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“Lar doce Lar”

Expressao popular que qualifica a residéncia como o
ambiente de maior seguranca fisica e emocional
para uma pessoa.



RESUMO

Considerando que o desejo habitacional é um item importante nas decisdes de
compra dos consumidores, o intuito deste trabalho estd em analisar o mercado
imobiliario de Brasilia. O estudo estad centrado nos Fatores Determinantes para a
formagao de pregos de unidades verticais em Brasilia. Como imoveis sao bens que
tem seus precos formados pelos atributos que possui e ndo de forma Unica
utilizamos a Metodologia dos Precos Hedbnicos para estipular quais fatores sao
determinantes na formacao de preco. Rosen (1974) determina dois estagios para o
estudo de precos implicitos, sendo adotado o primeiro nesse trabalho. Com uma
amostra de imoveis a venda em Brasilia, apartamentos da Asa Sul e Asa Norte, sera
feita uma Analise de Regressdo Linear Multipla estabelecemos quais fatores

determinam a escolha e a disponibilidade de pagar no mercado brasiliense.

Palavras-chaves: 1. Precos Hedbénicos 2. Mercado Imobiliario de Brasilia
3.Atributos de Iméveis
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1 INTRODUCAO

A habitacdo é a garantia de protecdo a diversos fatores, como as condicoes
climaticas, como as condigdes de segurancga. Pela constatagdo Aristotélica de que o
homem é um animal social, o0 ser humano foi ao longo do tempo organizando sua
sociedade por meio de agrupamentos. Esses agrupamentos tornarem-se as
Cidades. Em determinada regiao espacial os homens fazem todas as atividades da
vida moderna. Adquirem alimentos, protegem-se de ataques de outros animais,
protegem-se das condigbes climaticas adversas, trabalham, estudam e se
relacionam entre si. Por causa de suas necessidades de habitacdo o homem com
sua familia escolhem determinada area para se abrigar. As formas mais conhecidas
do homem ter uma residéncia e pagando a alguém que déem a propriedade do bem
um determinado preco para o uso em um periodo estipulado ou adquirindo a
propriedade do bem. Como indica Pereira (2004, p. 9) para a maioria dos
economistas existem apenas dois tipos de valor: o valor de uso e o valor de troca.
Aplicando a esse estudo podemos considerar o aluguel o valor de uso do imével e
sua aquisicao uma funcdo de seu valor de uso ao longo do tempo e seu valor de
troca no momento da aquisicao. Estaremos interessados nesse trabalho apenas nos

precos de aquisicao do bem.

E sabido, de forma comum, que, para os brasileiros, a conquista da casa propria
caracteriza o maior sonho. Com aumento significante de renda, mais op¢des de
financiamentos e incentivos do governo, assistimos atualmente um verdadeiro boom
nesse setor. Com aumentos freqlente dos precos dos iméveis o Brasil ganha

destaque mundial, assim também como ja ha em outras areas.

O direito a moradia, garantido pela constituicdo, tornou-se cada vez mais
préximos de todos os brasileiros, inclusive até para as classes mais baixas. Com
essa freqlente demanda houve também uma valorizagdo, esperada, da grande
maioria dos imdveis,. Em algumas capitais os preco médio cobrado em seus bairros
chegou a apresentar valorizacdes de até cem por cento em trés anos.

Observando o contexto brasileiro, ha um grande consenso que estamos
passando pela época de grandes oportunidades. Exemplos séo vistos como a



realizacdo dos grandes eventos esportivos mundiais, da pujangca econémica iniciada
com a estabilizacdo da moeda, e também com o grande aumento da renda da maior
parte da populagdo. Estes acontecimentos elevaram a confianca do brasileiro.
Passaram entao, todos os brasileiros, a realizarem desejos antes muito restritos ha

certa fatia da populagéo. A compra da casa propria € uma delas.

Pela Teoria microeconémica convencional os precos sao atribuidos aos
bens como Unicos. Por se tratar de um bem complexo, os imoéveis ndao tém seu preco
definido como os outros bens, focado apenas no produto. Pela Teoria dos Precos
Hedbnicos, os bens complexos, de grande diferenciacao, tem seus precos formados
pela unido de pregcos dos varios componentes dos produtos, os chamados precos
implicitos (ROSEN 1974, p. 34). No caso dos imoveis seu preco € formado pela
unido dos precos implicitos de alguns fatores, por exemplo, sua localizacao, o seu
tamanho, opgdes de lazer, quantidade de servigos disponiveis e indices de violéncia

em sua vizinhanga.

Apresentaremos abaixo o problema que motivou este trabalho e a busca de
suas solucdes. No Referencial Tedrico abordaremos a bases tebricas para a
formacao dos Precos Hedb6nicos e algumas evidéncias empiricas. ApoOs,
elucidaremos a metodologia aplicada na obtencao dos resultados deste trabalho, e
por fim, comentaremos os resultados obtidos

1.1 Contextualizacao

O aumento da renda, juntamente com as maiores opcdes de financiamento,
foram os fatores fundamentais para a expansdao do mercado imobiliario. Esses dois
fatores contribuiram para elevagédo da restricdo orcamentaria. Com o deslocamento
pra fora da curva de Restricdo Orcamentaria, as op¢cdes de consumo aumentam.
Desta forma, a quantidade geral consumida pelos cidaddos aumentou, possibilitando
a inclusao, no orcamento doméstico, de uma parcela de financiamento imobiliario,

por exemplo.



10

1.2 Formulacao do problema

Como os iméveis sdo bens complexos, sua precificacao é feita a ha partir dos
Método do Precos Hedbnicos. Os estudos sobre Precos Heddnicos tem seu inicio
ainda no século XX, mas foi nas Década de 60 do século XX que passou a ter maior
significancia com os estudos de Lancaster (1966). O Método dos Precos Hedbnicos
sao utilizados para avaliar bens que na sua composicao sao heterogéneos,
complexos e diferenciados. Imoéveis e automédveis sdo bens que podem ser
classificados dessa forma. Para a formulacdo do preco desses bens tem-se a uniao

no preco de varios atributos que interferem no pre¢o do bem como um todo.

Como a decisdao de compra de um imével é bem mais séria de que varios
outros tipos de bens, por ser na grande maioria, 0 bem de maior valor absoluto e
relativo no patriménio de uma familia, torna-se interessante saber quais atributos
influenciam no preco de um imével. A relacao do preco e seus atributos, também é
um fator importante. Quanto o consumidor estaria disposto a pagar para o bem
possuir certo atributo, ou quanto a presencga de um atributo elevaria o preco do bem.

1.3 Objetivo Geral

O Objetivo deste trabalho € valorar os atributos dos bens iméveis residenciais,
verticais localizados em Brasilia (Asa sul e Asa Norte) e medir sua relagdo com o

preco cobrado
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1.4 Obijetivos Especificos

Os objetivos especificos sdo a coleta de amostras de apartamentos postos a
venda no periodo de 15 de junho até 30 de junho de 2011 nas Asas Sul e Asa
Norte.Coletar dados enddgenos de cada empreendimento com,0 numero de quartos,
banheiros, garagens, elevadores, area e pavimento que esta localizada a unidade.

Coletar dados exdgenos de vizinha e de servicos em cada regiao
administrativa. Os dados de vizinha serao relativos ao nimero de assaltos, de furtos
e roubos na regidao, numero de espacos publicos , como pragas, areas verdes e
parques. Os dados de servigos serao relativos a distancia de Shoppings Centers,

Hipermercados, Hospitais, Escolas e estacdes de metrb.

1.5 Justificativa

A justificativa deste trabalho tem aspectos Privados e Publicos. Pelo viés privado
podemos entender como os consumidores classificam os precos cobrados dos
imoveis no Distrito Federal, e tomam suas decisées de consumo. Pelo viés publico,
administracdo publica obteria uma estimativa do valor real dos iméveis, sendo isso
aplicado no calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano, do Imposto Sobre Causa
Mortes e Também sobre o Imposto de transferéncia entre vivos. Obteria também

uma estimativa para precos praticados em licitacdes publicas.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Pela Teoria Convencional o preco é determinado pelo bem como um todo.
Quando um consumidor esta pensando a compra de qualquer bem, o preco sempre
influenciar a quantidade que o consumidor estara disposto a comprar. Pela Lei da
Demanda, com a maioria dos bens, tudo mais constante, quando o Prego Aumenta a
sua quantidade demanda diminui, e quando o preco diminui a quantidade
demandada aumenta. Pense um consumidor com renda de R$ 10,00 e que esta
disposto a comprar tomates. Como € um mercado de concorréncia perfeita ele
apenas aceita o preco, entdo se o preco do 1k(quilograma) do tomate estiver
valendo R$ 10,00 o consumidor naturalmente s6 comprara 1k. Mas se o preco do
tomate estiver a R$ 5,00 ele comprara 2k. Se estiver a R$ 2,00 o consumidor

comprara 5k, provavelmente.

Esse é o comportamento esperado da escolha do consumidor. Mas em alguns
casos 0 consumidor se comporta de maneira diferente. Suponhamos agora um
consumidor com renda de R$ 60.000,00 e esta disposto a comprar um automoével.
Chegando a uma revenda o consumidor encontrara varias opg¢oes de veiculos. Por
exemplo, um veiculo que custe R$ 20.000,00, outro com o preco de R$ 30.000,00 e
outro de R$ 60.000,00. Como descrito anteriormente é de se deduzir que o
consumidor escolherd sempre comprar trés veiculos que custem R$ 20.000,00 cada
e nao haveria nenhuma demanda para os outros veiculos com preco maiores. Nesta
situacado podemos observar que pelo menos uma condi¢cao da Lei da Demanda nao
foi respeitada, por exemplo, a condicdo de ceteris paribus, por provavelmente os
veiculos deverem possuir diferencas entre eles. Dado isso os veiculos com precos
mais elevados certamente possuem caracteristicas tanto objetivas quanto subjetivas
que os veiculos de menores precos nao tém. Ar condicionado, teto solar, desing
avancado sao alguma dessas caracteristicas. Notas-se nesse caso que a escolha do
cliente se dara pelo veiculo que apresentar o conjunto de caracteristicas que mais
lhe de satisfagdo. As escolhas feitas dessa forma sdo estudadas pela Teoria dos
Precos Hedbnicos
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2.1 Precos Hedbnicos

Os estudos sobre os Precos Hednicos parecem ter sido iniciados ainda no
século XIX. Hedbnico esta ligado ao termo Hedonismo que significa de forma
simplificada “prazer”. Segundo Cunha ( 2000), em 1871, Javens diz que o valor de
um bem depende inteiramente de sua utilidade e nao do trabalho que foi
empregado. O problema da Economia em sua visdo seria maximizar o prazer com 0
minimo de esforco. Em 1928 temos o primeiro estudo sobre os Precos Heddnicos.
Waugh estudou os precos de atacados e um conjuntos de caracteristicas de
tomates, pepinos e aspargos em Boston. Ele verificou que os consumidores

preferiam legumes que apresentassem alguns atributos em evidencia e observou:

Ha uma tendéncia distinta dos precos de mercados de varias mercadorias
variarem com certas caracteristicas fisicas as quais os consumidores identificam
com qualidade e relacao dessas caracteristicas com os preco poderiam em muitos
casos serem determinadas por analises estatisticas. Se essa generalizagdo for
aceita como verdadeira, esta aberto um novo campo na teoria dos precos que
praticamente tem sido intocado. Nao foram publicado mais nenhum estudo sobre o
tema até Theil(1952) e Houthakker(1952) publicarem seus trabalhos. Theil incorpora,
com procedimetos mateméticos diferenciados, a qualidade como uma nova variavel.
Griliches (1961) estuda os precos dos automdlveis com base numa cesta de

atributos que interferem no preco.

Lancaster (1966) trouxe uma nova abordagem para a teoria dos precos. Em
seu trabalho os bens possuem propriedades que os distinguem de outros bem e
tratar todos da mesma forma ¢€ irracional. O autor cita o exemplo de péaes e
diamantes. Cada bem tem caracteristicas préprias com que fazem que os
consumidores desejem comprar um ou outro € ndo somente por serem bens que 0s
consumidores comprariam, a utilidade do bem estaria ndo nele proprio mais sim no
conjunto de caracteristicas que o compde disse que os bens tens seus valores
formados a partir dos atributos que contém. E resumida a abordagem em trés
pontos, o primeiro € que O bem, que possui caracteristicas, ndo da utilidade para o
consumidor, por si s6, estas caracteristicas que dao origem a utilidade.
0 segundo é que em geral, um bem, ird possuir mais de uma caracteristica, € muitas

caracteristicas serao compartilhadas por mais de um bem.
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e por ultimo os bens em combinacdo podem possuir caracteristicas diferentes
daquelas relativas aos bens em separado. Por se tratar de uma abordagem mais
completa foi desenvolvido um modelo para operacionalizar a teoria. llustrado por
Favero (2005, p. 18 -26) o Consumo de determinado bem é expresso, de forma
linear, relacionando o nivel de consumo k, a quantidade consumida y e 0 j-énimos

bem de Xj da seguinte forma :

X, = E 2.0V
) .lr"!“‘};‘
k

O vetor necessario seria :

X = Ay

Lancaster(1966 pag 137) propde que cada atividade produz um vetor fixo de
caracteristicas, sendo a relacdo novamente linear, Zi € o conjunto de caracteristicas

adquirida em uma atividade de consumo.

Zi = § by Vi
k

De onde surge o vetor

z=EHy

Como a escolha do consumidor dara pelas as escolhas das caracteristicas, a
escolha sera feita no ponto em que a utilidade das caracteristicas sera maximizada .

Levando a esse programa-linear :
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Maximize U(z)

5A px<k
z=Fhy
x= Ay

x, v,z =0

Como sua resolucgao é intratavel, o problema nao vai nos preocupar, uma vez que,

estamos interessados apenas nas propriedades da solucéo.

Simplificando o modelo Lancaster( 1966, p. 136 )Supde que a escolha do
consumidor € feita tendo z; e x;, respectivamente a quantidade das caracteristicas i

e a quanitdade dos bens j, em um sistema de s caracteristica e n bens um conjunto

de caractreisticas que que uma série de bens possuem é dado pela matriz:
= Bx
onde x = [ x;] que é o vetor dos bens , z = [z,] é o vetor das caracteristicas

e B = [b,;] que a matriz s X n dos coeficientes das caracteristicas e bens.

O consumidor tem sua utilidade maximizada quando €& encontrado o
conjunto de caracteristicas que deseja. A utilidade é encontrada a partir de suas

caracteristicas z e ndo nos bens x , como pensado tradicionalmente. Desta forma :
U= L’(zilz:, ...,zn} = U(z)

Como o consumidor compra as caracteristicas através dos bens, a restricao
orcamentaria depende do valor do bem x e a solugdo do problema vira da relacao

entre os dois vetores. O modelo propde quatro partes que sao especificadas a
sequir:

Maximizacao de U(z)
onde U(z) é definido pelo espaco C do vetor das caracteristicas
px = k

onde a restricao é definida no espaco G, dos bens
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z = Bx

que é o sistema de equacgdes que fazem uma transformacdo entre os

espacos C e o espaco G .
rLzz=0
qgue representa a condicao de ndo nulidade de x e =.

Na teoria tradicional tanto a utilidade quanto a restricdo orcamentaria sao
definidas no espaco G e podem ser representadas pelas curvas de indiferenca. Mas
de acordo com a nova abordagem existem duas alternativas, a transformacéo da
funcdo restricdo orcamentaria para o espaco C e a transformacdo da funcao
utilidade no espaco G. Neste ultimo caso temos:

U(z) =U(Bx) =U(x)

A funcao utilidade passa a ser definida diretamente em funcao dos bens x ,
mas tem sua relagdo dependente da matriz B o que torna a analise mais complexa
do que a tradicional. Para transformarmos a fungéo restricAo orcamentaria para o

espaco C, dependemos também da matriz B, existem trés possiveis casos.

No primeiro caso quando o numero de caracteristicas forem iguais ao
namero de bens temos uma relacdo um para um, se B for uma matriz diagonal,
portanto para cada integrante de z, tem-se um correspondente em x, 0 modelo

torna-se igual ao tradicional .

Quando o numero de caracteristicas for maior do que o numero de bens as
relagbes z=Bx terdo mais equagdes do que variaveis x;, 0 que ndo sera possivel
encotrar o vetor x de bens que de origem ao vetor z . Nesse segundo caso, reduz o
namero de caracteristicas a | a propdsito de igualar com o numero de bens.
Costuma-se as analisar as escolhas do consumidor transformando a utilidade para

0 espaco G, dos bens.

Terceiro, quando o numero de bens é maior do que o numero de atributos. A
relacdo z=Bx apresentara maior niumero de variaveis do que equacao, nesse caso 0
consumidor pode escolher entre diferentes vetores de bens para cada ponto de

atributos no espaco. Para uma escolha objetiva se o consumidor escolher a
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combinacao eficiente de bens para deter o conjunto de atributos desejados. A
escolha eficiente dara pela resolugédo do programa:

Minimize px

O terceiro caso é o mais adequado ao setor imobiliario, por causa da
decricdo desse mercado. O lancamento de novos produtos e a oferta a novas

qualidades definiram a relacdo do consumidor com esses produtos.

Em 1974, Rosen foi 0 pioneiro em colocar os precos heddnicos em modelos
de mercado. Na sua abordagem os precos hedbnicos exibem o pregco marginal de
equilibrio de cada atributo. A escolha do consumidor se daria no ponto 6timo de
equilibrio entre os ofertantes e demandantes das caracteristicas, por outra visdo o
ponto 6timo seria o ponto de tangencia entre a restricdo orcamentaria e curva de
indiferenga das caracteristicas dos bens. Com o aumento da renda é de se esperar
que o consumidor aumente seu consumo em geral. Com o aumento de seu
consumo pode havera de consumo de suas caracteristicas, mas nao
necessariamente de todas, algumas podem ficar indiferentes e outras podem até
diminuir. O modelo leva a uma segmentacao natural do mercado com consumidores

com renda semelhantes consumindo caracteristicas semelhantes.

Na formulacdo de Rosen Cada consumidor adquire apenas um bem com
valor préprio de z. o pregos hedbnicos representam um equilibrio de em um plano
espacial de coordenadas z = (z,,z,,..., 2, ), €m i representa a quantidade da i-ésima
caracteristicas do bem. O preco »(z) = (z,,2.. ..., z,,) € definido em cada ponto e guia
consumidores e vendedores a uma escolha em é igualada a oferta e a demanda. A
escolha do consumidor busca maximizar a utilidade de forma:

U212 s Z3)

Que é uma funcdo concava, onde z1 é a quantidade adquirida da
caracteristica 1, e x € a renda consumida de todos os outros bens. Logo a a funcéo

renda assume a seguinte forma:
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Onde p(z) expressa o preco do bem em relacdo aos seus atributos. Por
alguns calculos de derivada obtemos as condi¢ces de primeira ordem:

dp

2=;

=—_—t=p, comi=1,2,3...n

Para ter destaque a fungéo espacial Rosen define a funcéo:
Uly=—6,z,,2,,...,2,) =u

Esta funcao representa quanto o consumidor esta disposto a pagar a certo
nivel de renda y e uma dada utilidade por valores alternativos de (z,.z5,...z,) é
repesentado pelo vetor espacial &(z; 1, ¥), o que define as curvas de indiferenga em

relacdo a zi. Obtendo a diferencial de temos :

P
au.

s

Sendo 6 a taxa marginais de substituicdo de zi em relacdo ao valor pago em
todos os outros bens, a margem implicita que o consumidor deixa disponivel a zi em
a um dado nivel de utilidade e renda. E o preco de reserva de zi para uma unidade
adicional, que decresce em zi a medida que é acrescentada esse unidade. Desta

forma a utilidade é maximizada quando:
8(z",u",y.a) =p(z)
E
&, = p;

Em que i=1,2,... n e z* e U* as quantidades 6timas, a escolha 6tima acontece
quando #&(z*,u",y,a) e p(z) sdo tangentes. 62 indica a curva de outro consumidor

com uma maior restricdo orgamentaria.
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HEDONIC PRICES 39

D:S p{ZI,Z;,...,Z:}

2 * % &
6 {zls IE,.,.,EH‘.UI}

L ]
Znily)

Fic. 1

Figura 1

O equilibrio de mercado é dao pelas curvas de demanda juntamente com as
curvas de oferta. Foram estimadas as curvas de demanda, passamos agora a
estimar a curva de oferta. Seja M a quantidade produzida do bem, B reflete as
mdancas nos parametros de producdo e C(M,z,) a funcao do custo total o desejo

do produtor € maximizar a funcgao lucro:
w=Mpl(z)— C(Mz,,z,,..,2,)
Escolhendo M e z otimamente, pelas condigdes de primeira ordem:
plz) =C(Mzy,24, w,2,) 1=1,23,...0
No ponto 6timo a receita marginal, o preco implicito por cada unidade do
atributo se iguala ao custo marginal. Esse é o ponto 6timo para se produzir.
Simetricamente ao modelo da demanda é definida a funcdo ¢(z,,z,, ...z, 7 5)

indicando os pregos unitarios, com o lucro constante, que a empresa estaria

disposta a receber para a inclusao de varios combinac¢des do atributo.
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A funcao de lucro étima sera:

T=M¢p— C(Mz,,2z5,..,2,)

E requer :

C(M, zy,25,...,2,) = ¢

Diferenciando as duas equacdes obtém :

™

=i

@; :E=Pi(2j

Observe que ¢; € o preco de reserva do produto pela caracteristica i a um
lucro constante. O preco maximo sera p(z) obtido pelo conjuntos de caracteristicas z
no mercado, a maximizagao do lucro vira com:

p(z7) = ¢.(z%:m7.6)
E

p(z) = ¢(z%7"8)

A escolha do produtor dara na tangencia das curvas de oferta pela fungdo preco
heddnico



21

HEDONIC PRICES 43

$(2,2,00e0 Zp3 Ty )
P,

* *
p(z),25,00012p)
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Fiz. 2

No equilibrio de mercado os vendedores e os compradores deveram esta
equivalente nas mesmas proporcoes de bens e atributos. Nesse contexto a funcéo
do preco Hedbnico coincide co o vetor gradiente do ponto. A funcao preco hedénico
torna-se uma curva envoltéria que tangencia tanto as curvas de ofertas quanto as

curvas de demanda.

Com base nos estudo citados, os trabalhos sobre os Precos Hedbnicos se

proliferaram, existindo hoje varios estudos tedricos e empiricos.
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2.2 Aspectos Mercadolégicos de Brasilia

Brasilia € uma metropole atipica no contexto brasileiro. Capital do estado
brasileiro, Brasilia ja foi concebida de forma diferente da maioria das outras cidades,
teve sua construcdo planejada e nao teve sua formacédo de forma como as outras
cidades que se desenvolveram ao longo do tempo nas margens de leitos de rios.
Formada pela populacdo que se deslocou de todas as regides do pais, a cidade

desenvolveu uma cultura muita rica de todos os aspectos do povo brasileiro.

Sede de todos os poderes da Republica, Legislativo, Executivo e Judiciario,
concentra as decisbes do mais alto nivel dos escaldées do governo. Abriga 6rgao
tanto da Administracdo Direta quanto indireta e sedia a maioria das empresas
publicas ou de economia mista. Tém sua populacdo formada em grande parte por
servidores publicos servidores publicos. Possui um elevado grau de educacao com
mais de 50 % da sua populagdo com mais de 11 anos de estudo. E a unidade da
federagdo com o maior PIB per Capita , de aproximadamente R$ 40.00,00. Mais da
metade de sua populagdo tém renda superior a cinco salarios minimos. Por essas
caracteristicas Brasilia destacam-se até mesmo de outras importantes cidades
brasileiras, como Belo Horizonte, Porto Alegre, Rio de Janeiro e Sao Paulo.

Sua Divisao Geografica possui caracteristicas proprias. Brasilia é cercada por
diversas cidades dentro e fora do Distrito Federal. Ao contrario de outras cidades
que possuem comumente uma Regiao Metropolitana onde inexiste grande areas
desocupadas, o Distrito Federal Possui grandes distancias entre suas cidades. Por
exemplo, a Regido Administrativa de Taguatinga localiza-se a cerca de 35km do
centro do Plano Piloto. As conseqliéncias dessa forma de organizacdo geografica
sao inumeros problemas para a populagdo, com destaque para o transito caético
nos horarios de picos. Isso se deve ha pouca independéncia das Regides
Administrativas. Poucas sao as cidades que possuem todo o staff governamental e
econdmico préprios. Outro grande problema é o déficit habitacional.

Segundo o Ministério das Cidades o Distrito Federal possui um déficit de mais
de 100 mil moradias. Como as outras cidades possuem poucos atrativos a
preferéncia gira em torno de areas préximas ao Plano Piloto. Com esse trabalho
queremos verificar se essas proposi¢coes sao verdadeiras calculando, por exemplo, o
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preco do atributo localizacédo, assim verificaremos o quanto esse atributo influencia

no preco total do bem.
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3 METODOS E TECNICAS DE PESQUISA

Como o objetivo deste trabalho é obter os valores de cada caracteristicas
associadas aos imoveis de Brasilia utilizaremos a técnica econometria da regressao
multipla. A regressao linear multipla prediz o valor da variavel dependente de
acordo com os valores dos valores das variaveis explicativas. No nosso estudo
teremos como varidvel dependente o preco dos imdveis e as variaveis

independentes o preco das caracteristicas dos iméveis.

3.1 Tipo e descricao geral da pesquisa

As variaveis explicativas sdo organizadas primeiramente em dois grupos, 0s
atributos intrinsecos e os atributos extrinsecos. Os atributos intrinsecos sao
caracteristicas relacionadas ao préprio imével, o numero de quartos por exemplo.
Serdo usadas variaveis dummies para algumas caracteristicas intrinsecas. Os
atributos extrinsecos sao divididos em caracteristicas da vizinhanca e caracteristicas
do servigos. As caracteristicas da vinhaca serao relativos ao numero de assaltos, de
furtos e roubos na regido, numero de espacos publicos, como pracas, areas verdes
e parques. As variaveis de servico sdo por exemplo a distancia de hospitais
particulares, escolas particulares, estacdo de metr6. As variaveis independentes
serdo definidas através de entrevistas com as maiores comercializadoras de imoveis

do Distrito Federal.

Depois de apuramos as caracteristicas mais citadas elaboraremos a tabelas
das variaveis independentes. A primeira parte contard com uma rigorosa analise
descritiva dos resultados de cada a fim de conhecermos os dados que foram
coletados na amostra. Calcularemos a média, mediana, intervalo, maximo e minimo.
Depois dessa analise descritiva, faremos a analise de regressao para descobrir as
implicacbes das variaveis independentes no resultado da dependente. Como ja
bastante utilizada nos estudos de precificacdo hedbnica de imdveis utilizaremos a
forma funcional linear ilustrada abaixo para a obtencéo dos resultados.
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(Y=C+ 2Bxi+ ui)

Apébs esse procedimentos analisaremos os resultados encontrados em relacédo as

variaveis independentes e dependente contidas na amostra.
O mercado definido como base de estudo é o mercado do Distrito Federal.

Por ser inviavel o tratamento dos Dados de todos os iméveis do Distrito Federal,
limitamos a nossa amostra para os imdveis de condominios verticais nas Asa Sul e

Norte.

3.2 Procedimentos de coleta e de analise de dados

A coleta da amostra foi realizada de formal presencial com corretores de iméveis
no periodo de 5 de junho até 15 de junho. Através dos corretores das imobiliarias,
Acdo Dalloca, Aguiar de Vasconcellos, Agropar Iméveis, Beiramar Iméveis, Exito,
Mgarzon, Paulo Octavio, Plano iméveis, Suprema Imédveis, S6nia Lima e Zilmar
Iméveis. Foram definidas através de entrevistas , quais caracteristicas eram mais
atraentes aos clientes na aquisicdo de imoveis. Feita essa etapa, seguiremos para a
coleta de dados com os proprios corretores entrevistados. Nao utilizaremos dados
anunciados em jornais, por constatacbées empiricas, nunca fornecerem todos os
dados necessarios em todos os anuncios. Também nao utilizaremos meios
eletrénicos, por novamente constatacées empiricas, nao refletirem com perfeicao a
verdadeira condicao dos objetos, os imdveis para o nosso estudo. Apods esta etapa
os dados foram transportados para uma planilha a fim de ser feita a analise de
regressao. As analises forma feitas nos softwares Ewies e Excel.

A primeira parte contard com uma rigorosa analise descritiva dos resultados de
cada atributo a fim de conhecermos os dados que foram coletados na amostra.

Calcularemos a média, mediana, intervalo, maximo e minimo. Com o mesmo intuito



26

de conhecermos nossa base de dados elaboraremos uma tabela de correlagdes a
fim de identificar quais variaveis independentes possuem maior correlagdo com o
preco, nossa variavel dependente, e quais possuem alta correlacao entre si ,
podendo prejudicar nossa analise de regressdao como um todo. Apos essas etapas

seguiremos para a analise da regressao.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Como definido fizemos entrevistas com varios corretores de imdveis do distrito

federal e eles apontaram como relevante as seguintes caracteristicas:

Caracteristicas externas dos imdveis a serem obtidas:

Distancia rodoviaria em quildometros medidos a partir da estacdo de metré mais
proxima.

Distancia rodoviaria em quildometros medidos a partir do shopping center/ centro
comercial mais préximo.

Distancia rodoviaria em quildometros medidos a partir de hospital privado mais
proximo.

Distancia rodoviaria em quildometros medidos a partir de parques/ grandes areas
verdes mais prosimos

Distancia rodoviaria em quildbmetros da Esplanada dos ministérios, tendo o Cogresso
Nacional como ponto de referéncia.

Quantidade infragdes policiais, roubos, furtos, assaltos e homicidios cometidos em
cada regiao pesquisada.
Caracteristicas internas dos iméveis:

Preco medido em R$, moeda nacional corrente atual.

Area do Imével em m?2
Quantidade de quartos
Quantidade de banheiros
Quantidade de garagens
Andar do Apt
Quantidade de Apt

Qualidade do acabamento, descrito por escala de 1 a 5.
Estado de conservacao do imével, medido por escala de bom, médio e ruim
Quantidade de torres

Quanitdade de elevadores
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Data de entrega do apt

Variaveis dicotdmicas sao atribuidos valores binarios para existéncia ou ndo. Neste
trabalho os valores serdo dados 1 para a existéncia do atributo e 0 para a
inexisténcia. Também sera aplicada uma variavel Dummy para Asa Sul e Asa Norte.
Serd atribuido o valor 1 para a localizagédo na Asa Sul e 0 para a Asa Norte
Existéncia de piscina no condominio

Existéncia de quadra esportiva no condominio

Existéncia de churrasqueira no condominio

Existéncia de saldo de festas no condominio

Existéncia de saldao de jogos no condominio

Existéncia de sala de ginastica no condominio

Dessas caracteristicas esperavamos uma relacdo positiva de todas as
variaveis internas, ou seja, quanto maior mais valor teria, uma relagdo negativa em
relacdo as distancias, quanto menor a distancia mais valorizado, negativa também
em relacao aos fatores de seguranca e positiva novamente com as variaveis

dicotdbmicas, se houver existéncia desses atributos mais valorizado.

Na etapa de obtencdo amostra encontramos dificuldades referente a
captacdo de dados relativos as seguintes caracteristicas: Quantidade de
Apartamentos Qualidade do acabamento e Estado de conservagdo do imével. A
informacdo da quantidade de unidades existentes no prédio ndo era de
conhecimento dos corretores nos forcando a abandonar a essas a pesquisa de
dados dessa caracteristica. Foi feita uma escala para avaliar a qualidade do
acabamento. Esse item por ser mais subjetivo, ficou refém do julgamento dos
corretores, e estes ultimos sendo representantes dos proprietarios, interessados em
vender o imoével e também por terem esse mesmo interesse, devido a sua
remuneracao, nao apresentavam credibilidade no julgamento. Exemplos onde
podemos verificar foram a resposta de alguns corretores. Apartamentos
semelhantes, mas com piso em porcelanato, recebeu 0 mesmo julgamentos dos
apartamentos com pisos de ceramica Pl 3. Outra dificuldade era a auséncia dessas
informagcdes por parte dos corretores. A coleta de dados sobre o estado de
conservacao do imével sofreu das mesmas dificuldades da coleta das caracteristicas
ditas anteriormente. As informacbdes sobre a seguranca nas adjacéncias dos
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condominios, fornecidas pela Secretaria de Seguranca Publica, estavam
desatualizadas, dados referentes ao ano de 2008 por isso optamos por nao utilizar.

Comecaremos apresentando os resultados das analises descritivas para
cada variavel com o intuito de conhecermos o no Banco de dados apurado. Como
dito na metodologia calculamos a média, mediana, desvio padréo nivel de confianga.
Os dados apreciados na analise descritiva estdo apresentados abaixo:

Quartos
Média 2,666666667
Erro padréo 0,090425572
Mediana 3
Desvio padrao 0,965480912
Curtose -0,82828729
Assimetria -0,304709056
Intervalo 3
Minimo 1
Maximo 4
Contagem 114
Nivel de confianca(95,0%) 0,179149362

Tabela 1

Esta € andlise para amostra de quartos feita na pesquisa. Apresenta uma
média de 2,6 quartos indicando um tamanho médio ou talvez alto de familia para os
padrées atuais. O intervalo é de trés quartos com a amostra variando de 1 a 4. E
observado que tanto a curtose a assimetria é negativa indicando a maior

concentragao entre 2 e 3 quartos.

Area (m?

Média 109,456
Erro padréo 5,128531
Mediana 106
Desvio padrao 54,75773
Curtose 3,825648
Assimetria 1,309727
Intervalo 340,21
Minimo 31,79
Maximo 372
Contagem 114
Nivel de confianga

(95,0%) 10,16055

Tabela 2
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A éarea possui uma média de 109m?, o que caracteriza grandes imoveis,
observando o minimo de 31,79m?2 de apartamentos, a amostra apresenta esse alto
valor de media por justamente apresentar em bom numero apartamentos
considerados grande no mercado, com apartamentos de 1 quarto de 50m? e de 3
quartos com uma média de 230m? elevando como um todo a média. O desvio
padrao também pode ser considerado alto sendo de 54,76m?, é assimetricamente

positivo concentrando maiores observagdes nos valores superiores a média.

Banheiros

Média 1,82
Mediana 2
Modo 2
Desvio padrao 0,79
Curtose -0,16
Assimetria 0,65
Intervalo 3
Minimo 1
Maximo 4
Contagem 114
Tabela 3

A analise descritiva mais simples é do atributo Banheiros, em que
possuimos varios valores semelhantes nas observacdes, como pode ser observado
no intervalo de apenas 3, assim como no atributos quartos, apresenta uma média
bem inferior mas um desvio padrao bem proximo. A quantidade de quartos que

apresenta maior repeticao nas observacoes € 2.

Garagens

Média 0,63157895
Erro padrao 0,06137578
Mediana 1
Desvio padrao 0,65531399
Curtose 0,39863554
Assimetria 0,74691508
Intervalo 3
Minimo 0
Maximo 3
Contagem 114
Nivel de

confian¢a(95,0%) 0,12159648




Tabela 4

Garagem por ser um atributo que possui 0 mesmo intervalo de banheiros e
Quartos, de 3, apresenta uma média bem inferior se comparado as esse outros
atributos. Isso porque o seu minimo é 0 e seu Maximo é 3, apresentando muita

vezes o0 numero 0. Mesmo assim apresenta uma assimetria positiva.

Estacdo Metrd

Média 3,672474
Erro padrao 0,188703
Mediana 2,8
Desvio padrao 2,014792
Curtose -1,33412
Assimetria 0,449123
Intervalo 6,432
Minimo 1,068
Maximo 7,5
Contagem 114
Nivel de

confianca(95,0%) 0,373854
Tabela 5

Os imoveis contidos na amostra apresentam em média uma distancia de
3,67km da estacdo de metro mais proxima, é uma distancia elevada comparada a
opcéao de abrigos de énibus coletivos, mas em termos absolutos, ou comparada ao
intervalo da amostra nao se torna uma distancia muito elevada. O Desvio € de 2km
na amostra. E possui a forma uma das formas mais simétricas observadas até de

todas as variaveis.

Shopping Center

Média 3,943351
Erro padrao 0,151473
Mediana 4,0595
Desvio padrao 1,617291
Curtose -0,31528
Assimetria 0,390133
Intervalo 7,412
Minimo 0,95
Maximo 8,362
Contagem 114
Nivel de

confianga(95,0%) 0,300096

Tabela 6
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A distancia em relacdo ao shopping Center mais proximo possui uma
média bem préxima ao da estagao do metrd apesar de possuir um intervalo maior. E
a forma mais simétrica que relatamos em relacao as amostras de todas as variaveis.
Possui um desvio padrdao de 1,6km, relativamente baixo em comparacdo ao

intervalo.

Esplanda dos Ministérios

Média 7,068789
Erro padréo 0,15475
Mediana 7,2175
Desvio padrao 1,652274
Curtose -0,81887
Assimetria -0,34454
Intervalo 6,3
Minimo 3,6
Maximo 9,9
Contagem 114
Nivel de

confianga(95,0%) 0,306587
Tabela 7

Possui a media mais elevada das distancia calculada na amostra a distancia
para a esplanada dos ministérios. Possui um desvio padrao curto comparado ao seu
intervalo que s6é ndo é maior da distancia dos shoppings. E assimétrica
negativamente, resultando a maior quantidade de observacdes esta localizada a
esquerda da média. Analisando as médias das amostras podemos elaborar um
apartamento médio com as seguintes caracteristicas: 2 quartos, 1 banheiro, sem
garagem a 3,6km da estacao do metrd, a3,9km do shopping e a 7km da esplanada.

Passada a etapa de captacdo de dados completamos a primeira amostra de
51 observacoes e calculamos a primeira regressao. Os resultados podem ser vistos
na tabela e grafico abaixo:



Dependent Variable: X1
Method: Least Squares
Date: 06/29/11 Time: 16:54
Sample: 1 52

Included observations: 51

Newey-West HAC Standard Errors & Covariance (lag truncation=3)
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Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
X2 -0.048174 0.408658 -0.117883 0.9068
X3 0.010395 0.005598 1.856820 0.0707
X4 -0.051286 0.376330 -0.136281 0.8923
X5 -0.398238 0.442543 -0.899885 0.3736
X6 -0.183338 0.140699 -1.303048 0.2000
X7 0.530225 0.425993 1.244679 0.2205
X8 0.089806 0.927946 0.096780 0.9234
X16 -0.000426 0.000247 -1.723252 0.0926
X18 -0.006772 0.108679 -0.062309 0.9506
X19 0.125337 0.106739 1.174240 0.2472
X20 0.339289 0.130676 2.596416 0.0131
R-squared 0.282208 Mean dependent var 3.294118
Adjusted R-squared 0.102760 S.D. dependent var 1.814322
S.E. of regression 1.718576  Akaike info criterion 4.109295
Sum squared resid 118.1401  Schwarz criterion 4.525963
Log likelihood -93.78702  Hannan-Quinn criter. 4.268516
Durbin-Watson stat 1.896689
Tabela 8
12
Series: RESID
Sample 1 52
10+ Observations 51
8 | Mean 0.013128
Median -0.220501
Maximum 3.389990
6 Minimum -2.936162
Std. Dev. 1.537084
4] Skewness 0.114682
Kurtosis 2.418425
2 Jarque-Bera  0.830530
Probability 0.660165
0
-3 -2 -1 0 1 2 3

Grafico 1
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Como pode ser observada a medida de significancia Pro, foi, em todas as
variaveis, maior do que 0,005 , o que torna dos as variaveis insignificantes para o
modelo. Varios coeficientes de esperado carater positivo apresentaram sinais
negativos como no caso de numero de garagens (x6). Nessa analise de dados o
valor do r? foi posto como 0.282208 , ou seja, as variaveis ali postas, representam

apenas 28% do modelo .

Baseado nesses resultados concluiu-se que néao era explicativo para essa
base de dados coletadas. Focamos na realizagdo de alguns ajustes. Primeiramente
aumentamos o numero de observagbes passando de 51 para 90, verificamos
algumas variaveis Dummies que apresentavam os mesmo resultados em mais de
80% das observacdoes das caracteristicas de existéncia de quadra esportiva
churrasqueira, salao de jogos, sala de ginastica no condominio e optamos pela
exclusado devido a sua pouca variagao. Inserimos outra Dummy com a caracteristica
de pertencer a Asa Norte ou a Asa Sul e criamos uma escala para o final das

quadras, final de 2 a 16. Fizemos nova analise de dados que geraram o0s resultados

abaixo:

Estatistica de regressao
R multiplo 0,951760876
R-Quadrado 0,905848766
R-quadrado ajustado 0,889743949
Erro padrédo 164012,9704
Observacodes 90
Tabela 10

Coeficientes Erro padrao Stat t valor-P

Intersegéo -346689,2187 116143,5038 -2,985007405 0,003813074
Andar -2426,730894 10723,61406 -0,226297858 0,821577287
Quartos 45646,90623 38558,58598 1,183832474 0,240168886
Area( m?) 4871, 838629 658,9474056 7,393364914 1,58186E-10
Banheiros 107530, 797 31204,27994  3,446027186 0,000929769
Quadra Local 391, 2574469 5409,723106 0,072324856 0,942533385
Garagens 118273, 1068 44796,45121 2,64023385 0,010049899
piscina 45534,55079 95649,9166 0,476054266 0,635401396
salao de festas 36456, 18759 60621,85816 0,601370342 0,54938295
Asa Sul/ Norte 204904,8343 96413,24755 2,125276759 0,036813025
DCE 59143,05258 47494,03482 1,245273281 0,21685713
Estacdo Metrd 13897,75969 22806,26639 0,609383379 0,54408785
Shopping Center -13804,40168 16300,88259 -0,846849954 0,399737576
Esplanda dos Ministérios 24024,38647 20811,64305 1,154372406 0,251964518

Tabela 11
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Notamos primeiramente 0 aumento significativo de r? para 0,9054, passando
a ser um numero satisfatorio e explicativo para o modelo. Mas alguns problemas
ainda persistiam como valor de Prob em todas as variaveis ainda bem maior do que
0,05 fazendo com que todas a varidveis nao possuissem significAncia adequada
para o resultado ser explicativo. O coeficiente negativo da caracteristica andar
divergente do esperado também nao era esperado.

Para a busca de uma melhor adequacdo do modelo, resolvemos elaborar
uma matriz de correlacao para verificar alguns possiveis prejuizos para a analise. A
partir da analise da matriz de regressao e dos resultados da regressao utilizamos o
método de backward para ajustar o modelo passando pelas fases descritas a seguir.

Observe que os valores da correlacdo com preco da caracteristica piscina é
extremamente baixo, assim também como o da quadra local. Depois dessa analise
decidimos tirar essas caracterizas e calculamos a regressdo novamente tendo os

seguintes resultados:

Estatistica de regressdo

R multiplo 0,953632096

R-Quadrado 0,909414175

R-quadrado ajustado 0,89663925

Erro padrédo 158801,5742

Observacodes 90

Tabela 12

Coeficientes Erro padrao Stat t valor-P

Intersegéo -328439,323 99730,76575 -3,293259814 0,001490195
Andar -1869,752741 10376,8897 -0,180184313 0,857475183
Quartos 37613,0338 34945,95207 1,076320191 0,285101929
Area( m?) 4903,736822 620,3049142 7,905365103 1,43487E-11
Banheiros 106583,6637 30207,13364 3,528426926 0,000704314
Garagens 111142,8964 40152,46799 2,768021544 0,007041886

salédo de festas

Asa Sul/ Norte

DCE

Estacao Metro

Shopping Center
Esplanda dos Ministérios

99924,18264
207424,6083
58694,31695
11370,24756
-15365,36795
25949,56585

49204,05341
78237,46487
45913,38993
20748,55976
14932,90018
18111,13455

2,030812011
2,651218423
1,278370363
0,548001774
-1,028960736
1,43279626

0,045681668
0,009709741
0,204909792
0,585255603
0,306678371
0,155911957

Tabela 13

Verifica-se que o resultado comeca apresentar um padrdo explicativo
satisfatorio. O r2 permanece com um bom indicador de 0,90941, os valores de Prob.

abaixaram significativamente e os coeficientes obtiveram a positividade esperada,
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apenas o da caracteristica andar que nao seguiu esse padrao, permanecendo com o
valor Prob alto e coeficiente negativo, constatamos, com a observancia dos dados
da matriz de correlacdo, que a caracteristica andar nao era significativa para o
modelo por a amostra conter apenas imdveis localizados na asa sul o norte em que
os prédios podem somente ter 6 pavimentos o que n&o garantiria uma boa
variabilidade para afetar a curva de indiferenca do consumidor. Decidimos por retirar
a caracteristica Andar e aumentamos novamente o niumero de observagdes, de 90

para 114, fizemos a analise de regressao:

Estatistica de regresséo
0,95204201
0,906383988
0,897295055
154531,6822

R mudltiplo
R-Quadrado
R-quadrado ajustado
Erro padrédo

Observagodes 114
Tabela 14
Coeficientes  Erro padrdo Stat t valor-P

Intersecéo -255688,3903 85109,19869  -3,004239192 0,003343038
Quartos 46167,56413 29525,39912 1,563655887 0,120965736
Area( m?) 5254,70543 518,0670247 10,14290657 3,55801E-17
Banheiros 92574,37899 25632,78795 3,611561066 0,000472209
Garagens 91181,92637 31825,61825 2,865048077 0,005054552
saldo de festas 88878,4909 41001,90462 2,167667374 0,032487428
Asa Sul/ Norte 99427,57684 55448,54554 1,793150314 0,07588381
DCE 67277,48888 38585,76273 1,743583232 0,084215543
Estacdo Metr6( km) -7454,871859 16303,65007 -0,457251709 0,648453117
Shopping Center (km) -7457,155843 12418,38156  -0,600493374 0,549496499
Esplanda dos Ministérios (km)  24715,68399 15257,30707 1,619924399 0,108306333

Tabela 15

Ainda era apresentado muitos valores nao explicativos. A maioria das
variaveis ainda estaria com pouca significancia. Utilizando o método do backward,
como mencionado anteriormente, foram feitas seguidas analises de regressao até
chegarmos ao modelo final que satisfez todas as condi¢gdes anteriormente criticas.
Em estatistica muita vezes algumas coisas que aparentam estarem erradas
demonstram estarem corretas e algumas que demonstram estarem corretas podem
estar erradas. Apds serem analisadas uma ap6s a outra, uma variavel que
apresentava bons indicadores passava a ndo apresentar mais aquela condicdo na

proxima analise feita, desta forma era subtraida do modelo, por esse motivo
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restaram poucas varidveis em relacdo as iniciais. Podemos observar abaixo o

modelo final:

Estatistica de regressao

R multiplo 0,893046462

R-Quadrado 0,797531984

R-quadrado ajustado 0,790101965

Erro padrao 220915,4255

Observacdes 114

Tabela 16

Coeficientes  Erro padrao Stat t valor-P

Intersecao -243032,9611 65584,62373 -3,70563933 0,000333071
Quartos 223359,9331 30572,72253 7,305856811 4,81429E-11
Banheiros 173228,6191 34479,62327 5,024086769 1,99304E-06
Garagens 213931,7734 40376,86329 5,298375256 6,14326E-07
Asa Sul/ Norte 196776,5036 44554,30568 4,416554147 2,37344E-05
Tabela 17

Neste modelo final temos os valor Prob. bem abaixo do exigido, temos todos
os coeficientes positivos, exceto o intercepto. O r2 e o r2 ajustado possuem
aproximadamente o mesmo valor 0,79. Desta forma foram satisfeitas as
necessidades estatisticas e nos revelado questdes tedricas importantes. Pela funcao
linear concluimos que os resultados implicam que cada unidade incremental das
variaveis quartos, banheiros e garagens alteram o valor na proporcdo do seu
coeficiente. O Coeficiente da dummy indica, pela analise, que o fato de pertencer a
asa sul eleva o preco em 196776,50, esse resultado poderia ser ponderado se
houvesse a analise descritiva por bairro( asa sul ou asa norte) possibilitando saber
se amostra da Asa Sul possui média de quartos, garagens, e banheiros maior do

que a Asa Norte, 0 que afetaria sensivelmente a analise dos resultados.
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CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Propomos inicialmente com este trabalho apresentar os problemas de
formacao de precos de imoveis. Consideramos o método adequado ao objetivo o
dos Precos Hedbnicos, em que considera que o preco do bem se da ao conjunto de
caracteristicas que esse carrega consigo. Foi trazido o pensamento dos maiores
assuntos do tema e debatido com o nosso objetivo. Definimos a técnica
econométrica de Regressao Linear para nds servir como metodologia. Co a
captacdo de uma amostra de dados pesquisados com profissionais experientes do

mercado foi iniciada a analise.

Observando os dados da ultima regressao verificamos o valor de r? ajustado
bem proximo de 0,8, que se torna um indicador muito bom indicando que
aproximadamente 80% desta analise é explicada pelas variaveis expostas e apenas
20% pelas as que nao estao contidas na analise. Outro valor de grande sustentacao
€ a baixa diferenca entre r2 e r? ajustado, que faz da analise muito confiavel. Os
valores Prob. também sdo bem explicativos quando se tem todos os atributos com
valores menores do 0,005 . Como é percebido o modelo reduziu o niumero de
variaveis independentes de 25 inicialmente para 4 no modelo final. Isso ocorreu a
diversos fatores. Como mencionado, houve a dificuldade de captacdo de alguns
dados na fonte escolhida. Esse foi o problema encontrado na coleta dos dados dos
atributos quantidade de apartamentos, quantidade de elevadores e data de entrega.
O atributo quantidade de torres foi retirado do modelo por possui sempre 0 mesmo
valor, de 1, para todas as observagdes, obviamente ndo sendo significativo para o
modelo. Os atributos que possuiam grande subjetividade tiveram seu julgamento
dotado de vicios, como ja ilustrado, por exemplo, a caracteristica da qualidade de
acabamento do imével. Os dados referentes a seguranca da vizinhanga, medida
através quantidade de infracbes, estavam defasados, ultimas medi¢cdes do ano de
2008, nao podendo ser aproveitados na analise. As caracteristicas medidas através
da variaveis dummy, quadra esportiva, saldo de jogos e sala de ginastica, foram
retiradas por apresentarem pouca variabilidade, com mais de 80% das observacdes
para o mesmo resultado. As outras foram retiradas através do método backward.



39

As retiradas a partir desse método nos passam informagcdes importantes.
Indicam por exemplo que o consumidor € indiferente aos intervalos de distancia
registrados em toda a amostra. Para o consumidor é indiferente a localizagdo do seu
imovel nesse intervalo de Okm a 10km da esplanada dos ministérios. Apesar de ser
uma distancia baixa para uma cidade das proporcoes Brasilia este resultado pode
ser explicado por fatores exdgenos ao modelo. As opg¢des de moradia no Distrito
Federal estdo reduzidas ao Plano Piloto, as Cidades Satélites e ao Entorno. Os
imdveis no Plano Piloto estdo inseridos nesse raio de 10 km do centro da Cidade.
Nas cidades satélites estas distancias duplicam, triplicam quadruplicam e ao entorno
quintuplicam, a distancia de 10 km no Plano Piloto passa a ser relativamente bem
pequenas comparada as outras opcoes, tornando o imével no Plano Piloto bem mais
atrativo. As distancias sobre o metr6 sao uniformemente pequenas para a grande
maioria da amostra ndo influenciando significantemente o pregco do imével. A
caracteristica da area foi retirada do modelo, apesar de possuir a maior correlacéo
com a variavel dependente por possuir uma alta correlacdo com o atributo quartos.
Decidimos por retirar a area por teoricamente acreditar que a escolha do consumidor
se deva mais pelo numero de quartos do que pela area, uma vez que, por exemplo,
uma familia com 4 individuos adultos ha de preferir uma imével de menor area mais
com maior quantidade de quartos do que uma apartamento como dobro de area e a
metade dos quartos. Em relacdo as variaveis dummies, como piscina e saldao de
festas poderiam se tornar mais significantes com aumento da amostra, e sua
expansao para outras areas como sudoeste e aguas claras. Atentamos pelo fato de
uma amostra co 114 observacbes ser classificada como pequena numa cidade
como Brasilia em que a oferta de imoveis, a populacdo de imbveis postos a venda

ser bem maiores do que a amostra.

Para os proximos estudo é necessario um maior numero de observagoes,
como foi concluido, o nimero apresentado nesse estudo foi insuficiente. E
necessario também, uma amostra de maior variabilidade, incluindo observacoes de
outras regides administrativas, para elabora um retrato mais fiel das preferéncias do

consumidor brasiliense .
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