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Este estudo busca compreender o processo de verticalizacdo residencial nos municipios brasileiros
com mais de 100 mil habitantes em 2010, considerando os anos 1991, 2000 e 2010, preenchendo
uma lacuna da falta de estudos quantitativos sobre tema t&o relevante no bem-estar dos cidaddos e
na elaboracéo de politicas publicas de planejamento urbano. Adicionalmente, este estudo mensura os
efeitos quantitativos de cada varivel explicativa. Os resultados mostram que a populacdo municipal
e o desenvolvimento econdmico mensurados pelo Indice de Desenvolvimento Humano Municipal
(IDHM) séo as varidveis altamente associadas ao processo de verticalizacdo. Os resultados indicam
que a violéncia, o nimero médio de membros por domicilio, 0 nimero de familias com renda entre
R$ 4 mil e R$ 8 mil e acima de R$ 8 mil, bem como o indice pluviométrico, estdo associados a tal
processo, embora de forma ndo t&o robusta quanto as duas primeiras variaveis.

Palavras-chave: verticalizacdo residencial; desenvolvimento econdmico municipal; planejamento urbano.

FACTORS RELATED TO RESIDENTIAL REAL ESTATE VERTICALIZATION IN THE
BRAZILIAN MUNICIPALITIES

In the present study, we analyze the process of residential verticalization in the Brazilian munici-
palities with over 100 thousand inhabitants in 2010, for 1991, 2000, and 2010. This study fills a
gap in the literature because there is a lack of quantitative studies on such a relevant subject in the
citizens’ welfare and for elaborating urban planning public policies. In addition, this study measures
the quantitative influence of each of the explanatory variables. The results show that the municipal
population and the economic development measured by the HDI-M index are highly associated
with the verticalization process. The results indicate that violence perception, the average number
of members per household, the number of families with income between 4 and 8 thousand and
above 8 thousand reais, and the rainfall index are also associated with residential verticalization.
Still, their associations are not as robust as the first two variables.
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1 INTRODUCAO

O processo de verticalizacio ¢ uma realidade nas cidades brasileiras. Ele teve inicio
nos municipios do Rio de Janeiro e de Sao Paulo na década de 1920 (Ramires e
Gomes, 2002), mas atualmente é comum encontrar varios edificios verticais em
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cidades de médio e grande porte no Brasil, iméveis que tém finalidade tanto co-
mercial quanto residencial, haja vista que as cidades brasileiras se destacam nesse
quesito em comparagio as de outros paises (Ramires, 1998), sobretudo em relagao
aos imdveis residenciais verticais (Casaril e Fresca, 2007). Tal processo influencia
o estilo de vida dos habitantes dos centros urbanos, assim como a interacao entre
eles, podendo influenciar diferentes aspectos da vida moderna e do planejamento

urbano (Macedo, 1991).

O processo de verticalizagao melhora o potencial de aproveitamento do solo
(multiplicagao do solo urbano), propiciando maior adensamento nos grandes e
médios centros urbanos (Ramires e Gomes, 2002), além de reduzir as distincias
entre casa, trabalho e servicos disponiveis para os cidadios, visto que o maior
adensamento populacional também costuma atrair estabelecimentos comerciais
para atender a populagao local, o que leva a um processo de desconcentragao da
oferta de produtos e servigos quando ocorre em regides outras que nao as centrais
de uma cidade. Por exemplo, Silva e Cleps (2011) mostram alguns aspectos desse
processo de desconcentragao considerando o caso de Uberlandia-MG, o que acaba
por afetar o cotidiano das pessoas.

Diante da importincia da verticalizagdo no planejamento urbano e nos
habitos dos cidadaos dos municipios de grande e médio portes, seria importante
entender quais as variaveis que estao associadas a esse processo. Um elemento
apontado como crucial ¢ o conjunto de leis, como aquelas que definem a taxa de
ocupagio do terreno, o indice de aproveitamento dos lotes, a lei de zoneamento,
a defini¢ao de gabaritos dos prédios, entre outras (Gregolleto, 2017; Souza, 2016;
Costa, 2016; Leme, 2015; Ueda, 2012; Ramires e Gomes, 2002; Ramires, 1998).
Por exemplo, Souza (2016) aponta a relagao entre as alteragoes do plano diretor do
municipio de Sao Paulo (adogio do coeficiente de aproveitamento bdsico igual a
um para todo o territério municipal), a elevagio dos custos de imdveis verticais e o
consequente aumento dos seus pregos, o que desloca novas construgoes para dreas
menos nobres ou provoca a redugio na demanda por esse tipo de empreendimento.

Nao menos importante sao as tecnologias desenvolvidas que viabilizam ou
facilitam o processo de verticalizagao. Ramires (1998) destaca a melhora das técnicas
construtivas do espago urbano — por exemplo, a introdu¢io do elevador. Casaril
e Fresca (2007) destacam novas técnicas produtivas — como o cdlculo estrutural e
a execucio de fundacoes — e materiais de construcao de alta resisténcia e baixo
prego — como o concreto armado —, além da busca pela modernidade por parte
de agentes publicos e privados. Cardoso (2017) aponta para a importincia de
obras publicas de urbaniza¢io ou renovagio urbana como impulsionadoras de tal
processo, como a infraestrutura do bairro. Gregoletto (2017) também destaca a
relevincia da infraestrutura para a drea de adensamento vertical (vidrio, sanitdrio,
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elétrico), além de Costa (2016), que salienta a importincia de obras de melhoria
na infraestrutura de transportes.

Soares e Ramires (1995) apontam que a verticalizagio é uma opgao de ur-
baniza¢io determinada pelos diferentes atores sociais e por interesses econdmicos
que envolvem a estruturagdo interna das cidades. Em um estudo de caso para Sao
José dos Campos-SP, Costa (2016) tem como premissa que o Estado representa
as classes dominantes, e, por isso, hd grande influéncia de construtoras e incor-
poradoras na legislacao urbanistica. Em um estudo para Belém do Par4, Cardoso
(2017) aponta a légica do capital financeiro (busca de lucros pelas construtoras e
incorporadoras) como impulsionadora do processo de verticalizagio, assim como
Casaril e Fresca (2007) e Ramires (1998). Ueda (2012) considera a relevincia da
proporgao das classes mais altas, que gera demanda por residéncias verticais, além
do crescimento populacional. Costa (2016) relata que a década de 1980 foi um
periodo de intensa verticalizagio em Sdo José dos Campos, salientando que os
imdveis foram construidos para as classes de maior renda.

Casaril e Fresca (2007) apontam a criagio do Banco Nacional de Habitacio
(BNH), integrado ao Sistema Financeiro de Habita¢ao (SFH), em 1964, que elevou
os recursos para habitagdo e estimulou a verticalizacdo em algumas cidades. Leme
(2015) destaca a importancia da estabilizagdo monetdria, com o Plano Real, que
propiciou maior concessao de crédito; a criagao do Ministério das Cidades; o Pla-
no Nacional de Habitacio de 2008; além do Programa Minha Casa, Minha Vida
(MCMYV). Como o periodo do nosso estudo vai até 2010, consideramos que os
efeitos do MCMYV foram pequenos no periodo analisado. Langado em 2009 pelo
governo federal, tendo como principal objetivo contribuir para a redugao do déficit
habitacional por meio da concessio de incentivos a produgio e da compra de novas
unidades habitacionais (Rolnik ez /., 2015), o MCMYV causou grandes impactos
nos langamentos residenciais verticais para familias de baixa renda, mudando a
dinidmica do mercado, mas seus efeitos serdo sentidos em tal processo com maior
magnitude no Censo 2022. Ueda (2012) considera a importincia da regido central,
das politicas habitacionais, da disponibilidade de terrenos para moradias verticais,
dos fatores climatoldgicos e fisico-geoldgicos, além da busca pela seguranca.

A literatura que trata do tema no Brasil se destaca por estudos de casos focados
em determinados municipios, sendo realizados, em sua maior parte, por gedgrafos
e arquitetos. Existem vdrias andlises realizadas por meio da abordagem de estudos
de caso, mas é nitida a falta de estudos que comparam diversos municipios a partir de
métodos estatisticos em um tema de grande relevincia econémica e social e que
ocorre em vérias regides brasileiras. Para preencher parte dessa lacuna, propomos
realizar um estudo considerando os municipios com pelo menos 100 mil habitantes
em 2010, visto que sao aqueles que tendem a possuir razodvel processo de verticali-
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zagao residencial, considerando os anos 1991, 2000 e 2010. O total de municipios
¢ de 283, mas algumas varidveis nao estao disponiveis para todos eles, dependendo
do ano. Este estudo analisa o efeito de algumas das varidveis apontadas como
relevantes no processo de verticalizagio das cidades brasileiras, de acordo com a
literatura citada anteriormente, focando o processo de verticalizagao residencial.
Pela falta de estudos estatisticos para uma amostra de municipios brasileiros, pelo
menos de acordo com o conhecimento dos autores, este estudo é fundamental para
o melhor entendimento das varidveis que estao associadas ao processo de vertica-
lizagao residencial nos municipios brasileiros, além de quantificar a importincia
de cada uma delas em tal processo.

Percebemos este estudo como uma tentativa de estimular andlises quanti-
tativas sobre esse fendmeno tio relevante que estd relacionado ao modo de vida
dos cidadios e sua interacio com o ambiente de trabalho e o acesso a vérios bens
e servigos. Vale ressaltar que o processo de verticalizagdo municipal ¢ crucial no
planejamento urbano e na elabora¢io de politicas publicas municipais e regionais,
visto seus efeitos na demanda por infraestrutura municipal e redistribui¢ao espacial
de bens e servicos.

Entre os principais resultados encontrados, destaca-se a importincia da
populacio municipal no processo de verticalizacio. Considerando as especifica-
¢6es mais completas — e com o Indice de Desenvolvimento Humano Municipal
(IDHM) em vez de seus componentes —, apresentadas nas pendltimas colunas de
cada tabela, uma elevagao de 10% na populacio municipal estd associada a uma
maior verticalizagio residencial — de 7,9% em 1991, 13,4% em 2000, 12,3% em
2010 e 13,1% — nos resultados com o painel de dados, sendo que sua associagio
¢ positiva e significativa em todas as especificacoes, anos e métodos da estimagio.
Um provével canal que explica a associagdo entre as duas varidveis ¢ que o cresci-
mento populacional tende a elevar o preco dos terrenos, que, por sua vez, acaba
estimulando o processo de verticalizagio.

Outra varidvel que mostrou uma associagio positiva e robusta nos diferentes
anos, especificagdes e métodos, foi o IDHM — utilizado como medida de de-
senvolvimento municipal. Um crescimento de 10% no IDHM estd associado a
maior verticalizacao residencial — de 43,7% em 1991, 70,9% em 2000, 63,6% em
2010 e de 55,1% — nos dados em painel, considerando as mesmas especificacoes.
Considerando os componentes do IDHM de forma separada, o componente de
educagio ¢ positivo e significativo em quase todos os casos, mostrando que uma
melhor qualidade educacional estd associada a um processo de verticalizagao mais
acentuado, que pode ocorrer pelo canal renda, visto que uma maior escolaridade estd
associada a uma renda mais elevada, ou pelo canal de oferta desse tipo de servigo.
O componente renda do IDHM também apresenta um sinal positivo e significativo
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em quase todos os anos, especificacdes e métodos, exceto em 1991, em que seu
coeficiente estimado é negativo e significativo na maior parte das especificacoes.

A participagao do produto interno bruto (PIB) da agropecudria no PIB total
possui uma associagio negativa e significativa com o grau de verticalizagio residencial
em praticamente todos os casos em que tal varidvel é considerada, indicando que
a maior disponibilidade de terra se relaciona a uma menor verticalizagao. Muni-
cipios situados no litoral sdo mais verticalizados, embora o efeito seja pequeno
quando se consideram as demais varidveis de controle. H4 indicios, embora nio
tdo robustos, de que o processo de verticalizagdo residencial também estd associado
positivamente & propor¢io de familias com renda mais elevada, a distribui¢ao de
renda —a qual pode estar associada ao nivel de violéncia municipal, levando a busca
pela seguranga — e ao nivel de precipitagdo, podendo indicar uma relag¢io entre
enchentes e verticalizagao residencial. Por fim, a varidvel nimero de membros por
domicilio parece ter uma relagio negativa com o processo de verticalizagio nos
municipios brasileiros, apontando que municipios com familias menores sio, em
média, mais verticalizados.

Além desta introdugao, este estudo conta com mais trés se¢des. Na segunda
se¢ao, sao apresentadas as varidveis e suas fontes, as estatisticas descritivas e a
metodologia. Na terceira, sio expostos os resultados e a discussdo. Na quarta, sao
tecidas as conclusoes.

2 METODOLOGIA, VARIAVEIS E ESTATISTICAS DESCRITIVAS

2.1 Variaveis e fontes dos dados

A escolha das varidveis utilizadas neste estudo teve como base aquelas apontadas
como relevantes na literatura que trata sobre o tema. Conforme apresentado na
introdugao, as varidveis potenciais sio: a populagio total do municipio; as leis
municipais que regulamentam o uso do solo e a altura dos edificios; as melhoras
das técnicas construtivas; o nivel de desenvolvimento municipal; a populagao com
renda mais elevada; a infraestrutura urbana para dreas de adensamento vertical; as
varidveis geograficas e climatoldgicas; o papel das construtoras e incorporadoras;
e a logica do capital financeiro associada a possibilidade de multiplicagao do solo
urbano; as politicas habitacionais; o acesso a crédito e taxa de juros; e a percepgao
da violéncia por parte das familias, levando-as a busca pela seguranca.

Nas estimagdes, as varidveis foram transformadas em logaritmo natural para
facilitar a interpretacdo dos resultados. Os anos da andlise se restringem a 1991,
2000 e 2010 por serem anos censitdrios em que algumas das varidveis estao dis-
poniveis, considerando os municipios com mais de 100 mil habitantes em 2010,
que sdo aqueles que possuem um processo de verticalizagao estabelecido, sendo a
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amostra composta por 283 municipios que atendem a esse critério. Utilizamos,
como medida de verticalizacio residencial, o nimero de familias que vivem em
apartamentos, ou seja, residéncias localizadas em edificio com mais de um domi-
cilio, servidos por espagos comuns (hall de entrada, escadas, corredores, portaria
ou outras dependéncias) ou edificio de dois ou mais pavimentos com entradas
independentes para os andares. Constata-se que essa ¢ Gnica estatistica oficial
existente do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) que mede o
grau de verticalizagio municipal.

A populagio municipal é proveniente dos censos do IBGE. Duas varidveis
foram utilizadas para capturar a populacio com renda mais elevada: a propor¢ao
de familias que ganham entre R$ 4 ¢ R$ 8 mil; e a propor¢io daquelas com renda
acima de R$ 8 mil, a pregos constantes de 2010, sendo ambas do IBGE. Adicio-
nalmente, utilizamos o IDHM como medida de desenvolvimento econdmico para
verificar se uma medida mais ampla de desenvolvimento econémico consegue
capturar o processo de verticalizagdo nos municipios, tendo como fonte o Atlas
de Desenvolvimento Humano no Brasil.

Para capturar a percepgao de violéncia, utilizamos a taxa de homicidio por 100
mil habitantes, o indice de Gini de desigualdade de renda, além de uma medida
de fracionamento étnico. A taxa de homicidio, que tem como fonte o Datasus,
captura diretamente a violéncia em um determinado municipio, com potencial
sobre a percep¢io de violéncia decorrente de sua divulga¢ao no noticidrio local.
Do ponto de vista econdémico, a desigualdade de renda coloca pessoas com mais
e menos recursos lado a lado. Portanto, aumenta o retorno esperado de furtos e
roubos (Kelly, 2000). Outro importante aspecto é que a desigualdade de renda
impele parte da populagio a marginalizagao das atividades produtivas, forcando-as
a sobreviver por meio de atividades ilegais, como ressaltado por Glaeser (1994).

Além disso, a literatura possui numerosas evidéncias que relacionam a desi-
gualdade de renda as taxas de criminalidade em diversos paises, como Costantini,
Meco e Paradiso (2018); Murray, Cerqueira e Kahn (2013); Soares (2004); Fajnzy-
Iber, Lederman e Loayza (2002); Kelly (2000); e Sampson (1986); além de Justus
e Kassouf (2008) para o caso brasileiro. Scorzafave e Soares (2009) controlam
para efeitos espaciais e encontram resultados que apontam para a importincia da
desigualdade de renda em crimes que envolvem ganhos pecunidrios nos municipios
paulistas. O indice de Gini tem como fonte o Atlas de Desenvolvimento Humano
no Brasil. O indice de fracionamento étnico foi calculado segundo metodologia

utilizada por Mauro (1995). A férmula do indice é dada por:
n. 2
frac=1-33.,G) (1)
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em que 7j ¢ o numero de individuos pertencentes ao grupo j e /V é o niimero total
de individuos (Z?:l n; ). As cinco categorias sdo: brancos, pardos, pretos, amarelos e
indigenas, que foram extraidas do censo demogrifico do IBGE. Mauro (1995) enfatiza
que o maior fracionamento étnico eleva o potencial de conflito entre os diferentes
grupos, ou seja, ¢ uma das possiveis fontes de violéncia em determinada regido.

As varidveis geograficas e climatoldgicas utilizadas nas estimagées foram
retiradas do site do Instituto de Pesquisa Econdémica Aplicada (Ipea), sendo elas
altitude, latitude e altitude dos municipios, considerando a divisao politico-ad-
ministrativa vigente em 2000, tendo como fonte o IBGE. A precipitagao pluvio-
métrica e as médias trimestrais de temperatura — sendo que as duas varidveis sao
compostas pelas médias entre 1961 e 1990 —, bem como as estimativas, foram
realizadas com base nos dados climdticos CRU CL 2.0 10’, do Climate Research
Unit da University of East Anglia (CRU-UEA), na Inglaterra. Adicionalmente,
incluimos a varidvel PIB da agropecudria em relagio ao PIB total do municipio
(PIBAgr/PIB) como uma medida de disponibilidade de terras. Em locais com
maior PIB relativo da agropecudria, esperamos que exista maior disponibilidade
de terras, o que tende a reduzir a pressio pela verticaliza¢io residencial. Esses
dados estao disponiveis para 2000 e 2010.

As leis municipais que regulamentam o uso do solo, a altura dos edificios
verticais e outras leis que afetam o processo construtivo certamente sio relevantes
no processo de verticalizacdo dos municipios analisados. No entanto, a legislacao
municipal é complexa e distinta entre os municipios, sendo que uma medida que
capture a complexidade de tais leis e o quanto elas sdo restritivas nio estd dispo-
nivel. Em uma revisao da literatura, Gyourko e¢ Molloy (2015) ressaltam que,
mesmo para os Estados Unidos, pais com destaque na qualidade e quantidade de
dados disponiveis, medidas que mensuram o grau de regulamentagio municipal
NO Processo CONStrutivo sao escassas.

De qualquer forma, podemos pensar em como as regulamentagoes afetam
o processo de verticalizagio. Como apontado por Brueckner e Singh (2020),
Gyourko e Molloy (2015) e Glaeser, Gyourko e Saks (2005), maiores niveis de
regulamentagio tendem a restringir a oferta e, portanto, elevar os precos dos
iméveis da regido. Por sua vez, Hilber e Robert-Nicoud (2013 apud Gyourko e
Molloy, 2015)° mostram que uma elevagao no prego dos terrenos afeta a quanti-
dade de regulamentacoes, bem como destacam que locais com maior nimero de
amenidades disponiveis possuem maior grau de urbanizacio e, consequentemente,
maior quantidade de regulamentacio para novas construgoes a fim de evitar que
novos empreendimentos aumentem as externalidades negativas decorrentes da

5. Hilber, C. A.; Robert-Nicoud, F. On the origins of land use regulations: theory and evidence from US metro areas.
Journal of Urban Economics, v. 75, p. 29-43, 2013.
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aglomeragao. Em um estudo considerando as cidades de Nova York, Washington,
Chicago, Boston e Sao Francisco, Brueckner e Singh (2020) mostram que maiores
distincias dos centros de negdcios tendem a ter regulamentagio menos restrita
em relagio 2 altura das construcoes. Portanto, as dreas com maiores amenidades e
maior demanda por adensamento populacional sao aquelas com maiores restri¢oes
em relagao 2 altura dos edificios.

Adicionalmente, Saiz (2010), por meio de informagdes geogréficas, aponta
que cidades com maiores fragoes de terra perdida em decorréncia de restrigoes
geogrificas, como lagos, mar, pintanos, montanhas e terrenos acidentados,
tendem a possuir maiores precos dos iméveis e regulamentacoes mais rigidas
para o lancamento de empreendimentos residenciais. Seus resultados sugerem
que politicas que restringem o adensamento populacional sao mais provéveis de
surgir em cidades com maiores taxas de crescimento e restricoes geograficas, o
que estaria de acordo com a hipétese de que os proprietdrios de iméveis estariam
mais dispostos a realizar pressio politica para manter ou aumentar o valor de
suas residéncias em dreas em que os imdveis jd sio mais valorizados. Nesse caso,
a regulamentagio tende a ser maior nas cidades mais populosas, onde o preco
dos terrenos ¢, geralmente, mais elevado e existe maior pressao para adensamento
populacional. Tal problema levaria a uma subestimagio dos coeficientes estimados
de varidveis como tamanho populacional.

Adicionalmente, Glaeser, Gyourko e Saks (2005) enfatizam que os custos
sociais de maiores restrigoes decorrem de uma md alocagao de pessoas e consumi-
dores que precisam morar em locais menos atrativos e de menor produtividade.
Bertaud e Brueckner (2005 #pud Brueckner e Singh, 2020)¢ apontam que as
restri¢oes a verticalizagdo urbana reduzem a oferta de moradias, elevando os
precos e reduzindo a acessibilidade habitacional, levando a uma expansao urbana
ineficiente conforme acidade tenta acomodar sua populacio em novas e mais
distantes dreas. Quanto maiores as distor¢des geradas pelas restricoes de altura,
maior o potencial impacto negativo sobre o nivel de desenvolvimento municipal,
o que poderia superestimar a relagio positiva entre o nivel de desenvolvimento
econdmico e o grau de verticaliza¢io municipal, pois maiores restri¢des reduziriam
tanto a verticalizagio quanto o nivel de desenvolvimento econémico regional.

A infraestrutura urbana ¢ outra varidvel que pode influenciar o processo de
verticaliza¢do. No entanto, nao hd medidas que capturem de forma satisfatdria
tal varidvel nos anos e municipios analisados. Segundo Collier e Venables (2016),
uma melhor infraestrutura de transporte melhora a acessibilidade ao trabalho
e amenidades, aumentando o valor da terra e, dessa forma, encorajando maior

6. Bertaud, A.; Brueckner, J. K. Analyzing building-height restrictions: predicted impacts and welfare costs. Regional
Science and Urban Economics, v. 35, n. 2, p. 109-125, 2005.
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densidade populacional por meio da elevacio da verticaliza¢io urbana. De acordo
com Xie, Fang e Liu (2017), o desenvolvimento da infraestrutura urbana, sobre-
tudo de transportes, reduz os custos e o tempo de trinsito, além de promover a
comunicagio inter-regional. Adicionalmente, facilita a expansio dos mercados
regionais e da populagao, elementos que so necessdrios para promover o cresci-
mento econdmico regional. Dessa forma, além de regides mais desenvolvidas terem
mais recursos para o desenvolvimento da infraestrutura urbana, esta estimula o
processo de desenvolvimento econdmico, crescimento populacional e verticaliza-
a0, ocorrendo um processo de bicausalidade entre as varidveis. Castells-Quintana
(2017) mostra que algo semelhante ocorre quando outras medidas de infraestrutura
urbana sao utilizadas, como o acesso ao saneamento e a eletricidade, além de uma
medida composta de infraestrutura urbana com base no acesso a saneamento,
eletricidade, dgua, mobilidade urbana e custos de transporte. Portanto, a omissao
de varidveis que capturam a qualidade da infraestrutura urbana pode enviesar os
efeitos das varidveis de tamanho populacional e daquelas que capturam o nivel
de desenvolvimento econémico, superestimando a relagao destas com o processo de
verticalizacio residencial.

A influéncia das construtoras, incorporadoras e demais players desse mercado
nao foi considerada na andlise, pois partimos do pressuposto de que tal varidvel é
enddgena, ou seja, o niimero de construtoras e incorporadoras, além dos demais
players, é um resultado da demanda por iméveis verticais ou horizontais. E natural
que tais empresas aparecam sempre que existam possibilidades de lucros que sejam
alcancados através dos investimentos imobilidrios destinados a atender uma deman-
da potencial. Por outro lado, tais agentes potencialmente afetam as leis municipais
referentes as restricoes impostas as construgoes imobilidrias, sendo o conjunto de
leis que regem o setor a varidvel relevante que captura essa influéncia. No entanto,
essa varidvel ndo estd disponivel, como ressaltado anteriormente. Apesar da falta de
medidas para controlar para os efeitos das varidveis citadas, nosso estudo avanga
de forma considerdvel na literatura por ser o primeiro que captura os efeitos quanti-
tativos de parte das varidveis relevantes no processo de verticalizagio.

Melhoras das técnicas construtivas, politicas habitacionais, acesso a crédito
e o nivel da taxa de juros sio elementos relevantes no processo construtivo e de
verticalizacio. No entanto, tais varidveis tendem a ter efeitos semelhantes entre os
municipios e a variarem conjuntamente entre eles ao longo do tempo. Foi intro-
duzida uma varidvel “ano” para 1991, 2000 e 2010 para capturar as influéncias
dessas varidveis que tendem a afetar todos os municipios de forma similar em dado
periodo, mas que variam ao longo do tempo. De acordo com o que foi exposto,
uma possivel especificagio na forma reduzida seria:
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InVert; = 1 + f2InPop; + B3lnDes; + f,InRend8; + fslnRen8; + )

BelnViol; + f;InDemog; + PglnGeog; + ¢;

As estimagoes para cada um dos anos foram realizadas de forma separada, ou
seja, com estimagdes para 1991, 2000 e 2010, em que i representa cada um dos
municipios da amostra. Para o caso das estimagoes em painel, ou seja, considerando
todos os anos em uma tnica estimagio, terfamos:

InVert;, = By + B2InPop;, + Bs3lnDes; + f4InRend8;, + fsinRen8; + 3)
BelnViol; + B;InDemog; , + PgAno; + ;¢

em que o [n representa que as varidveis estao em logaritmo natural; Vert; ; é o nimero
de familias que moram em residéncias verticais; Pop;; ¢ a populagio municipal;
Des;, é a medida de desenvolvimento econ6mico mensurada pelo IDHM; Ren48; ,
é a propor¢ao de familias com renda mensal entre R$ 4 ¢ R$ 8 mil; ¢ Ren8;, é a
propor¢io de familias com renda mensal maior que R$ 8 mil. Viol;, representa
cada uma das varidveis que captura a percep¢io de violéncia, sendo elas a taxa de
homicidio por 100 mil habitantes, o indice de Gini e o indice de fracionamento
étnico. Demog; , representa as varidveis demogréficas, sendo medidas pela taxa de
fertilidade e pelo ndmero de membros por domicilio. Geog;; é composta pelas
varidveis geogréficas de cada municipio, como latitude, altitude, longitude, média
de temperatura e indice pluviométrico, varidveis que nio entram nas estimagoes
via painel, visto que sdo constantes no tempo. Ano, ¢ uma varidvel de tempo que
captura os efeitos que afetam o processo de verticalizacio ao longo do tempo e
de forma similar entre os municipios; e & ¢ representa o termo de erro aleatério.
O subscrito i denota um determinado municipio, enquanto subscrito t, o periodo
(1991, 2000 ou 2010).

Dummies de estado ao qual o municipio pertence foram adicionadas para
controlar efeitos que sdo fixos nos municipios que pertencem a um mesmo estado,
como leis estaduais, cultura regional e preferéncias que possam afetar o processo de
verticalizagio residencial, por exemplo. As dummies de estado ajudam a controlar
para varidveis geograficas que nio tiveram seus efeitos capturados pelas varidveis
citadas acima, além de outras varidveis que sejam diferentes entre municipios de
estados distintos, mas constantes no tempo.

2.2 Estatisticas descritivas

Na tabela 1 estdo as estatisticas descritivas, com as varidveis em nivel ou pro-
porcao. Nela, percebe-se a elevagio da verticalizagao residencial nos municipios
brasileiros acima de 100 mil habitantes. Adicionalmente, nota-se o crescimento
da populagiao média, do nivel de desenvolvimento médio medido pelo IDHM,
do nimero de familias que ganham entre R$ 4 ¢ R$ 8 mil e acima de R$ 8 mil, da
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taxa de homicidios e da medida de fracionamento étnico. Nota-se, ainda, reduciao
na dispersao do IDHM entre 1991 ¢ 2010, o que ¢ positivo, ainda mais quando
isso ocorre pela maior elevagao do IDHM nos municipios menos desenvolvidos.

Os dados da referida tabela apresentam elevagio na desigualdade de renda
entre 1991 e 2000, com queda posterior, na média dos municipios analisados; com-
portamento similar ao apresentado pela taxa de fertilidade. A média de membros
por domicilio apresenta queda no periodo analisado, o que pode ser decorrente
das mudancas que ocorreram na estrutura familiar. Alves (2004) mostra que a
reducio do niimero médio de membros nas familias brasileiras acontece desde,
pelo menos, 1960, o que decorre da queda da taxa de fecundidade, além do aumento
nos diferentes tipos de arranjos familiares, com elevagao da propor¢ao de familias
menores, devido ao crescimento no nimero de divércios, mulheres sem conjuge
vivendo com os filhos, filhos que passaram a viver em domicilio préprio e idosos
com maior expectativa de vida que se agregam menos a outros nucleos familiares.

TABELA 1
Estatisticas descritivas
Variavel Observacéo Média Desvio-padréo Minimo Maximo
Vert91 (%) 274 6,47 8,81 0,00 58,06
Vert00 (%) 282 7,79 8,89 0,01 62,20
Vert10 (%) 283 9,63 937 0,16 63,04
IDHI91 277 0,52 0,07 0,30 0,70
IDHOO 283 0,64 0,07 0,40 0,82
IDH10 283 0,75 0,05 0,58 0,86
IDHmMRen91 283 0,64 0,07 0,41 0,80
IDHmMRen00 283 0,68 0,07 0,46 0,86
IDHmMRen10 283 0,73 0,06 0,54 0,89
IDHmLong91 283 0,70 0,06 0,51 0,79
IDHmLong00 283 0,77 0,05 0,62 0,87
IDHmLong10 283 0,84 0,03 0,75 0,89
IDHmEduc91 283 0,31 0,08 0,12 0,56
IDHMEduc00 283 0,50 0,10 0,22 0,74
IDHmEduc10 283 0,68 0,06 0,47 0,81
Ren4891 270 2.522 11.964 0,00 172.066
Ren4800 283 9.046 32.048 35,00 441,682
Ren4810 283 14.036 41.548 47,00 566.619
Ren891 253 944 4.857 0.00 69.433
Ren800 283 5.863 25318 42,00 354613
Ren810 283 8.359 32.047 120 425327
Hom1991 271 23,38 18,03 0,88 118,17
Hom2000 279 29,89 23,10 0,25 122,95
Hom2010 282 31,50 22,31 2,73 115,53
Gini91 274 53,91 6,36 37,98 72,86
Ginioo 282 56,25 5,38 43,95 72,24
Gini10 282 52,64 5,53 40,31 68,94
Frac91 274 41,73 11,96 2,83 61,75

(Continua)
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(Continuacdo)

Variavel Observagao Meédia Desvio-padrao Minimo Maximo
Frac00 282 45,09 12,18 575 62,14
Frac10 282 49,45 10,13 17,77 62,83
Fert91 274 0,84 0,10 0,65 1,22
Fert00 283 0,89 0,12 0,72 1,60
Fert10 283 0,81 0,10 0,66 1,28
MPDI1 275 418 0,48 3,23 6,39
MPD00O 283 3,75 0,41 3,01 6,03
MPD10 283 331 032 271 511
PIBAgro/PIBT00 282 2,90 5,30 0,00 50,25
PIBAgro/PIBT10 283 2,29 4,08 0,00 34,46
Dummy Praia 283 0,22 0,41 0,00 1,00
Temp 279 22,09 2,91 16,00 27,65
Precip 279 128,21 35,56 39,11 261,96
Alt 282 393,96 356,05 1,00 1.196,00
Lat 282 18,55 7,93 0,04 32,04
Long 282 45,97 5,45 34,86 67,81

Elaboracdo dos autores.

Obs.: Vert % — proporcao de residéncias em iméveis verticais; Pop — populacdo total do municipio; Ren48 — ntimero de familias
com renda entre R$ 4 e R$ 8 mil a precos constantes de 2010; Ren8 — niimero de familias com renda maior do que
R$ 8 mil a precos constantes de 2010; Hom — taxa de homicidios a cada 100 mil habitantes; Gini — indice de Gini de
desigualdade de renda; Frac — indice de fracionamento étnico; MDP — niimero médio de membros por domicilio; Temp —
temperatura média; Precip — precipitacdo média; Alt — altitude média; Lat — latitude; Long — longitude; 91 — dados para
1991; 00 — dados para 2000; e 10 — dados para 2010.

2.3 Metodologia

As estimagoes foram realizadas separadamente para cada ano, de acordo com a
equacio (2). Elas foram estimadas para verificar o comportamento dos coeficien-
tes em cada ano da andlise, permitindo auferir se algumas varidveis ganharam ou
nio importancia ao longo do periodo analisado. Adicionalmente, para verificar a
relevincia de varidveis geogréficas, é necessdrio que as estimagdes sejam realizadas
para cada ano, porque elas sio fixas no tempo.

Estimamos regressdes em painel pelo fato de os dados estarem nesse formato,
ou seja, pelo conjunto de dados ser composto por distintos municipios (aqueles
com mais de 100 mil habitantes) em diferentes pontos do tempo. Nesse caso, as
varidveis que sao fixas no tempo, como as geogréficas e as dummies de estado, nio
foram incluidas nas estimagées. A metodologia de painel fornece uma ferramenta
melhor para lidar com diferengas de preferéncias, tecnologia e legislagao para
construgio nos municipios analisados; varidveis que sao dificeis de ser mensuradas,
além de permitir o aumento da amostra. Pelo fato de as varidveis que sao distintas
entre os municipios, mas fixas no tempo, nio estarem mais no termo do erro, é
menos provavel que ele seja correlacionado com os regressores (Wooldridge, 2010).

Neste estudo, os efeitos fixos capturam, entre outras varidveis: i) o clima e a
topografia, que nio foram controlados anteriormente; ii) as preferéncias e a cultu-
ra, que afetam a escolha do tipo de imével de moradia; e iii) a legislacao local em
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relagdo a constru¢io imobilidria, que, mesmo variando no tempo, tende a ocorrer
de forma lenta. Outra vantagem das estimativas via painel consiste em controlar
varidveis que se alteram no tempo de forma similar entre os municipios analisados,
como taxa de juros e disponibilidade de crédito para o setor, mudancas técnicas
no processo produtivo, entre outras.

Na estrutura de dados do painel, é preciso decidir entre 0 método de efeitos
fixos (EF) e efeitos aleatdrios (EA), sendo que os testes realizados apontam que o
EF é mais adequado, assim como o favorecem em relagio ao método de minimos
quadrados ordindrios (MQO). Com base na equagio (3), o modelo subjacente a
estimativa de EF ¢é representado por:

InVert;, = B1,; + BolnPop;; + BslnDes;; + PslnRend8; . + fsIlnRen8;, + 4

BelnViol;, + p;InDemog;, + PgAno, + &, )
em que o termo f31; captura os efeitos que sao distintos entre os municipios e
constantes ao longo do tempo. Esse modelo pressupoe que as diferengas entre
as unidades podem ser capturadas por uma constante que difere entre elas.
As estimativas por ano e as estimativas em painel foram realizadas com o método de
erros-padrao agrupados (clustered standard erros), de acordo com a regiao metropo-
litana (RM) em que se encontram, para levar em conta, pelo menos parcialmente,
a estrutura espacial dos dados. O método de erros-padrio agrupados é adequado
quando os erros sao correlacionados entre os municipios da mesma RM, mas nao
entre municipios de diferentes RMs, o que ajuda a controlar para choques que
sao comuns nos municipios que fazem parte da mesma RM. Adicionalmente, tal
método controla a presenca de heterocedasticidade, problema que foi encontrado
em todas as regressoes por MQO, de acordo com os testes de Breusch-Pagan
apresentados nas tabelas dos resultados. As RMs encontram-se no apéndice B.

3 RESULTADOS

Na tabela 2 sao apresentadas diversas especificagdes para testar a robustez de
cada uma das varidveis que se relaciona ao processo de verticalizagao residencial
municipal no Brasil. Adicionalmente, ao se introduzir varidveis em cada uma das
especificagdes, é possivel ter mais clareza da sua importincia no referido proces-
so. Todas as varidveis estao em logaritmo natural, exceto as varidveis dummies.
As especificagoes apresentadas nas colunas (7) a (9) sao as mais confidveis, porque
levam em conta varios aspectos geogréﬁcos em sua estimagao, ou seja, verificamos
o efeito de cada varidvel explicativa mantendo constantes os aspectos geograficos
que podem ser relevantes no processo de verticalizagao, além do controle para o
estado ao qual o municipio pertence, via varidveis dummies de estado — contexto
em que o Distrito Federal e os municipios paulistas formam a regiao de referéncia.
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Pelos dados da tabela 2, nota-se a importancia da populagio municipal no
processo de verticalizagio residencial nos municipios brasileiros, sendo os coeficientes
estimados significativos ao nivel de, pelo menos, 5% em todas as especificagdes,
exceto naquela apresentada na coluna (7). Uma elevagio de 10% na populagao
média estd associada a uma maior verticalizago, entre 4,7% e 19,4%, dependendo
das varidveis de controle utilizadas. O processo de crescimento populacional tende a
elevar a distAncia entre as familias e as atividades que realizam (como lazer, trabalho,
comércio e servicos), com efeitos positivos sobre a demanda por boa localizagao —
proximidade das atividades cotidianas —, portanto, sobre o seu preco. Com au-
mento no preco dos terrenos, existe tendéncia de maior verticalizacio residencial.

Outra varidvel de grande relevancia é o nivel de desenvolvimento mensurado
pelo IDHM. Seu coeficiente estimado é positivo e significativo ao nivel de 0,1%
em todas as especificacoes em que ele é considerado, ou seja, nos resultados das
colunas (2), (3), (4) e (8). De acordo com os resultados apresentados, um cresci-
mento de 10% no IDHM estd associado a uma maior verticalizagio municipal,
entre 43,7% e 83,6%, dependendo da especificagao. Consideramos também os
componentes do IDHM de forma separada, pois aqueles referentes a sadde e a
educagao podem ser vistos como amenidades urbanas, com seus resultados entre
as colunas (5) e (7). Segundo Collier e Venables (2016), uma regidao com maior
quantidade de amenidades eleva a procura por moradias no local, incentivando
a sua verticalizagao urbana. Nesses resultados, percebemos que a associagio entre
o IDHM e a verticalizacdo municipal ocorre, sobretudo, pelo seu componente
educacional, pelo menos em 1991. Interessante notar que os coeficientes estima-
dos do IDH-Renda possuem sinais negativos, embora significativos apenas ao
nivel de 5% ou 10%. Adicionalmente, nos resultados com os componentes do
IDHM colocados de forma separada, os coeficientes estimados da propor¢ao de
familias com renda entre R$ 4 ¢ R$ 8 mil passam a ser significativos, o que nos
leva a concluir que os coeficientes negativos do IDH-Renda decorrem da muldi-
colinearidade com a propor¢ao de familias na referida faixa salarial.

A proporcio de familias com renda entre R$ 4 ¢ R$ 8 mil, como mencionado
acima, possui uma associagao positiva nas especificagoes apresentadas nas colunas
(5) a (9), com efeito maior e significAncia ao nivel de 0,1% nos resultados sem o
IDHM, na tdltima coluna. Retiramos o IDHM na dltima especificagao justamente
para verificar a associagao da proporgio de familias de média e alta renda no processo
de verticalizagao sem o efeito renda média, que faz parte de um dos componentes
do IDHM. Considerando os coeficientes que sio significativos, uma elevagao de
10% na propor¢io das familias que ganham entre R$ 4 ¢ R$ 8 mil por més estd
associada a uma maior verticalizagio residencial, entre 6% e 10,4%.
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Entre as varidveis que capturam a sensacdo de inseguranga, nota-se relagio
positiva e significativa da medida de desigualdade de renda em parte dos resultados,
sendo uma das varidveis relevantes na pratica de crimes em diversos estudos, como
em Kelly (2000), sendo significativa ao nivel de 0,1% nas colunas (3) e (4). Seu
coeficiente permanece significativo apenas ao nivel de 10%, com a introdugio dos
componentes do IDHM de forma separada, o que pode ser decorrente da relagao
entre acesso a educacio e a distribuiciao de renda (Salvato, Ferreira e Duarte, 2010).

O indice de desigualdade de renda nio tem significincia com a introdugio
das varidveis geogréficas possivelmente pelo fato de ele possuir um padrao nas
diferentes regioes brasileiras, de forma a estar correlacionado com as varidveis geo-
gréficas. Suliano e Siqueira (2012), por exemplo, mostram as fortes disparidades
socioecondmicas existentes nas regioes brasileiras, enquanto Marinho, Soares e
Benegas (2004) mostram a existéncia de uma relagio entre desigualdade de renda
e geografia no Brasil, em que as regioes Centro-Oeste, Sul e Sudeste, nesta ordem,
apresentam desigualdade de renda menores do que a média brasileira, enquanto
as regioes Norte e Nordeste sao mais desiguais, considerando o periodo 1986-
1998. Manso, Barreto e Fran¢a (2010) apontam que a regiao Nordeste apresenta
maior desigualdade de renda de forma persistente em relagio ao Sudeste, apesar da
convergéncia da renda familiar per capita média entre as duas regioes entre 1995
e 2007. Os resultados do estudo indicam que esse fendmeno decorre, sobretudo,
dos maiores ganhos de produtividade no mercado de trabalho dos individuos de
baixa renda do Sudeste em relacio aos do Nordeste.

A varidvel que mensura o nimero médio de pessoas por domicilio aponta
uma associa¢io negativa com o processo de verticalizagio, com uma queda no seu
coeficiente estimado quando se introduzem as varidveis geogréficas e dummies de
estado, com o coeficiente permanecendo significativo ao nivel de 10% nos resultados
da coluna (8) e de 5% naqueles da coluna (9), além de nio apresentar significAncia
estatistica nos resultados da coluna (7). Uma queda de 10% no nimero médio de
membros por domicilio estd associada a uma elevagio no processo de verticalizacao
entre 25% e 58% nas especificagoes em que seu coeficiente estimado ¢ significativo
ao menos ao nivel de 10%.

A dummy para municipio com praias ou s margens de grandes rios aparece
como positiva e significativa ao nivel de 5%, mas nio permanece significativa com
a introdugdo das demais varidveis geograficas. Entre as tltimas, a precipitagao
possui uma correlagio positiva com municipios localizados em praias ou grandes
rios (tabelas do apéndice A), o que pode explicar a perda de significAncia de ser
localizado em praia ou grande rio com a introdugdo das varidveis geograficas.
A associa¢do positiva da precipitagio com o processo de verticalizagao pode ser em
decorréncia de alagamentos e enchentes.
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Por fim, o coeficiente de determinagao aponta que cerca de 87% da variagao no
processo de verticalizagao entre os municipios analisados estd associada as varidveis
consideradas nas trés tltimas especificacoes da tabela 2. Adicionalmente, os testes
F mostram a importincia das varidveis explicativas no processo de verticalizacio,
enquanto os testes de Breusch-Pagan para detecgao de heterocedasticidade apon-
tam a necessidade de controlar para tal problema, o que foi feito nas estimativas
apresentadas nas tabelas 2, 3 e 4, por meio do método de erros-padrao agrupados
(clustered standard errors).

TABELA 2
Estimativas pelo método de MQO para 1991

MQO cluster — 1991

Variavel (1 %) 3) ) (5) 6) [0 8) )
o 1,93 1,47 1,91 1,94 0,99 0,91 0,16 0,79 0,47
P (0,08)**** (0,21)**** (0,24)**** (0,26)****  (0,42)**  (0,43)** (0,34 (0,22)****  (0,23)**
IDH 5,66 8,36 5,61 - - - 437
(0,90 (118)*** (1,37)*++* ) ] ) (119yes
Rends 0,39 0,10 0,13 0,60 0,63 0,98 0,66 1,04
(0,26) (0,27) 0,29 (0,30)**  (0,30)**  (0,26)**** (0,24)***  (0,24)****
Rens -0,36 -0,57 -0,55 -0,13 -0,11 0,19 -0,11 -0,07
0,200 (0,24  (021)*** (0,25 (0,26) (0,23) (0,16) (0,16)
Homic ) _ 0,11 0,05 0,14 01 0,19 017 0,07
0,11) (0,10) ©0,11) (0,11) 0,11)* 0,11) (0,10)
Gini 3,74 4,59 2,36 2,07 -1,92 -0,83 -1,35
(0,89)**** (0,97)****  (1,24)* (1,35) (1,40) (1,28) (1,44)
Frac -0,29 -0,20 -0,11 -0,08 0,27 0,21 017
0,22) (0.21) 0,21 (0,21) (0,35) 0,32) (0,32)
Fert . i 0,25 -1,07 -0,91 0,09 1,08 0,90
(1,10) (1,24) (1,24) (0,96) (0,95) (0,97)
MPD i ) -5,35 -5,70 -5,80 -1,97 -2,55 3,77
(10S)**** (1,19)**** (125)****  (1,48)  (144)*  (1,53)**
-7,83 -7,55 -6,06
IDHRen ’ i BN (406" (3,28
2,20 2,68 0,90
IDHLong ' ’ (1,49) (142" (262
2,78 2,38 2,25
IDHEdu B - (0,60)**** (0’57)**** (0’50)****
Praia - - - - 043 0,15 021 0,27
- - - - (0,19)** (0,21) 0,21) (0,22)
Tem . ) -0,81 -0,76 -0,53
P (0,95) (0,95) (0,93)
Preci - R 0,79 0,71 0,94
° (0,43)* (0,38)*  (0,35)***
. -0,02 -0,01 0,00
pltuce - ) (0,08) (0,08) (0,08)
i 035 0,24 -0,21
e - 068) (066  (064)
Longit - B -3,18 -2,87 -2,08
? (2,20) (2,28) (2,40)
Estados - - - - - - X X X

(Continua)
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(Continuacdo)

MQO cluster — 1991

Variavel (1) @ 3) (@) (5) (6) ) (8) (9)
Const -16,2 33,6 -60,8 47,7 9,1 8,4 29,1 14,3 5,7
(L0 (4,7)%** (7,95 (93)***  (24,8) (26,0) (20,6) (11,2) (11,7)
Obs 270 212 210 209 209 209 209 209 209
R? 0,57 0,72 0,75 0,78 0,79 0,80 0,87 0,87 0,86
RPAjust. 0,57 0,72 0,74 0,77 0,78 0,78 0,84 0,83 0,82

Teste F 360,5**** 1356**** 87,08**** 7867**** 67,56**** 63,94**** 26,36**** 27,09**** 26,07****
Breusch ~ 8,01°** ~ 11,95%*** 19,18**** 16,18**** 1552**** 1570****  6,19** 7,417 5,83**

Elaboracdo dos autores.
Obs.: 1. Significancia: * p < 0,10; ** p < 0,05; *** p < 0,01; **** p < 0,001.
2. 0s X significam que a estimacdo possui dummies para os estados.

As especificagoes apresentadas na tabela 3 sio as mesmas da tabela 2, com
a diferenca de que o ano de medida das varidveis é 2000. Adicionalmente, in-
cluimos a varidvel PIBAgr/PIB como uma medida de disponibilidade de terras.
Em principio, esperamos que uma participa¢ao mais elevada do PIB da agropecudria
no PIB total esteja relacionada a maior disponibilidade de terras no municipio,
elemento que tende a reduzir a verticalizagao residencial. Esses dados estao dispo-
niveis para 2000 e 2010.

Os efeitos populacionais sio semelhantes, mas a estabilidade dos coeficientes
estimados ¢ maior nas distintas especificacoes, mesmo quando se introduzem as
varidveis geograficas, com os resultados apresentados nas colunas (8) a (10). Adicio-
nalmente, todos os coeficientes sdo positivos e significativos ao nivel de 0,1%. Pelos
coeficientes estimados, um aumento de 10% na populacio média estd associado a
uma maior verticaliza¢io, entre 10,5% e 18,6%. O coeficiente estimado do nivel
de desenvolvimento, capturado pelo IDHM, continua positivo e significativo
em todas as especificagdes, também apresentando maior estabilidade em relagao
aos resultados de 1991. Uma melhora em 10% no IDHM est4 associada a uma
maior verticalizacdo, entre 67% e 80%. Por exemplo, considerando o coeficiente
estimado na coluna (9) de 7,09, a diferenga entre municipios com IDH consi-
derado médio, em 2000, como Araras, Barretos e Barueri, com valor de 0,71, e
Sdo Caetano do Sul, com IDH elevado de 0,82, a diferenga percentual é de 15%,
o que corresponde a uma diferenca esperada na verticalizagio residencial de 106%
entre eles, mantendo constantes as demais varidveis de controle.

O ndmero de familias com renda entre R$ 4 e R$ 8 mil e acima de R$ 8 mil
nao parece ser relevante quando se controla para o nivel de desenvolvimento
econdmico via IDH, visto a elevada correlagao entre elas. No apéndice A ¢ possivel
perceber os elevados e positivos coeficientes de correlacio entre o niimero de fami-
lias dentro das referidas faixas de renda e o de familias que vivem em domicilios
verticais. Adicionalmente, quando se exclui a varidvel IDHM da especificagio com
as varidveis geograficas, um dos coeficientes é positivo e significativo para as faixas
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de renda, sendo a renda entre R$ 4 ¢ R$ 8 mil, em 1991, com os resultados na
tltima coluna da tabela 2, e acima de R$ 8 mil, em 2000 e 2010, com os resultados
nas dltimas colunas das tabelas 3 e 4, respectivamente. Portanto, as faixas de renda
sao relevantes e possuem uma associagao positiva com a verticalizagio, mas essa
associagio ocorre via desenvolvimento municipal, medido pelo IDHM, que estd
relacionado positivamente com ambas as varidveis. Em outras palavras, quanto mais
desenvolvido o municipio, maior o nimero de familias nas duas faixas de renda
e mais verticalizado ele é. Tal conclusio decorre da nao robustez da propor¢ao de
familias nas duas faixas de renda nas diferentes especificagées, enquanto o IDH ou
a0 menos um dos seus componentes possuem coeficientes positivos e significativos
em todas as especificacoes.

Das varidveis que capturam a sensagdo de inseguranca, apenas o indice de
Gini apresenta relagio positiva e significativa com a verticalizagdo municipal, mas
a varidvel mantém a significAncia apenas ao nivel de 10%, com a introdugio das
varidveis geograficas e as dummies de estado, tornando-se nao significativa nos
resultados da dltima coluna. No caso em que o Gini ¢ positivo e significativo,
uma elevagao de 10% na desigualdade de renda estd relacionada a uma maior
verticalizagdo residencial, entre 16% e 39%. A fertilidade parece nio ser relevante
controlando para as demais varidveis explicativas, enquanto a média de membros
por domicilio possui efeito negativo e significativo, sugerindo que o processo de
reducio das familias tem levado a uma migragao para iméveis verticais, ou seja, que
familias menores possuem preferéncia por iméveis residenciais verticais, embora
nio possamos ser categéricos em tal afirmagio, visto a necessidade de estudos mais
aprofundados na relagio de causa e efeito entre as varidveis.

A participagio do PIB da agropecudria no PIB total possui efeito negativo e
significativo em todas as especificagoes, indicando a importancia da disponibili-
dade de terras no processo de verticalizagao residencial nos municipios brasileiros.
Uma elevagio de 10% na participagao do PIB agricola estd associada a uma maior
verticalizago, entre 0,8% e 1,4%. No entanto, nio ¢ possivel aferir se a relagao ¢
relevante, visto que estamos estimando uma forma reduzida e a forma funcional
da associagao entre a participagao do PIB agricola e a disponibilidade de terra para
construgao residencial nio ¢é clara, sendo apenas uma proxy de disponibilidade de
terras para testar sua importincia no processo de verticalizagio.

A dummy para cidade localizada em praia ou grande rio ¢ positiva e signi-
ficativa mesmo com a introdugio das varidveis geograficas e dummies de estado.
De qualquer forma, o efeito é pequeno, visto que o fato de se localizar no litoral
ou a margem de um grande rio estd associado a maior verticalizagao, entre 0,45%
e 0,68%, dependendo da especificacio. Considerando as demais varidveis geo-
gréficas, a precipitagio possui associacio significativa na verticalizagao, indicando
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que maior quantidade de chuvas estd associada & maior verticaliza¢do municipal.
Uma elevagao de 10% no indice pluviométrico estd relacionada a uma verticali-
zagdo superior entre 5,6% e 8,4%, considerando as demais varidveis constantes.
A latitude possui uma relagio negativa, indicando que os municipios mais ao sul
do pais sao menos verticalizados.

Como na tabela 2, os testes de Breusch-Pagan apontam para a presenga de
heterocedasticidade em todos os casos, sendo que as estimagdes com erros-padrio
agrupados (clustered standard errors) sao indicadas para sanar tal problema, como
nos resultados apresentados em todas as tabelas de resultados. Os coeficientes de
determinagdo, com os resultados apresentados na parte inferior da tabela 3, suge-
rem que a especificacio mais adequada é aquela apresentada nas colunas (8) e (9).

TABELA 3
Estimativas pelo método de MQO para 2000

MQO cluster — 2000

Variavel (1) (2) (3) (4) (5 (6) (7) (8) (9) (10)
o 186 137 1,49 172 1,74 1,70 1,66 1,38 134 1,05
p QOB Q1™ OI QI QI O (1D (01 (O1G e (023
oH 667 7,96 7,28 7,09
(106)%**  (1,207%** (1,28)**** (115
fends 0,01 0,06 001 0,00 0,02 0,03 0,00 001 0,02
(0,14) (0,14) (0,14) (0,14) (0,14) ©11) (0,10) (0,10) (0,15)
fens 015 0,11 023 025 0,26 025 0,10 0,05 0,34
(0,14) 0,13) (0,16) 0,17) ©17) 1 ©11) 012 (018"
honic 0,10 0,05 0,05 0,00 003 0,09 0,10 0,06
0,07) 0,07) 0,07) (0,08) (0,07) (0,06) (0,06) (0,08)
Gini 1,74 276 286 3,88 3,00 1,61 1,76 1,73
(085)%*  O94*** (97 (LODT (101 (098" (095" (1,33)
b 0,07 003 0,00 003 0,00 0,18 0,19 0,60
(0,24) (0,22) (0,24) 0,23) (0,22) (0,25) 028 (0,28
ot 0,86 0,92 1,25 1,39 0,49 0,48 0,54
(0,70) 0,71) 0,74)* 0,71)* (0,56) (0,57) (0,58)
. 431 432 493 4,97 1,76 1,87 241
O™ O3B OIS0 O8N (113
263 247 255 348
IDHRen (1.87) (1.79) (158)  (1,56)*
327 414 4,05 1,54
IDHLong 18 (176 (720 (2.03)
219 1,90 2,00 228
IDHEduc O737**  (0,73)**  (0,65*** (0,63)****
0,08 0,08 0,08 0,09 0,14
PIBAGI/PIB 00 000 00 00n 00
Praia 0,64 0,46 0,45 0,68
015 (023 (023 (023)***
T -0,29 0,26 034
P (0,80) (0,82) (0,83)
e 0,56 0,57 0,84
’ 024 (024 (0,24
0,05 0,05 0,10
Alttude (0,07) (0,07) 0,07)
) 0,46 0,44 0,57
Latitude (0,29) (0,28 (0,29)

(Continua)
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(Continuacdo)

MQO cluster — 2000

Varidvel (1) ) [€) @ (5) (6) (7) 8) 9 (10)
Longitude 1,25 1,28 3,84*
(2,07) (2,08) (2,20)
Estados - - - - - - - X X X
Const -15,1 -37,8 -50,3 51,1 -55,6 61,4 -58,9 -50,7 -50,6 -30,7
O™ @A (T8 (@I (L) (I (10,6 (1137 @) (11,2)7
Obs 282 282 279 279 279 274 274 271 271 271
R? 0,57 0,76 0,77 0,79 0,79 0,79 0,81 0,88 0,88 0,86
R? Ajust. 0,57 0,75 0,76 0,78 0,78 0,78 0,80 0,86 0,86 084

Teste F 370,5%***  216,6%***  1289%*** 110,7**** 90,19**** 83,90**** 8556 ** 39,02**** 40,97**** 35 34****
Breusch  22,31%***  34,58**** 2692**** 30,46**** 29,04**** 2568**** 33 13****  §5QFr*  QASFrx g rr*

Elaboracdo dos autores.
Obs.: 1. Significancia: * p < 0,10; ** p < 0,05; *** p < 0,01; **** p < 0,001.
2. 0s X significam que a estimacdo possui dummies para os estados.

Na tabela 4, os dados sio para 2010, com as mesmas especificagdes da tabela 3.
Os coeficientes estimados da varidvel populagio municipal sio semelhantes aos
apresentados com os dados de 1991 ¢ 2000, com aumento de 10% nessa varidvel
estando associado a uma verticalizagao mais elevada, entre 10% e 17%, dependendo
da especificagao. Todos os coeficientes estimados sdo estatisticamente diferentes de
zero ao nivel de 0,1%. A associacao do IDHM com o processo de verticalizagao
¢ maior em 2010 em relacio aos dois periodos anteriores (1991 e 2000), exceto
nos resultados apresentados na coluna (9) em comparac¢io com os dados de 2000,
indicando que os empreendimentos verticais tiveram foco cada vez maior em
familias de renda mais elevada.” Essa situagio pode ter se alterado entre 2010
e 2022 pela implantagio e pelo sucesso do MCMYV, o que poderd ser verificado
quando os dados do censo estiverem disponiveis. Na tabela 4, uma altera¢io de
10% no IDHM estd associada a mudancas na verticalizacio residencial, entre 64%
€ 93%. O aumento do coeficiente de determinacio, com a inclusio das varidveis
que mensuram o nivel de desenvolvimento municipal, mostra a sua importincia
no processo de verticalizagao. O mesmo padrio de mudanga do coeficiente de
determinagio ocorre nos resultados apresentados nas duas tabelas anteriores.

Em 2010, o Gini aparece com sinal positivo e significativo em quase todas as
especificagoes em que ele é incluido, inclusive com todas as varidveis geograficas e
com as dummies de estado, exceto nos resultados da coluna (10). Uma elevacio de
10% no indice de distribuicio de renda estd relacionada a uma maior verticalizacao,
entre 15% e 24%, de acordo com as estimativas em que seu coeficiente ¢ significativo.
A medida de fracionamento étnico possui associa¢do negativa com a verticalizagao
residencial e estatisticamente diferente de zero, exceto com a introducio de todas
as varidveis geogréficas. Essa associagdo negativa em parte das especificacoes indica
que essa varidvel captura outros elementos além da tensio social potencial.

7. Ver correlagdo positiva e elevada entre IDHM e medidas de renda no apéndice A.
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O ndmero de membros por domicilio apresenta associagao negativa e signi-
ficativa em todas as especificacoes em que ela é incluida, apontando que a redugao
do tamanho das familias estd relacionada a um processo de verticalizagio mais
intenso. Possivelmente, familias menores tém preferéncia por moradias menores,
0 que costuma ser o caso de domicilios verticais em rela¢ao aos horizontais. Con-
siderando as varidveis geograficas, o fato de o municipio ser localizado no litoral
ou de o grande rio estd associado a uma verticalizacio mais acentuada, embora
seus coeficientes estimados sejam ainda menores do que em 2000. Considerando
as demais varidveis geogréficas, apenas a precipitacdo e a longitude possuem coe-
ficientes estimados estatisticamente diferentes de zero, o que ocorre somente na
especificagao apresentada na tltima coluna e ao nivel de 10% em ambos os casos.

Por fim, os testes mostram a presenca de heterocedasticidade, sendo adequa-
da a estimagio via método de erros-padrio agrupados (clustered standard errors),
como os apresentados na tabela 4. Os coeficientes de determinagdo priorizam as
especificagdes apresentadas nas colunas (8) e (9), indicando a relevincia em se
considerarem as varidveis geogréficas e as dummies de estado para se entender o
processo de verticalizagio municipal nos municipios brasileiros.

TABELA 4
Estimativas pelo método MQO para 2010

MQO cluster — 2010

Variavel (1) (2) 3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10)
o 1,71 1,06 112 1,42 149 134 135 127 123 1,01
p OE* O QI O DI OIhr (O QIe OIEse O
o ) 7,88 9,30 7,81 ) ] ] ] 6,36
(L5755 (178)%%% (1,69) %% (8o
e 015 01 0,14 0,14 015 015 0,14 013 0,20
©10 O 012  ©012  ©i)  ©11) 00  ©00) (01
s 046 0,33* 0,10 0,00 007 0,05 0,14 0,19 0,52
O ©19  ©17) 018  ©19 019  ©18 (019 (018"
o ) ] 015 007 0,05 0,00 0,03 0,09 0,09 011
©10 (009 (009 (008 (008 (008 (008  (0,08)
o 0,68 188 185 2,39 2,09 1,50 179 130
085 O74  O7) (08T 080 (08 (079  (101)
- 045 (8255‘) 0,44 0,56 052 0,09 0,20 03
0,27)* 000 e 20t 021 049) 047 (051)
o 0,54 0,55 1,00 1,08 063 0,59 0,51
058  ©58) (05 05 (045 (048 (049
MPD R R R -4,41 -3,79 -4,09 -4,09 -2,62 -2,74 -3,23
06 (Lo (Logee (Lot (0Barer 8br (1oneer
4,90 414 458 3,82
IDHRen : : : - QO3 @3 1% @1er
341 3,70 3,39 371
IbHLong ] ] ) ; 248 @249 @50 (262
1,29 0,86 073 267
IDHEduc : : : : 14 (08 (110 (0,92
0,10 0,10 0,09 0,10 013
PIBAgr/PIB - - - - - (0,03)*** (0,03)*** (0,04)** (0,03)***  (0,03)****

(Continua)
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(Continuacdo)

MQO cluster — 2010

Variavel (1) (2) 3) (4 (5 (6) (7) (8) (9) (10)
b ] ] ] ] ] ] 0,24 0,29 0,29 037
(0,14)* 0,12)**  (0,12)**  (0,13)***
Tem - R _ _ ~ B : -0,06 0,24 0,05
’ 0,72) 0,73) (0,69)
Preci - R - _ ~ R ; 0,26 0,28 0,40
’ (0,22) (0,23) 0,21)*
0,03 0,04 0,05
Altitude (0,06) (0,06) (0,06)
. 0,47 0,50 0,44
Latitude - - - - - . ) (0,30 0,31) (0,36)
Longitude ] ) 7 7 7 7 7 125 1,19 332
’ (1,94) (1,96) (1,95)*
Estados - - - - - - - X X X
Const 12,8 41,0 486 45,0 54,1 52,1 51,3 31,3 48,8 25,0
OO (T3 (10) @A (L) (126 (1267 (132 (114 (9.9)**
Obs 283 282 281 281 281 276 276 273 273 273
R? 0,61 0,79 0,79 0,82 0,82 0,83 0,83 0,89 0,89 0,88
R? Ajust. 0,61 0,78 0,79 0,81 0,81 0,82 0,82 0,87 0,86 0,86
BIC 847,0 693,5 702,2 677,0 685,3 667,9 668,7 696,5 692,4 696,9

Teste F A440,7**** 254, 1%*F** Q4T 4¥F**F 133, 7FFF% 0 110,0%%F% 105,5%*FF*  99,14%*** 42,08 *** 43,23****  41,69****
Breusch 16,14****  28,36****  30,25**** 3501**** 32,89**** 2754**** 29723****  777*** 6,49"* 6,85"*

Elaboracao dos autores.
Obs.: 1. Significancia: * p < 0,10; ** p < 0,05; *** p < 0,01; **** p < 0,001.
2. 0s X significam que a estimacdo possui dummies para os estados.

Os resultados apresentados na tabela 5 foram realizados para o conjunto de
todo o periodo analisado por meio do método de EF com erros-padrio agrupa-
dos (clustered standard errors), sendo o mais indicado, em comparagio ao método
de EA, pelos testes de Hausman realizados e apresentados na parte inferior da
referida tabela — exceto nos resultados apresentados na coluna (1). De qualquer
forma, mantivemos os resultados estimados por EF na coluna (1) porque eles sao
semelhantes pelos dois métodos e para fins de comparagao com aqueles apresen-
tados nas colunas subsequentes. Os testes F, que verificam a adequagao do método
EF em relacio aos testes dos MQO, também favorecem o método EE. Por meio
deste, as varidveis que sdo constantes no tempo sao excluidas. Portanto, nenhuma
estimacdo foi realizada com varidveis geograficas e com as dummies de estado.
Os EF do préprio método de estimagio capturam a influéncia dessas varidveis.

Os coeficientes estimados da populagio sio muito semelhantes aos apresen-
tados nas tabelas anteriores, embora maiores nos resultados pelo método de EE.
Os coeficientes estimados do indicador de desenvolvimento experimentam retragio
em magnitude em relacio aos resultados das tabelas anteriores, possivelmente por estar
correlacionado com algum efeito fixo dos municipios, mas sua influéncia continua
relevante e altamente significativa em todas as especificagdes em que ele é incluido.
Um acréscimo de 10% no IDHM estd associado a uma maior verticalizagao, entre
23% e 55%. Quando o IDHM nio ¢é considerado, com os resultados apresenta-
dos na coluna (9), uma elevagio na propor¢ao de familias com renda acima de
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R$ 8 mil em 10% estd associada a uma maior verticalizacio em 6,5%. Novamente,
parece que a associacio relevante é com o nivel de desenvolvimento, sendo que os
municipios com IDHM mais elevado s3o os mesmos com maior niimero de familias
que ganham entre R$ 4 ¢ R$ 8 mil e acima de R$ 8 mil, como pode ser visto nos
coeficientes de correlagio apresentados no apéndice A.

O fracionamento étnico se mostra relevante, exceto nos resultados apresen-
tados nas colunas (7) e (8). Seus coeficientes estimados sao negativos, sugerindo
que os municipios com maior fracionamento sio menos verticalizados. A média
de membros por domicilio perde significAncia estatistica nos resultados em painel,
indicando que tal varidvel é correlacionada com os EF dos municipios que nao
estavam sendo capturados anteriormente.

Os resultados apresentados entre a quinta e a sétima coluna da tabela 5 sio
decorrentes da estimagio completa sem o IDHM, mas com seus componentes
considerados de forma separada. Os resultados mostram que o IDHM ¢ importante
sobretudo pelos seus componentes de renda e escolaridade, com ambos associados
de forma positiva e significativa ao nivel de verticalizagio.

Os resultados apresentados nas trés dltimas colunas incluem a varidvel ano
(1991, 2000 e 2010) para cada municipio, para verificar se hd tendéncia de elevacio
na verticalizagao no periodo analisado. Comparando com os resultados apresentados
nas colunas (6) e (7), as alteragoes sao pouco relevantes, mostrando a robustez dos
resultados encontrados. Os coeficientes estimados da varidvel que mensura o tempo
s3o significativos apenas ao nivel de 10%, mas com sinais opostos nos resultados
das colunas (7) e (8) em relacio aqueles apresentados na coluna (9), o que indica
que nao hd uma clara tendéncia de verticalizagao no periodo analisado quando se
controla para as demais varidveis. No entanto, quando a regressao ¢ feita sem as
varidveis que possuem tendéncias claras no tempo, como o IDH, popula¢io, pro-
porgao de familias por faixa de renda, membros por domicilio e taxa de fertilidade
ou somente com a varidvel ano (resultados nao apresentados por questao de espaco),
o efeito do tempo se torna positivo e significativo, mostrando um crescimento na
verticalizagio ao longo das décadas.

Os testes estatisticos sio apresentados na parte inferior da tabela 5. A corre-
lagdo entre os erros e os regressores (corr(u_i, Xb)) é baixa, mostrando que nao hd
problemas importantes de endogeneidade que resultaria em viés e inconsisténcia
dos estimadores. Os testes de Wald para heterocedasticidade mostram a existéncia
do problema em todas as especificagoes, sendo que seria necessdrio a estimagao
levando em conta esse problema, como feito nos resultados apresentados na ta-
bela 5. O coeficiente de correlagao intraclasse (p) ® mostra que entre 60% e 70%
da variancia ¢ decorrente da diferenca entre os painéis.

8.p = (aérfag) !
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TABELA 5
Estimativas pelo método de EF para os anos 1991, 2000 e 2010
EF cluster — Robust stantard errors
Variaveis M 0} [€)) @) (5) (6) 0 ®) 9
. 2,00 161 1,75 167 1,66 1,48 1,52 131 0,97
P QO™ QAT (QOIF***  (QOI***  (QOBE (0D (@A QAT (019
oH 2,31 4,02 4,48 5,51
QAT (043 (070 ** (L10)**
Rendg -0,03 -0,01 -0,03 -0,04 -0,05 -0,05 -0,06 -0,08
(0,08) (0,10) (0,10) (0,09) (0,10) (0,09) (0,09) (0,12)
Rens 0,13 -0,09 -0,02 -0,10 0,07 0,02 0,24 0,65
(0,08)* (0,08) (0,10) (0,09) (0,14) (0,13) ©016)  (0,18)***
Homic 0,03 0,02 -0,04 -0,06 -0,08 -0,07 -0,02
(0,04) (0,05) (0,04) (0,04)* (0,04)* (0,04)* (0,05)
Gini 2,12 1,65 0,80 -0,45 -0,58 0,07 -1,05
(0,83)** (0,85)* (0,66) (0,92) (0,88) (0,83) (1,07)
fac -1,01 -0,97 -0,69 0,53 031 0,27 -0,80
0337 (0337 (0.28)**  (0.24)** (0,36) (0,36) (0,30)**
fert -1,40 -0,67 -0,67 -0,58 -0,62 -0,79
0,61)** (0,55) (0,53) (0,50) (0,52) (0,58)
VPD 1,67 1,17 1,99 1,10 1,07 136
(1,22) (1,21) (1,38) (1,13) (1,21) (1,49)
536 6,12 6,37
IDHRen (13075 (2260 (219
323 -1,07 0,18
IDHLong 146093 @19
1,96 1,05 134
IDHEduc O37)*** (049" (0,44
-0,08 -0,07 -0,09 0,11
PIBAGI/PIB (0,04)* (0,05) (0,05)* (0,05)**
Ano -0,03 -0,04 0,03
(0,02)* (0,02)* (0,02)*
Const 16,7 221 34,2 -29,6 -26,9 314 28,4 45,8 -68,02
Loy Q4 @45 (48 9,2)** (10,07 (38,2) (39,6) (49,36)
Obs 835 776 770 769 769 550 550 550 550
R? 0,73 0,81 0,83 0,83 0,84 0,87 0,87 0,87 0,85
BIC 2044,4 1540,1 14577 1450,5 14114 884,9 886,4 885,2 9294
Corr(u, Xb) -0,0821 0,0042 0,0151 -0,0352 -0,0232 -0,0951 0,177 -0,0648 -0,0659
EFUsMQO  6AS***  G62°FTF  BESTTY 579U S44TTYY 408%T 386ttt 3820t 396rer
EF vs EA 2,14 28355 %% 13,49%  27,50%**  163,1%*** 105,9%*F*  5644%*** 46407*** 54277+
sigma_u 1,174 1,019 0,982 1,012 0,937 0,878 0,833 0,857 0,962
sigma_e 0,912 0,721 0,683 0,676 0,654 0,608 0,606 0,611 0,639
8 0,624 0,665 0,674 0,691 0,672 0,675 0,653 0,663 0,694

Elaboracdo dos autores.
Obs.: Significancia: * p < 0,10; ** p < 0,05; *** p < 0,01; **** p < 0,001.
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4 CONCLUSOES

Este estudo preenche uma lacuna importante no tema que busca entender o pro-
cesso de verticalizagao nos municipios brasileiros ao fazer uma anilise estatistica
comparando os municipios brasileiros com mais de 100 mil habitantes em 2010,
considerando os anos censitdrios de 1991, 2000 e 2010 para 283 municipios
brasileiros. A partir desta andlise, temos maior seguranca de algumas das varidveis
que sdo associadas ao processo de verticaliza¢io residencial.

Os resultados apontam para a relevincia do crescimento populacional e do
desenvolvimento econdmico no processo de verticaliza¢io municipal, ou seja, no
nimero de familias que passam a residir em edificio residencial. As duas varidveis
apresentaram efeitos relevantes e estatisticamente diferentes de zero em todas as
especificagdes, métodos e anos. O nimero de familias com renda mais elevada
(R$ 4 2 R$ 8 mil e acima de R$ 8 mil mensais) mostra relevincia no processo
de verticaliza¢io, embora os coeficientes estimados nio sejam significativos em
parte das especificacoes. Esses resultados sugerem que, nos anos analisados, os
langamentos residenciais verticais tiveram como objetivo atender 2 demanda de
familias de classes mais elevadas.

Apesar do “senso comum” de que a violéncia nos centros urbanos é uma varidvel
relevante na decisao das familias em morar em residéncias verticais, os resultados
encontrados nao apontam de forma robusta que as varidveis relacionadas ao nivel
de violéncia municipal sejam relevantes em tal processo. O indice de Gini possui
associagio positiva e significativa com o processo de verticalizacao em 1991, 2000 e
2010. No entanto, tal varidvel nao ¢ significativa em parte das regressoes para 1991
e nos resultados da tltima especificacio apresentados nas tabelas 3 e 4 (2000 ¢ 2010,
respectivamente), além de nio apresentar significincia estatistica na maior parte dos
resultados via método de EF (tabela 5). Pode ser que a sensagao de seguranca nao
seja um dos principais determinantes nessa decisao ou que as varidveis que utilizamos
neste estudo nao capturem de forma adequada a sensacio de inseguranca da popu-
lacao municipal, sendo que estudos que aprofundem essa questao sao importantes.
De qualquer forma, os resultados mostram alguns indicios de que a distribuicao de
renda possui uma associagio positiva com o processo de verticalizagio residencial.

Varidveis demogréficas parecem ter alguma importincia no processo de verti-
calizagdo, como o nimero médio de habitantes por domicilio, assim como varidveis
geogrficas, sobretudo o volume de precipitagdo, o que pode estar relacionada a
probabilidade de enchentes, sendo que estudos que aprofundem nessa diregao
também sao relevantes para entender a dindmica da decisio das familias quanto
as escolhas de moradia e para politicas de planejamento urbano.

Estudos quantitativos adicionais no sentido de se entender o processo de
verticalizacdo sdo relevantes, pois ajudam no processo de planejamento urbano
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por parte dos gestores publicos municipais, visto que tal processo afeta o cotidiano
da populacio, além das demandas, especialmente nos municipios, pelo sistema
de transporte publico, coleta de lixo, uso de energia, dgua tratada e esgoto, por
exemplo. Estudos que considerem varidveis de dificil mensuragio, como o sistema
de leis que regem o processo de verticalizagio, sdo fundamentais para se entender
tal processo com maior grau de precisdo, ajudando na formulagio de politicas
publicas municipais e no entendimento tal processo.
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APENDICE B

QUADRO B.1

Regides metropolitanas analisadas no estudo

Regi&o metropolitana Ndmero

Goiania 1
Vale do Rio Cuiaba 2
Macapa 3
Manaus 4
Belém 5
Santarém 6
Porto Velho 7
Boa Vista 8
Palmas 9
Vitoria 10
Belo Horizonte "
Vale do Aco 12
Rio de Janeiro 13
Baixada Santista 14
Campinas 15
Piracicaba 16
Ribeirdo Preto 17
Sao José do Rio Preto 18
Sao Paulo 19
Sorocaba 20
Vale do Paraiba e Litoral Norte 21
Agreste 22
Macei6 23
Feira de Santana 24
Salvador 25
Cariri 26
Fortaleza 27
Sobral 28
Sao Lufs 29
Sudoeste Maranhense 30
Campina Grande 31
Jodo Pessoa 32

(Continua)
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(Continuacdo)

Regido metropolitana | Ndmero
Patos 33
Recife 34
Natal 35
Aracaju 36
Apucarana 37
Cascavel 38
Curitiba 39
Londrina 40
Maringa 41
Toledo 42
Umuarama 43
Carbonifera 44
Chapeco 45
Florianopolis 46
Foz do Rio Itajaf 47
Lages 48
Norte-Nordeste Catarinense 49
Vale do Itajaf 50
Porto Alegre 51
Serra Galcha 52

Elaboracdo dos autores.

Originais submetidos em: fev. 2020.
Ultima versio recebida em: jul. 2022.

Aprovada em: jul. 2022.



