso a Internet Binaria N 42,4% 49,4%
Hogar: Propiedad de un automovil Binaria N 27,5% 44,6%
Componente 1. Atractivo general del barrio Puntaje N 0,168 0,962
Componente 2. Hogares unifamiliares de bajos ingresos Puntaje N -0,159 1,137
Componente 3. Altos ingresos con poca infraestructura Puntaje N 0,017 0,925
Segmentacién: Altos ingresos (Subregiones 2 y 3) Binaria N 10,9% 31,1%
Segmentacién: Binaria de altos ingresos * logaritmo de bafios N 0,052 0,216
Segmentacion: Binaria de altos ingresos * Componente 1 N - -
N 40.099

Fuente: Calculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.
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Tabla Anexa B.5. Metro Rio: Poblacion residente y hogares por municipio y ubicacion en
areas urbanas o rurales, 2010

Ne Municipios de Poblacion residente Hogares
Metro Rio Total Urbana | Rural Total |  Urbanos | Rurales
Total Metro Rio 11.835.708 | 11.777.497 | 58.211 [ 3.905.905  3.887.894 | 18.011
1 | Belford Roxo 469.332 469.332 - 145.677 145.677 -
2 | Duque de Caxias 855.048 852.138 [ 2.910 269.353 268.433 920
3 | Guapimirim 51.483 49.746 | 1.737 15.741 15.223 518
4 | Itaborai 218.008 215412 [ 2.596 69.422 68.619 803
5 | Itaguai 109.091 104.209 | 4.882 33.910 32.387 1.523
6 | Japeri 95.492 95.492 - 28.409 28.409 -
7 | Magé 227.322 215.236 | 12.086 70.394 66.729 3.665
8 | Marica 127.461 125491 | 1.970 42.810 42.188 622
9 [ Mesquita 168.376 168.376 - 53.103 53.103 -
10 | Nildpolis 157.425 157.425 - 50.514 50.514 -
11 | Niteroi 487.562 487.562 - 169.237 169.237 -
12 | Nova lguagu 796.257 787.563 [ 8.694 248.186 245.558 2.628
13 | Paracambi 47.124 41.722 | 5.402 15.249 13.368 1.881
14 | Queimados 137.962 137.962 - 42.209 42.209 -
15 | Rio de Janeiro 6.320.446 6.320.446 - | 2144445 2.144.445 -
16 | Séo Gongalo 999.728 998.999 729 325.882 325.624 258
17 | Sé&o Jodo de Meriti 458.673 458.673 - 147.450 147.450 -
18 | Seropédica 78.186 64.285 | 13.901 24.256 20.120 4.136
19 | Tangua 30.732 27.428 | 3.304 9.658 8.601 1.057

Fuente: IBGE-Censo Demografico, SIDRA, 2010.
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Tabla Anexa B.6. Municipio de Rio de Janeiro: Poblacion y hogares por region

administrativa, 2010

Regiones administrativas Poblacién Hogares
Total 6.320.446 2.408.891
Portuéria 48.664 17.368
Centro 41.142 22.646
Rio Comprido 78.975 28.553
Botafogo 239.729 113.975
Copacabana 161.191 88.587
Lagoa 167.774 78.366
Séo Cristovao 84.908 30.020
Tijuca 181.810 74.469
Vila Isabel 189.310 76.125
Ramos 153.177 54.581
Penha 185.716 64.566
Meéier 397.782 153.174
Iraja 202.952 75.239
Madureira 371.968 137.343
Jacarepagua 572.617 215.784
Bangu 428.035 144,764
Campo Grande 542.084 197.171
Santa Cruz 368.534 132.456
Ilha do Governador 212.574 75.786
Ilha de Paqueta 3.361 2.223
Anchieta 158.318 56.021
Santa Teresa 40.926 16.671
Barra da Tijuca 300.823 136.743
Pavuna 208.813 71.537
Guaratiba 123.114 48.605
Inhaima 134.349 49.134
Rocinha 69.356 24.543
Jacarezinho 37.839 11.881
Complexo do Aleméo 69.143 21.272
Maré 129.770 43.038
Realengo 243.006 87.406
Cidade de Deus 36.515 12.285
Vigario Geral 136.171 46.559

Fuente: IBGE-Censo Demografico, SIDRA, 2010.
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Anexo C. La evolucion de las tasas de interés real

Calculamos la tasa de interés real restando la tasa mensual de inflacion medida por el Indice
Nacional de Precios al Consumidor Amplio (IPCA) de la tasa SELIC a un solo dia (la tasa basica
del Sistema Especial de Liquidacién y Custodia que paga el gobierno a los bancos que le prestan
dinero), utilizando datos de Ipeadata. El Grafico C.1 muestra la evolucion de las tasas de interées
real mensuales promedio para cada afio en Brasil para el periodo comprendido entre 1996 y

2012.

Grafico Anexo C.1. Brasil: Evolucién de las tasas de interés real mensuales promedio para
cada afo, 1996/2012
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Fuente: Calculo de los autores segin los datos de Ipeadata.
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Anexo D. Definicién de las subregiones

Tabla Anexa D.1. Metro Rio: Municipios y regiones administrativas en las subregiones

Subregiones

Muni Rio: Regiones administrativas

Otros municipios de Metro Rio

Centro y otras areas centrales en Muni Rio y el municipio de Niteroi

1

VIII Tijuca

Niteroi

IX Vila Isabel

XXI Paqueta

XXIII Santa Teresa

V11 Sdo Cristévao

111 Rio Comprido

N[ jw|IN

| Portuéria

8

1l Centro

Barrios antiguos de altos

ingresos a lo largo de la bahia y la costa en Muni Rio

9

IV Botafogo

10

V Copacabana

11

VI Lagoa

Area de expansion de altos ingresos a lo largo de la costa en Muni Rio

| 12 |

XXIV Barra da Tijuca

Suburbios de Muni Rio

13

XII Méier

14

XII Inhaima

15

X Ramos

16

XI Penha

17

XX llha do Governador

18

X1V Iraja

19

XV Madureira

20

XXII Anchieta

21

XXV Pavuna

22

XVI Jacarepagua

23

XXXI1V Cidade de Deus

Grandes asentamientos informales en Muni Rio

23

XXVII Rocinha

24

XXIX Complexo do Alemé&o

25

XXV Jacarezinho

26

XXX Maré

Periferia

27

XVII Bangu

Belford Roxo

28

XXXIII Realengo

Duque de Caxias

29

XVIII Campo Grande

Guapimirim

30

XIX Santa Cruz

Itaguai

31

XXVI Guaratiba

Japeri

Magé

Mesquita

Nil6polis

Nova Iguagu
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Paracambi
Queimados

Sdo Jodo de Meriti
Seropédica
Itaborai

Marica

Sdo Gongalo
Tangua

Tabla Anexa D.2. Metro Rio: Regresion en la que se toma el alquiler mensual (en R$) como
variable dependiente, y las variables binarias que indican las subregiones como variables
independientes, 2010

Variables Coeficiente Estadistico t Significancia
Constante 649,2 25,92 0,0001
Barrios de altos ingresos a lo largo de la bahia y 592,4 14,41 0,0001
Ig costa

Area de expansion de altos ingresos a lo largo de 798,6 13,16 0,0001
la costa

Suburbios -212,6 -7,18 0,0001
Grandes asentamientos informales en Muni Rio -383,4 -6,63 0,0001
Periferia -346,9 -12,42 0,0001
R2 0,77

Grados de libertad 330

Fuente: Céalculo de los autores segun los datos de muestra y condiciones de las manzanas del Censo 2010.
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