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ARTIGOS

DETERMINANTES DE PRECOS NO MERCADO
IMOBILIARIO A LUZ DO MODELO HEDONICO

DETERMINANTS OF REAL ESTATE MARKET
PRICES IN THE LIGHT OF THE HEDONIC
MODEL

RESUMO

O mercado de imdveis € um segmento que contribui para o cres-
cimento e desenvolvimento de uma regido, pois € um dos setores
com maior capacidade de impulsionar a economia, dada sua capa-
cidade de gerar empregos e renda. O presente trabalho teve como
objetivo geral analisar a formagao de precos do mercado imobili-
ario de Mossord-RN e, visando alcanga-lo, tracaram-se os seguin-
tes objetivos especificos: descrever as varia veis determinantes na
formagdo do preco dos imoveis e compreender o impacto de cada
variavel sobre o prego dos imoveis. A amostra compos-se de 478
imoveis da cidade de Mossord-RN, utilizando-se dados baseados
nos registros disponibilizados por seis sitios de imobiliarias da
cidade. Para analise dos dados, utilizou-se, inicialmente, a esta-
tistica descritiva das variaveis e, em seguida, a regressao linear
multipla. Os resultados sugeriram que o valor do imovel sofre in-
fluéncia diretamente da classificagdo do bairro, da area do imovel
(m?), do nimero de salas, do numero de garagens, do numero de
dormitorios, do nimero de suites, do nimero de cozinhas e do ni-
mero de banheiros. As variaveis independentes anteriores também
explicaram 66,1% da variagdo do preco do imoével no municipio
de Mossoro-RN.

Palavras-chave: Precificagdo de Imoveis. Precos Hedonicos. Ca-
racteristicas dos Iméveis.

ABSTRACT

The real estate market is a segment that contributes to the growth
and development of a region, since it is one of the sectors with
the greatest capacity to boost the economy, given its capacity to
generate jobs and income. The present study had as general ob-
jective to analyze the formation of prices of the real estate market
inMossor6-RN and,in order to achieve it, the following specific
objectives were defined: to describe the variables that determine in
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the information of the price of real estate and to
understand the impact of each variable on the
price of real estate. The sample was consisted
of 478 properties in the city of Mossor6-RN,u-
sing data based on the records published by 6
real estate websites in the city. For the analysis
of the data, the descriptive statistics of the va-
riables and then the multiple linear regression
were initially used. The results suggested that
the value of the property is directly influen-
ced by the classification of the neighborhood,
the area of the property (m?), the number of
rooms, the number of garages, the number of
dormitories, the number of suites, the number
of kitchens and the number of bathrooms. The
previous independent variables also explained
66.1% of the price variation of the property in
the municipality of Mossoro-RN.

Keywords: Real Estate Pricing. Hedonic Pri-
ces. Real Estate Characteristics.

1 INTRODUCAO

A habitagdo é um assunto que interessa
a todas as pessoas. E uma necessidade basica
e um direito universal, de acordo com a De-
claragdo Universal dos Direitos Humanos da
Organizagdo das Nacdes Unidas (ONU, 1948).
Dessa forma, o setor habitacional é de extre-
ma importancia em qualquer pais, por sua ca-
pacidade de impulsionar a economia, de gerar
empregos e renda e, além disso, envolver uma
enorme variedade de ramos produtivos.

Nas ultimas décadas, o Brasil vem apre-
sentando mudangas no ambito habitacional, e
trés fatores contribuem para tais mudancgas: a
continua emigracao da populagdo rural para as
cidades, o envelhecimento populacional e as
novas configuracdes familiares (CAIXA ECO-
NOMICA FEDERAL, 2012, p. 13).

Para se escolher uma habitagdo, a popu-
lagdo leva em consideragdo alguns atributos nos
imdveis considerados importantes. De acordo
com Favero, Belfiore ¢ Lima (2008, p. 74), a
populagdo “tem a percepgdo de diferenciar as
varias possibilidades de caracteristicas em fun-
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¢do do que ¢ tido como prioritario.” Mesmo
esses fatores influenciando na compra, a busca
por um imoével que satisfaca os desejos e an-
seios do consumidor requer uma avaliacdo cui-
dadosa de todos os atributos que o bem possui e
do bem-estar que ele pode proporcionar ao con-
sumidor. Segundo Arraes ¢ Sousa Filho (2008,
p- 290), “cada consumidor monta sua cesta de
anseios, esperando ter resposta na aquisi¢cao do
bem habitacao, a partir de uma substituigao oOti-
ma entre as diversas caracteristicas presentes
em cada bem.”

De acordo com Hermann (2003, p. 14),
quando se estudam as externalidades que sdo
geradas pelas condi¢des urbanas, acha-se uma
limita¢do por ndo se conhecer o seu valor, po-
dendo-se “[...] assumir que existe implicita-
mente uma oferta e uma demanda por essas ca-
racteristicas e, dessa forma, tentar inferir seus
respectivos precos no equilibrio.”

Entre os debates recentes, como 0s es-
tudos de Arraes e Sousa Filho (2008), Souza,
Custodio e Papst (2012), Porto, Vazquez e Cor-
réa (2011), entre outros, muito se especula so-
bre como se forma o preco dos imoéveis e quais
sdo0 os fatores que influenciam nesse processo
de precificagdo. Fatores relacionados as suas
caracteristicas e como o posicionamento dos
agentes econdmicos diante dessas caracteristi-
cas tenderiam a influenciar o prego do imével.
Como exemplo, a localizagdo, a quantidade de
quartos, o nimero de garagens etc.

Diante do exposto, a presente pesquisa
se justifica pela importdncia e dimensdo do
setor imobiliario na economia do pais. Logo,
estudar os elementos que levam a precificacdo
dos imdveis ¢ relevante, por melhorar a relagio
entre o investimento e a satisfacdo dos anseios
do cliente/consumidor.

Dessa forma, esta pesquisa, ao tentar
responder ao problema proposto, que é: quais
s30 os determinantes dos pregos dos imdveis do
municipio de Mossoro-RN, tem como objetivo
geral analisar a formagdo de pregcos do merca-
do imobiliario de Mossor6o-RN no periodo de
janeiro a dezembro de 2015. O estudo ainda
apresenta como objetivos especificos: descre-
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ver as variaveis dependentes e independentes
determinantes na formagao do prego dos imoé-
veis e compreender o impacto de cada variavel
sobre o preco dos imdveis.

Vale ressaltar que a cidade de Mossord
-RN foi escolhida para estudo tendo em vista
que a referida cidade esta entre as trés maiores
em termos de PIB do Rio Grande do Norte, bem
como a acessibilidade dos pesquisadores refe-
rente a obtencao de dados para a devida analise.

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 EVOLUCAO DO MERCADO IMO-
BILIARIO NO BRASIL

O mercado imobiliario nacional pos-
sui importancia significativa na economia do
pais, pois, além de envolver altos valores mo-
netarios, também possui um significado social
definido, tendo em vista sua complexidade na
determinagdo de precos ¢ a ineficacia dos me-
canismos de funcionamento. Vale salientar que
¢ um dos setores com capacidade elevada para
o crescimento da economia em qualquer pais,
ou seja, capacidade de gerar empregos e renda,
por se relacionar com varios ramos produtivos.

Segundo Chade (2012), a Associacao de
Investidores Estrangeiros no Setor Imobiliario,
em 2012, informava que o Brasil era conside-
rado o segundo melhor mercado de imoéveis
do mundo, destacando-se pela segurancga, pelo
estimulo ao consumo, pelo valor de mercado
que possuia a moeda nacional, pelos subsidios
que eram oferecidos a concessao de créditos e
financiamentos e pelos eventos esportivos que
sediava. Todavia, nem sempre foi assim, pois,
somente no ano de 1964, esse mercado passou
a ser regulamentado por meio da cria¢ao da Lei
n°® 4.591, que estabelecia garantias para o con-
sumidor do setor imobiliario no Brasil, como o
surgimento do memorial de incorporagao, pois
afinalidade era evidenciar as informacdes sobre
o empreendimento, ou seja, informacdes legais,
contabeis etc. e, assim, oferecer um processo de
compra e venda mais estavel (BRASIL, 1964).

Como materializacdo desse dispositivo
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e com a finalidade de desenvolver formas via-
veis de financiamento para produgdo e vendas
de imoveis, criou-se, também, o Banco Nacio-
nal de Habitagdo (BNH), no ano de 1966, que
resultou em um periodo de ascensdo para esse
setor, tendo como principal caracteristica o fi-
nanciamento ¢ a concessao de créditos imobili-
arios em larga escala.

Essa expansdo imobiliaria teve continui-
dade até o inicio dos anos de 1980, quando a
economia brasileira apresentou sinais de estag-
nacdo e aumento da inflacdo e ocasionou uma
desorganizag¢do do mercado como um todo. O
inicio dessa fase desfavoravel para o mercado
imobiliario teve como marco a extingdo, em
1986, do BNH. Como “saldo”, o BNH deixou
varios proprietarios de imoveis que ndo conse-
guiam pagar suas dividas, pois, com a inflagao
crescente, a0 mesmo tempo em que as parce-
las mensais eram amortizadas, a divida total
crescia. A partir de entdo, o setor encolheu,
desorganizou-se e precisou encontrar meios
em si mesmo para enfrentar a situacdo, foi ai
que, entre 1990 e 2003, encontraram-se, como
solugdo emergencial, os financiamentos feitos
diretamente com os compradores; porém, nesse
periodo, também houve uma consideravel que-
da na renda da populagio, o que colaborou com
a crise nesse setor.

Dessa forma, devido a desmobilizacdo
das estruturas bancarias acerca desse mercado
em virtude das altas taxas de juros resultantes
dos longos financiamentos e do redireciona-
mento dos corretores, que passaram a priori-
zar vendas simplificadas e desburocratizadas,
a Lei n° 10.931/2004 criou novas regras que
estimulavam e davam seguranca ao setor, pois
possibilitava aos agentes financeiros, constru-
tores e compradores toda a seguranga juridica
de que necessitava a relagdo de compra (BRA-
SIL, 2004), como, por exemplo, a criacdo da
alienagdo fiduciaria de bens imoveis, em que o
proprietario s6 poderia vender o imovel apos a
quitagdo; dessa forma, o comprador nao pode
negociar o imével sem quitd-lo antes, porém
pode usufruir dele (JURISWAY, 2012).

Sendo assim, alguns pontos importantes
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para o entendimento da logica que explica a
expansdo imobiliaria no Brasil nos ultimos 10
anos sao: as adaptacdes feitas pelas empresas
que atuam nesse ramo, as parcerias com grupos
estrangeiros do ramo de construgdo e incorpo-
racdo, além de atividades governamentais com
o objetivo de facilitar a oferta de crédito. Entre
2011 e 2014, o mercado de imoveis recebeu
atengdo de politicas que incentivavam cré-
ditos para a moradia, exemplo disso foram
os financiamentos de iméveis e os créditos
para aquisicdo e construcdo. O governo
criou programas que facilitavam o aces-
so ao crédito, como o Minha Casa, Minha
Vida, que, além de contar com subsidios de
at¢ R$ 17.000,00, dependendo da faixa de
renda, oferecia longos prazos para o finan-
ciamento do imovel.

De acordo com a Associagdo Brasileira
das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupan-
¢a (ABECIP, 2016), o crédito imobiliario cres-
ceu 16,5% em dezembro de 2015, atingindo o
valor de R$ 4,8 bilhdes em empréstimos para
aquisi¢@o e constru¢do de iméveis, superando,
assim, o volume registrado em novembro do
mesmo ano. Se comparar com 0 mesmo perio-
do de 2014, observa-se queda de 55,2%. Ainda
segundo a Abecip (2016), em janeiro, fevereiro
e marco de 2016, o crédito imobiliario somou
3,3 bilhdes, 3,2 bilhdes e 4,42 bilhdes de re-
ais, respectivamente. Em margo, os emprésti-
mos superaram em 37,8% o de fevereiro, mas
recuou 48% em relacdo a margo de 2015. O
resultado foi que, em 2015, o preco dos imo-
veis no pais teve queda real. Embora se tenham
valorizado em 1,32%, essa média ainda ficou
abaixo da inflagdo registrada no ano.

Apesar da visdo positiva apresentada
pelos dados acima, o Brasil encontra-se diante
da mais grave crise politica e econdmica das
ultimas décadas, o que afeta diretamente o
mercado imobiliario. Nos dias de hoje, muitas
construtoras tém demitido seus funcionarios e
sentido dificuldade de alcangar elevados per-
centuais na venda imobiliaria, o que atingiu a
venda de imdveis usados e os financiamentos,
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por exigirem maiores percentuais de entrada e
por trazerem consigo uma maior taxa de juros
sobre as parcelas, influenciando, consideravel-
mente, sobre 0s “precos originais”.

Conforme a Abecip (2016), o mercado
de crédito imobiliario continua ativo, mas seu
ponto de equilibrio deve ser menor em relagdo
aos anos que passaram. A concessao de financia-
mento com recursos da poupanca, no sistema do
Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
(SBPE), provavelmente, terd um novo ponto de
equilibrio de R$ 50 bilhdes. Destinaram-se R$
75,6 bilhdes para aquisi¢do e construcdo de imo-
veis em 2015 no SBPE, montante 33% inferior
ao apurado no mesmo periodo em 2014. Ainda
segundo a Abecip (2016), os recursos da pou-
panca devem ter sido suficientes para suprir o
mercado de crédito imobiliario até 2015.

2.2 PESQUISAS EMPIRICAS NO
BRASIL

A literatura que trata sobre mercado imo-
biliario ¢ diretamente proporcional a existéncia
de bases de dados que relatam, de alguma forma,
os precos de mercado dos iméveis, de aluguéis
ou compra ¢ venda, ou seja, no Brasil ainda se
pode perceber, nos dias atuais, a falta de dados
sistematizados, visto que, mesmo havendo, nos
ultimos anos, um significativo avango nas pes-
quisas cientificas acerca desses dados, ainda
continua sendo insuficiente, se comparado ao
potencial objetivo desse mercado. A seguir, estdo
elencados alguns estudos que podem ser citados
como referencial para a precificagdo de imoveis
no Brasil, tendo como base ndo s6 o imével em
si, mas também as variaveis que o envolvem.

Porto, Vazquez e Corréa (2011) busca-
ram definir os determinantes dos pregos dos
iméveis novos na cidade de Santos-SP e encon-
traram como principais fatores para o aumen-
to dos pregos dos imodveis: proximidade com
a praia, tempo de comercializagdo e imovel
sendo vendido na planta ou em inicio de cons-
trucdo. Além disso, perceberam que grandes
construtoras concentraram seus investimentos
em iméveis para um publico de maior renda,
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havendo, de outro lado, uma menor oferta de
crédito habitacional dirigido as familias eco-
nomicamente menos favorecidas. Outro fator
visualizado por meio desse estudo foi o fato de
que as caracteristicas relacionadas a um imo6-
vel de alto padrao, ou seja, seus atributos “de
luxo”, ndo se revelaram significativas como
determinantes do preco do metro quadrado em
Santos-SP, pois isso € uma realidade comum a
maioria dos imoveis da cidade.

Ja Souza, Custdédio e Papst (2012) rea-
lizaram um estudo com o intuito de identificar
as varidveis que explicam a demanda do setor
imobiliario da cidade de Floriandpolis-SC ¢ a
elevacdo dos valores dos iméveis locais, pois
acreditam que essa mudanca se deu, nas ultimas
quatro décadas, devido ao grande niimero de
servidores publicos que passaram a residir ali.
Para tanto, utilizaram uma metodologia que se
baseia na utilizacdo de regressodes nos formatos
minimos quadrados ordinarios (MQO) e anali-
se de variancia (ANOVA) no programa Gretl.
Contudo, diante da inexisténcia de uma base
de dados consolidada, encontraram dificulda-
des, que foram desde a heterocedasticidade nos
modelos MQO e ANOVA e a ndo normalidade
da amostra no modelo ANOVA, pois apresen-
tam peculiaridades, até o fato de que o modelo
MQO falha em nao considerar as preferéncias
do consumidor ¢ o modelo ANOVA falha em
ndo identificar o que a teoria econdmica revela
sobre o assunto.

Gomes, Maciel e Kuwahara (2012) publi-
caram um estudo com o objetivo de identificar
os atributos que influenciam na formacao dos
precos de imoveis residenciais verticais novos, a
fim de contribuir para a compreensao dos aspec-
tos determinantes dos precos no mercado imo-
biliario paulista que vao além dos presentes no
imovel. Como resultado, observaram que a qua-
lidade de vida se apresenta como diferencial e
agrega valor aos precos dos imoveis dessa area.

Sousa Filho e Arraes (2005) produziram
estudo acerca dos determinantes econémicos e
externos que contribuem para a formagdo dos
precos na cidade de Fortaleza-CE. Utilizaram
como fundamento a teoria dos precos hedoni-
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cos e amostras constituidas por transagdes imo-
biliarias ocorridas no periodo entre 1995-2003,
utilizando 4.467 observacdes de apartamentos,
flats, terrenos e salas comerciais. Concluiram
que o consumidor de imdveis urbanos em For-
taleza-CE tem uma grande preocupagio com as
externalidades negativas causadas por alguns
ambientes urbanos, sendo estes: escolas, pois
causam problemas no transito, e o barulho dos
estudantes causa poluicdo sonora; hospitais,
pois acabam por acumular no local uma grande
quantidade de lixo hospitalar; como também os
problemas ambientais, como o lixo encontrado
nas praias. Por outro lado, os resultados mos-
traram que os grandes niveis de lazer ofereci-
dos pelo bairro agregam valores significativos
aos imoveis do local.

Favero, Belfiore e Lima (2008) estuda-
ram o modelo de pregos hedonicos e o aplica-
ram na regido metropolitana de Sdo Paulo. O
tamanho da amostra da pesquisa foi de 1.860
apartamentos residenciais com langamentos no
ano de 2004, localizados em distritos de renda
baixa, média ¢ alta. Para alcancar esse fim, ana-
lisaram os atributos intrinsecos e extrinsecos
dos imoveis. Os resultados apontaram que imoé-
veis proximos a colégios particulares e estagdes
de metrd pertencem a perfis de renda baixa e
média; imoveis proximos a hospitais particula-
res pertencem a perfis de renda média e imo-
veis proximos a shopping centers € parques
com areas verdes sdo pertencentes ao perfil de
renda médio e alto.

Hermann (2003) elaborou uma pesquisa
acerca de quais amenidades implicitas influen-
ciam na determinag@o do prego de aluguéis na
cidade de Sao Paulo-SP, por meio de uma equa-
¢do hedonica. O autor percebeu que a escolha
dos individuos ndo se resume ao bem material,
mas também perpassa pela qualidade de vida
oferecida pelos centros urbanos, e concluiu que
os fatores que valorizam imoveis com finalida-
de de moradia sdo: proximidade das estagdes
de trem, presenca de areas verdes e evidéncias
de criminalidade na area em destaque.

Silva et al. (2012) formulou um estudo
que identificou o modelo de precificacdo de
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apartamentos na cidade de Jodo Pessoa-PB,
publicado no I Simpédsio de Matematica e Esta-
tistica do Delta. A pesquisa se utilizou de uma
amostra de 250 imodveis (novos e antigos) e
percebeu o nimero de vagas na garagem como
o atributo mais importante na determinagao de
valores imobilidrios daquele local.

A pesquisa feita por Nobre et al. (2016)
buscou investigar o impacto dos atributos estru-
turais no prego do imodvel na cidade de Mosso-
r6-RN. Os resultados mostraram que variaveis,
como numero de suites, existéncia de varandas,
numero de quartos e tamanho do imdvel, evi-
denciaram forte correlacdo positiva, agregando
valor ao imovel.

Pode-se perceber que os estudos de Por-
to, Vazquez e Corréa (2011), Favero, Belfiore
e Lima (2008) e Gomes, Maciel e Kuwahara
(2012) resultaram em fatores mais externos aos
imdveis para explicar o aumento dos precos,
como proximidade com a praia, tempo de co-
mercializagdo, estar na planta ou em inicio de
construcdo, proximidade de colégios particula-
res e estacOes de metro. Ja o estudo de Nobre et
al. (2016) apresentou caracteristicas intrinsecas

aos imoveis que influenciavam no seu valor,
como numero de suites, existéncia de varandas,
numero de quartos e tamanho do imovel.

3 METODOLOGIA

Obtiveram-se os dados utilizados neste
trabalho por meio de pesquisas feitas em seis
sitios de imobiliarias da cidade de Mossor6-RN
(quadro 1). Retiraram-se as informagdes dos
iméveis que estavam disponiveis para venda,
no ano de 2015. Preencheu-se uma tabela com
as seguintes informacdes: bairro, tipo de imo-
vel, area do imovel (m?), valor do imovel (RS),
n° de salas, n° de garagens, n° de dormitdrios,
n° de suites, n° de cozinhas, n° de banheiros e
presenca ou nao de saldo de festas, area de la-
zer, piscina, dependéncia de empregada, cober-
tura, varanda, sauna, churrasqueira, quadra de
esportes, guarita, cameras e circuito de TV. O
universo de imoveis a venda corresponde a 478
imoveis no periodo analisado, divididos entre
casas, apartamentos e terrenos localizados em
diversos bairros da cidade de Mossoro-RN.

Quadro 1 — Lista de imobiliarias pesquisadas e seus enderegos eletronicos

Nome da imobiliaria
MCF Iméveis
Mobile Imoveis
MN Imoveis
A&S Imobiliaria
Rimol
KM Imoveis

Fonte: dados da pesquisa.

Partindo-se do pressuposto de que as ca-
racteristicas dos bairros sao diferentes e que al-
gumas delas, como localizagdo, infraestrutura,
entre outras, influenciam no valor do imovel,
apos a sistematizagdo dos dados, aplicou-se
um questiondrio com corretores de imoveis da
cidade. No questionario, solicitou-se que eles
atribuissem a nota de 1 a 5 estrelas, de acordo
com a facilidade de venda dos imoveis em cada
bairro de Mossor6-RN. Para 1 estrela, era mais
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Sitio
http://www.mcfimoveis.com.br/default.aspx
http://www.mobiliimoveis.com.br/home
http://www.mnimoveis.com/
http://www.aesimobiliaria.com.br/
http://www.rimol.com.br/
http://www.kmimoveis.com.br/

dificil de vender, e 5 estrelas mais facil de ven-
der. De acordo com as estrelas que os corretores
atribuiram aos bairros, fez-se uma média final
para cada bairro. Aplicou-se esse questionario
com os corretores devido ao conhecimento que
eles tém sobre a cidade e devido a experiéncia
com os clientes e seus gostos e anseios.
Utilizou-se uma regressao linear multipla,
na qual o valor do imovel é a variavel depen-
dente, e as variaveis independentes sdo: classi-
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ficacdo do bairro — por meio da categorizagdo
dada pelos corretores, tipo de imovel, area do
imével (m?), valor do imovel (R$), n°® de salas,
n° de garagens, n° de dormitdrios, n° de suites,
n® de cozinhas, n° de banheiros e se possui ou
ndo de saldo de festas, area de lazer, piscina,
dependéncia de empregada, cobertura, varanda,
sauna, churrasqueira, quadra de esportes, guarita,
cameras e circuito de TV. O quadro 2 apresenta a
codificacdo das variaveis usadas.

A partir da amostra coletada, retiraram-
se alguns imodveis para a analise: os imdveis
que tinham uma area igual ou maior que 2.000
m?, devido a enviesar os valores dos iméveis
na pesquisa, € os que nao continham a infor-
magao quanto a classificacdo do bairro, ficando
a amostra final com o nimero de 280 imdveis,
representando, aproximadamente, 59% do total
do universo de imoveis.

Quadro 2 — Descricao e codifica¢do das variaveis utilizadas no modelo de precos heddnicos

Descricao de variaveis Denominacao Tipo de variavel Codigo/Valor

Valor do imével V do im6vel R$

Classificag@o do bairro Estrelas Meétrica Continua

Tipo do imovel Tipo de imovel Categorica 1 =sim; 0 = ndo
Area do imével Area do imével m Métrica Continua
Numero de salas N° de salas Métrica Continua
Numero de garagens N° de garagens Meétrica Continua
Numero de dormitdrios N° de dormitdrios Métrica Continua
Numero de suites N° de suites Métrica Continua
Numero de cozinhas N° de cozinhas Métrica Continua
Numero de banheiros N° de banheiros Métrica Continua

Saldo de festas Saldo de festas Categorica 1 =sim; 0 = ndo
Area de lazer Area de lazer Categorica 1 =sim; 0 = ndo
Piscina Piscina Categorica 1 =sim; 0 = ndo
Dependéncia de empregada  Dependéncia empregada Categorica 1 = sim; 0 = ndo
Cobertura Cobertura Categorica 1 =sim; 0 = ndo
Varanda Varanda Categorica 1 =sim; 0 = ndo
Sauna Sauna Categorica 1 =sim; 0 = ndo
Churrasqueira Churrasqueira Categorica 1 =sim; 0 = ndo
Quadra de esportes Quadra de esportes Categorica 1 = sim; 0 = ndo
Guarita Guarita Categorica 1 =sim; 0 = ndo
Cameras e circuito de TV Cameras e circuito de TV Categorica 1 =sim; 0 = ndo

Fonte: dados da pesquisa.
4 ANALISE DOS DADOS

A analise dos dados iniciou-se com a es-
tatistica descritiva das variaveis, fornecendo o
panorama geral das caracteristicas dos imoveis
de Mossor6-RN, permitindo observar o com-
portamento das variaveis e como se relacionam
entre si.
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A amostra total se compds de 478 imo6-
veis, sendo 35,9% casas, 39,9% apartamentos
e 24% terrenos. As estatisticas descritivas das
variaveis estdo detalhadas na tabela 1.

ISSN 1984-7297 | e-ISSN 2359-618X



AUTORES | Regileuza Rodriques Campelo Bezerra Paz, Liana Holanda Nepomuceno Nobre, Fabio Chaves Nobre

67

Tabela 1 — Analise exploratoria das variaveis métricas

Variavel Média Desvio padrao
V do imével R$ 262.867,02 219.214,496
Estrelas 3,4210 0,83545
Tipo de imovel 1,771 0,7558
Areadoimévelm 258,1894 300,30835
N° de salas 1,268 0,8528
N° de garagens 1,111 1,1289
N°dedormitorios 2,089 1,2795
Ne°de suites 0,982 0,8736
N°de cozinhas 0,804 0,3980
N°de banheiros 1,071 0,8770

Fonte: dados da pesquisa.

De acordo com a tabela 1, o valor mé-
dio do imo6vel no municipio de Mossor6-RN ¢
de RS 262.867,02, com desvio padrdo em RS
219.214,496. Além disso, a tabela evidencia
que o tamanho médio dos imdveis em Mos-
sor6-RN ¢ de 258,189 m?, com desvio padrao
de 300,308 m2. O numero médio de salas € de
1,268, com desvio padrao de 0,8528. O nimero
de garagens ¢ 1,111, com desvio padrao de
1,1289. O ntmero médio de dormitorios ¢
2,089, como desvio padrao de 1,2795. O
numero médio de suites € 0,982, com desvio
padrao de 0,8736. O niimero médio de cozi-
nhas ¢ 0,804, com desvio padrdao de 0,3980. O
numero médio de banheiros ¢ 1,071, com des-
vio padrao de 0,8770. O fato de o numero de
cozinhas ter dado menor do que 1 ¢é explicado
por existirem quitinetes, que sdo imoveis de pe-
quenas propor¢des que ndo tém uma cozinha
separada da sala, além de os terrenos também
fazerem parte da amostra.

Fez-se uma analise das correlacdes,
e ndo se identificaram correlagcdes acima
de 0,8, o que ndo indica uma sobreposi-
¢do de informagdes. Apos a checagem das
correlagdes entre as variaveis dependentes
e independentes, fez-se a regressdo linear
multipla com o objetivo de identificar se as
variaveis dependentes predizem o compor-
tamento da varidvel independente. Os resul-
tados sugerem que as variaveis: bairro, area
do imével (m?), valor do imovel (RS), n® de
salas, n® de garagens, n° de dormitorios, n°
de suites e n° de banheiros explicam 66,1%
da variagdo do preco do imovel, ou seja, as
variaveis independentes explicam os pre-
¢os dos imoveis em 66,1%. A estatistica de
Durbin-Watson indica que ndo hé proble-
mas de alta correlagao dos residuos.

Tabela 2 — Coeficiente de determinacdo do modelo de regresséo

Modelo R R? R? ajustado

Erro padrio da estimativa

Durbin-Watson

1 ,827° ,684 ,661

127720,411 1,278

Fonte: dados da pesquisa.

A tabela 3 evidencia os coeficientes da
regressdo com as variaveis estatisticamente
significantes: classificacdo do bairro, area do
imével, n° de garagens, n® de dormitorios, n® de
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suites e n° de banheiros, respectivamente 0,118,
0,502, 0,184, 0,247, 0,241 ¢ 0,276. Dessa for-
ma, o modelo pode ser escrito como:
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Valor do imével = 78.665,420 + 0,118*Bairro + 0,502* Areadoimével +
+ 0,184*N°degaragens + 0,247*N°dedormitorios +
+0,247*N°esuites + 0,276* N°debanheiros + ¢

Tabela 3 — Coeficientes dos pardmetros do modelo de regressio

Coeficientes nao padronizados

Coeficientes padronizados

Modelo — Sig.
B Modelo padrio Beta

(Constante) 78.665,420 150.067,145 ,601
ESTRELAS 30.861,401 10.333,695 ,118 ,003
Tipo de imdvel -69.938,022 47.879,521 -,241 ,145
Area do imévelm 366,610 32,722 ,502 ,000
N° de salas 2.599,043 16.508,423 ,010 ,875
N° de garagens 35.653,460 10.358,670 ,184 ,001
N° de dormitorios 42.236,835 12.483,056 ,247 ,001
N° de suites 61.932,459 13.520,102 ,247 ,000
N° de cozinhas -177.684,106 75.073,430 -,323 ,019
N° de banheiros 68.999,985 15.070,000 ,276 ,000
Saldo de festas 39.293,665 26.415,261 ,083 ,138
Area de lazer -37.068,024 32.210,244 -,082 251
Piscina 30.784,230 32.791,353 ,070 ,349
Dependéncia de empregada -14.701,544 29.189,180 -,022 ,015
Varanda -29.184,073 19.850,039 -,059 ,143
Sauna -224.067,125 136.108,562 -,061 ,101
Churrasqueira -46.801,426 28.633,503 -,103 ,103
Quadra de esportes 46.100,877 26.091,052 ,079 ,078
Guarita -14.874,213 49.086,060 -,034 ,762
Céameras e circuitodeTV -16.626,110 34,147,251 -,018 ,627

Fonte: dados da pesquisa.

Na tabela 3, pode-se concluir que as varia-
veis classificagdo do bairro, area do imovel, n° de
garagens, n° de dormitorios, n° de suites e n° de
banheiros foram significativas, aos niveis de 0,003,
0,000, 0,001, 0,001 e 0,000, respectivamente. As
variaveis supracitadas influenciam no preco dos
imoveis, visto que os coeficientes da regressao fo-
ram positivos e significantes, ou seja, quanto maior
for 0 imodvel, quanto mais vagas nas garagens tiver,
quanto maior for a quantidade de quartos, suites e
banheiros, maior € o valor do imével.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Nesta se¢o, apresentam-se as principais
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reflexdes obtidas com a finalizag@o da pesqui-
sa. O presente estudo teve como objetivo ge-
ral analisar a formacao de precos do mercado
imobilidrio de Mossoro-RN. Para entender esse
proposito, elaboraram-se os objetivos especifi-
cos: descrever as variaveis dependentes e inde-
pendentes determinantes na formagao do preco
dos imodveis e compreender o impacto de cada
variavel sobre o preco dos imdveis. De acordo
com a metodologia utilizada, foi possivel con-
siderar os seguintes resultados:

a) ovalordoimovel, que ¢ a variavel de-
pendente, ¢ diretamente influenciado
pelas variaveis independentes, bairro,
area do imével (m?), n® de salas, n°
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de garagens, n° de dormitorios, n° de
suites e n° de banheiros, ou seja, essas
variaveis agregam valor ao imével,;

b) as variaveis bairro, area do imoével
(m?), valor do imével (R$), n° de salas,
n® de garagens, n° de dormitorios,
n°® de suites, n° de cozinhas e n°
de banheiros explicam 66,1% da
variagdo do preco do imdvel, ou seja,
as variaveis explicativas explicam os
pregos dos imoveis em 66,1%;

¢) apods uma analise visual, ndo se iden-
tificaram correlagdes acima de 0,8, o
que ndo indica uma sobreposi¢do de
informacdes;

d) pode-se descrever o modelo des-
ta pesquisa como: valor do imo-
vel = 78.665420 + 0,118*bair-
ro +  0,502*dreadoimovel  +
0,184*n°degaragens + 0,247*
n°dedormitérios + 0,247 *n°desuites +
0,276*n°debanheiros + €

O referido estudo contribui para a teoria de
estudos sobre precificagdo de imdveis no que se
refere a aplicagdo e a interpretacdo dos resultados,
bem como para o mercado conhecer e aplicar essa
técnica a fim de determinar o valor justo dos imo-
veis de acordo com suas caracteristicas.

Por fim, este estudo apresentou limita-
¢des quanto ao pequeno tamanho da amostra,
que acarreta resultados menos exatos e limita
o nimero de variaveis explicativas. Apesar das
limitacdes citadas, a pesquisa cumpriu o obje-
tivo geral de analisar a formacao de pregos do
mercado imobiliario de Mossor6-RN.

Como possiveis extensdes deste estudo,
seria importante a realizacdo de pesquisas que
abordem o processo de precificagdo dos imo-
veis, equacionando as ofertas ¢ demandas do
mercado imobiliario na cidade de Mossor6-RN
ou em diferentes localidades, o que permite au-
mentar a base de dados. Além disso, seria in-
teressante analisar, individualmente, os impac-
tos das externalidades nos pregos dos imoveis,
como seguranga, distancia do centro da cidade,
presenga de hospitais, escolas, servigos publi-
cos, entre outras caracteristicas.
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