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Verticalizag&o avancga, e brasileiros em apartamento chegam a 12%, diz Censo

Apesar do aumento, fenbmeno se concentra em poucas cidades; 87,2% moram
em casas

Clayton Castelani
Cristiano Martins
Diana Yukari

Séo Paulo

Mais brasileiros passaram a viver em apartamentos, embora as casas ainda
representem o tipo de moradia predominante no pais, segundo o resultado da
pesquisa de caracteristicas de municipio do Censo 2022 do IBGE (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica). Os numeros foram divulgados nesta sexta
(23).

No periodo mais expressivo do avanco das moradias verticais, a proporcdo de
pessoas residentes em prédios saltou de 8,5% da populagdo, em 2010, para
12,5%, em 2022. No ano 2000, eram 7,6% o0s que residiam nesse tipo de
habitacao.

Assim, a ampla maioria da populacdo mora em casas: 87,2% dos brasileiros, de
acordo com o Censo.

Apesar de crescente, a vida em apartamento € um fenbmeno que se concentra em
poucas cidades. S6 49 dos 5.570 municipios do pais possuem 25% ou mais da sua
populacdo morando em predios.

Em média, as cidades brasileiras tém apenas 2,5% da populacdo morando nesse
tipo de constru¢cdo. Sao 0s municipios mais populosos que empurram para o alto
os dados da verticalizagéo.

Das 319 cidades com pelo menos 100 mil habitantes, 171 possuem 10% ou mais
dos seus moradores vivendo em apartamentos. Em 14 delas, o percentual supera
um terco da populagéo.



Municipios mais verticalizados, em geral, estdo localizados nas mais importantes
regides metropolitanas, como a da capital paulista. S&do Caetano do Sul, por
exemplo, viu sua populacdo moradora de prédios subir de 35,3% para 50,8% entre
2010 e 2022.

A vizinha de Sédo Paulo € uma das Unicas trés cidades do pais que rompem a
marca de metade dos municipes morando em prédios, ao lado de Balneério
Camboriu (57,2%) e Santos (63,5%).

Maior cidade do pais, Sdo Paulo tem papel importante no avanco da verticalizacao.
A parcela de pessoas morando em apartamentos na capital subiu de 23,6% para
29,4% do total, chegando a 3,3 milhdes.

Valparaiso de Goias, municipio goiano que cresce a reboque da sua proximidade
com Brasilia, registrou aumento de 24,3 pontos percentuais (0 maior do Brasil) em
sua populacao residente em apartamentos, passando de 10,8% para 35,1% no
periodo.

Entre as unidades da federacdo, o Distrito Federal registra a maior proporcao de
pessoas vivendo em condominios verticais (28,7%). JA a maior concentracdo em
casas esta em Tocantins (97,1%), considerando também aquelas localizadas
dentro de vilas e condominios fechados.

MINHA CASA MINHA VIDA AJUDA A EXPLICAR VERTICALIZACAO

Os dados do IBGE dao numeros ao adensamento das &areas com maior
infraestrutura urbana do pais e a consequente valorizacdo desses espacos.

Nesse contexto, o fendbmeno da verticalizacdo responde em grande parte ao
alinhamento de uma nova politica publica habitacional com um tipo de habitacédo
gue o setor imobiliario consegue produzir para atender a essa demanda.

Entre os ingredientes que impulsionam a verticalizacdo em pouco mais de uma
década, o papel do Minha Casa Minha Vida é preponderante.

Lancado no segundo mandato do presidente Luiz Inacio Lula da Silva (PT), em
2009, o programa de financiamento com juros subsidiados atendeu mais de 15
milhdes de pessoas até ser substituido, em 2021, pelo Casa Verde e Amarela. Foi
retomado posteriormente, em 2023.

Ao estipular valores maximos para que unidades habitacionais pudessem ser
financiadas, o Minha Casa Minha Vida também apertou o espagco que 0 mercado
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tinha para dar preco a habitacdo, afirma José Police Neto, coordenador do nucleo
de habitag&o do Insper.

"Quando o programa trava o valor do imovel, o mercado precisa diluir o custo do
terreno em mais unidades", diz Police Neto.

A oferta dessas unidades concentradas em prédios € o que permitiu ao mercado
distribuir os altos custos dos terrenos por grandes numeros de unidades
produzidas, afirma Ely Wertheim, presidente-executivo do Secovi-SP (sindicato das
empresas do mercado imobiliario).

"E uma questdo de escala, ja que a verticalizacdo concentra mais unidades em
uma area menor, e viabiliza o produto [habitacdo] para uma parcela que nao teria
acesso a ele", diz Wertheim.

Efeito colateral do programa, mas nao so dele, a disputa por terrenos nas cidades
reforca o ciclo da verticalizacdo, ja que o encarecimento dos terrenos impde um
aglutinamento ainda maior da unidades habitacionais.

"A terra fica mais cara e, naturalmente, h4 uma substituicdo de casa por iméveis
verticalizados", diz o economista Ciro Biderman, diretor do FGV Cidades.

Apesar de preponderantes, a falta de espagco e os pre¢cos dos terrenos nao séo
fatores Unicos no aumento da populacédo residindo em apartamentos nas areas
mais urbanizadas do pais.

Mudancas nos habitos e composicbes das familias, que estdo menores, e
preocupacdes com a seguranca favorecem a alteracdo no modo de viver, segundo
Raquel Schenkman, presidente do IAB-SP (Instituto dos Arquitetos do Brasil em
Séao Paulo).

Outro ponto importante, destaca a especialista, € a mobilidade urbana. "Eixos mais
abastecidos com transporte de massa e rodovias concentram essa verticalizacao
nas grandes cidades", diz.
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