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RESUMO

Este estudo utiliza a técnica de modelos de precos heddnicos em uma amostra de
49 imoveis, regularizados e irregulares, localizados na Regido Administrativa do
Jardim Botanico para verificar o impacto que a regularizacdo fundiaria exerce sobre
o preco dos iméveis. Uma questéo verificada na literatura diz respeito ao fato de que
um imével € um bem composto ndo sO por caracteristicas fisicas, ha outras
caracteristicas importantes que influenciam no preco. Dessa forma foi estudada a
caracteristica titulo de propriedade que atesta a conformidade do imével a legislacao
pertinente e com a utilizacdo da técnica de minimos quadrados e da transformacéo
de Box-Cox foi possivel verificar o valor implicito dessa variavel e de outras variaveis
determinantes no preco do imével. Os principais resultados demonstram que ha a
influéncia da regularizacdo sobre o preco dos imoveis além do fato de que essa

varidvel tem um impacto significativo no pre¢co do imovel.

Palavras Chave: Modelos de Precos Hedodnicos. Regularizacdo Fundiaria.

Caracteristicas dos Iméveis.
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1 INTRODUCAO

A questdo dos parcelamentos informais no Distrito Federal vém ocorrendo desde o
inicio do processo de desapropriacdo das terras em que foi transferida a Capital
Federal. Apesar dos avancos, ainda hoje estima-se que pelo menos 120 mil pessoas
vivam em imdveis irregulares (CORREIO BRAZILIENSE, 2011).

Um imével é um bem que possui caracteristicas muito pecualiares que 0s
diferenciam de outros bens, sdo fixos, sdo considerados bens duraveis, tém alto
custo de transacdo e sdo muito heterbgeneos ou seja as caracteristicas variam
muito o que torna dificil sua comparacdo. Ndo ha 6bice atualmente a respeito do
imével ndo ser composto somente por caracteristicas estruturais, ha varias outras
caracteristicas implicitas do imovel que exercem influéncia no preco (CHESHIRE E
SHEPPARD, 1995).

Dessa forma um consumidor escolheria um imével de acordo com as preferéncias
dele e as caracteristicas que determinado imével possui. Entre as caracteristicas
associadas a um imével esta o titulo de propriedade, que garante a conformidade do
imovel a legislacdo pertinente. Este trabalho, por meio de um modelo de precos
heddnicos, tem como objetivo estimar o custo implicito do titulo de propriedade no

preco dos imdveis do Distrito Federal.

1.1 Formulacédo do problema

No estudo proposto, busca-se resposta para a seguinte pergunta:
Qual o impacto da regularizacéo fundiaria no preco dos imoéveis ou seja, como se da
a influéncia do titulo de propriedade no preco de determinados iméveis no Distrito

Federal?
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1.2 Objetivo Geral

7

O objetivo do presente trabalho € identificar o impacto que a variavel titulo de
propriedade exerce sobre a variavel preco do imével, em iméveis situados na Regido

Administrativa do Jardim Botanico, por meio de uma regressao heddnica dos precos.

1.3 Objetivos Especificos

Em complemento ao objetivo principal os objetivos secundarios sao:
e Levantar os conceitos relativos a abordagem de precos heddnicos;
e Identificar as variaveis importantes na formacao dos precos dos imoveis;

e Construir um modelo que possa ser estendido a outras cidades da regiao.

1.4 Justificativa

A avaliacdo precisa de um movel tem grande valor tanto para o setor publico, para a
cobranca de impostos, como para o setor privado para financiamentos ou como
informacdo para a compra e venda de bens (PALUDO, 2004). Dessa forma este
trabalho ao buscar estimar a influéncia do titulo de propriedade no preco dos iméveis
visa contribuir buscando uma compreensdo de como a regularizacdo fundiaria

influencia o mercado imobiliario do Distrito Federal.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo serdo abordados conceitos relativos a regularizacdo fundiaria e sobre

0s precos hedbnicos que servem como base para o estudo.

2.1 Regularizacao Fundiaria

De acordo com Alfonsin (2001), existem trés visbes predominantes sobre a questao
da regularizacdo fundiaria. A regularizacdo fundidria pode ser vista como
regularizacéo juridica dos lotes. Nessa concepcao, largamente difundida no Brasil, a
regularizagdo fundiaria seria simplesmente a regularizacdo juridica dos lotes em
nome dos moradores e 0 objetivo do poder publico seria garantir juridicamente, a
continuidade do exercicio do direito de moradia a populagdo. A autora ndo diminui a
importancia da intervencao juridica pois segundo ela inseguranca juridica reforca o
déficit de habitabilidade pois as pessoas nao estao dispostas a investir em uma casa
temendo o risco de perdé-la mas, segundo ela, o poder publico ndo deve se limitar a
apenas dar seguranca juridica como também corrigir as distor¢ces que surgem com
0 processo de regularizacao.

Outra abordagem sobre o tema seria a regularizagédo fundiaria como urbanizacéo do
assentamento. Sob esse enfoque a regularizacdo seria a ordenacdo do espaco,
através da apresentacdo de um estudo de viabilidade urbanistica cujo objetivo seria
a melhoria das condi¢cfes de habitabilidade do assentamento.

A regularizacdo fundiaria também pode ser vista como regularizacao urbanistica em
que o enfoque é fazer com que determinada area ocupada e que ndo esteja em
conformidade com a legislacdo urbanistica seja novamente legalizada ou seja,
busca-se aproximar a cidade legal da cidade real.

A autora por fim traz uma nova concepcao de regularizacao fundiaria em que ela é
vista como um processo de intervencdo conduzido entre uma parceria do Poder
publico e a populacdo beneficiaria envolvendo as dimensées juridica, urbanistica e
social. Esse processo tem como objetivo legalizar as areas ocupadas irregularmente

para fins de moradia, promover melhorias no ambiente urbano e na qualidade de
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vida das regifes regularizadas além de incentivar o pleno exercicio da cidadania

pela comunidade que é objeto das acdes de regularizacao.

2.1.1 Contextualizag&o fundiaria do Distrito Federal

Segundo Barroso et al. (2007) a ideia de transferir a capital federal para o interior foi
concebida desde o periodo colonial. No periodo imperial, houve a sugestdao do nome
Brasilia cuja localizacdo seria no planalto central conforme estabelecia a constituicdo
de 1891 e a area foi definida em 14400 km? a ser dermacada.

No periodo compreendido entre 1892 a 1894, sob o comando da Comisséo
Exploradora do Planalto Central (Missdo Cruls), foi demarcada a area de 14400 km?
oficialmente denominada Distrito Federal mediante a incorporacdo de fazendas
situadas em Goias.

Em planaltina no ano de 1922, foi lancada a pedra fundamental da futura capital
federal e em 1946 foram retomados os estudos pela Comissdo Técnica de Estudos
de Localizacdo da Nova Capital. Os estudos culminaram no Relatério Técnico sobre
a Nova Capital Federal e a definicdo do Retangulo Belcher, com area de 52000 kmz,
além da recomendacéo de cinco sitios para a escolha do local da nova capital e foi
escolhido o Sitio Castanho (figura 1).

Apos a definicdo dos limites e feita sua retificacdo, a nova capital foi denominada
Brasilia e foi criada a Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil
(NOVACAP), com o objetivo de desapropriar as terras situadas no Distrito Federal.

O Decreto Federal n° 163/1962 dividiu as terras do Distrito Federal em Area
Metropolitana, Area das Cidades-Satélites e Area Rural. Para disciplinar a ocupagéo
nessas areas foram elaborados: Plano Estrutural de Organizagdo Territorial de
1977, Plano de Ocupacdo Territorial de 1985, Plano Diretor de Ordenamento
Territorial e os Planos Diretores Locais para areas urbanas ou de expansao urbana
e 0 cadastramento de terras publicas distritais.
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Figura 1- Localizagdo dos limites das areas indicadas pela Missdo Cruls e pelo Relatorio Belcher, inclusive dos sitios
recomendados, e da area atual do Distrito Federal.
Fonte:Fortes et al., 2007 apud Semarh, 2001.

2.1.2 A questao do parcelamento irregular no Distrito Federal

De acordo com diagnéstico feito pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente — SEDUH — (2006) a questao do parcelamento irregular do solo no Distrito
Federal vem ocorrendo desde o inicio do processo de desapropriacdo que culminou
na transferéncia da Capital Federal.

A questdo da irregularidade fundiaria foi agravada nas décadas seguintes a
transferéncia da capital. A consolidacdo da cidade como um pélo de
desenvolvimento e o cenario econémico do pais foram fatores determinantes no
processo de intensificacdo do parcelamento irregular. O governo editou leis e criou
comissdes visando cessar essa pratica e proceder a regularizacdo das ocupacdes
informais além de, criar uma secretaria voltada para este fim. Em 1995, foi criado o
Grupo Executivo de Trabalho para Parcelamentos Irregulares (GET/PI) que fez um
levantamento de dados e informacdes relativas aos parcelamentos irregulares do
solo urbano e rural no DF. O GET/PI apresentou decisdes e recomendacfes que se
mostraram insuficientes para solucionar a questdo da irregularidade fundiaria. No

levantamento apresentado, foram indentificados 529 parcelamentos irregulares.
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Entre eles 297 foram considerados inabilitados e 232 aptos a continuidade do
processo de regularizagcdo, de acordo com as diretrizes estabelecidas pela
legislacdo vigente a época. Em 1996 foi criado um novo grupo com o objetivo de
coordenar as acbes do governo no processo de regularizacdo ou desconstituicao
dos loteamentos implantados irregularmente no DF. Esse grupo identificou
inicialmente cinco agrupamentos de parcelmentos irregulares que seriam passiveis
de regularizacdo e a Companhia Imobiliaria de Brasiia (TERRACAP), coube a
contratacdo da elaboracdo dos estudos urbanisticos para 0s cinco setores
habitacionais (Setor Habitacional Taquari, Setor Habitacional Boa Vista, Setor
Habitacional Dom Bosco, Setor Habitacional Jardim Botanico e Setor Habitacional
S&o Bartolomeu) posteriormente foi aprovado um sexto setor, Vicente Pires. Apesar
de terem sido criados novos setores, bairros e nicleos habitacionais, aléem da
aprovacao de areas de estudo para a implantacdo de outros setores. Contudo, nao
se obteve avanco significativo na regularizacdo dos parcelamentos urbanos
informais. Em 1999 foi criada a Secretaria de Estado de Assuntos Fundiarios (SEAF)
com a a competéncia de planejamento, execucdo e implementacdo da politica de
regularizacdo das terras urbanas e rurais do Distrito Federal no entanto, apos quatro
anos de funcionamento, a secretaria foi extinta sem conseguir solucionar 0s
problemas referentes a demarcacdo de terras. Segundo dados da SEDUH (2006)
foram identificados 513 parcelamentos do solo no Distrito Federal, 379 urbanos e
134 rurais. Dentre os parcelamentos urbanos, 317 eram informais e encontravam-se
implantados; 30 eram objeto de processos de regularizacédo, porém ndo haviam sido
implantados; 28 eram formais, estavam em processo de aprovacao e 4 estavam
registrados (SEDUH, 2006).

A questdo dos parcelamentos irregulares no Distrito Federal esta longe de ser
resolvida. Atualmente, estima-se que pelo menos 120 mil pessoas vivem em
condominios irregulares. Essa questdo no Distrito Federal envolve pessoas de todas
as classes sociais e inclusive produtores rurais. Um dos problemas envolvidos na
regularizacdo dessas areas € a questdo das construcdes em areas de preservacao
permanente pois de acordo com a legislacdo ambiental, essas casas devem ser
demolidas. Outra questdo importante que diz respeito a regularizacdo é a que diz
respeito as construcdes situadas em areas pertencentes a Unido. Nesse caso, ndo é

permitida a venda direta, como € aceita pelas areas sob responsabilidade da
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TERRACAP, a venda da terra deve ser realizada por meio de licitagdao(CIDADES...,

2011).

No diagndstico realizado pela SEDUH (2006) foram levantadas questdes para serem

implementadas na reavaliagao do processo de regularizacdo que seriam:

uma maior articulacdo entre os diversos 6rgdos envolvidos no processo de
regularizagéo especialmente entre a SEDUH, Secretaria de Estado de
Recursos Hidricos do Distrito Federal (SEMARH) e IBAMA;

a revisdo da legislacdo urbanistica vigente, acompanhada da utilizacdo dos
caminhos alternativos para o licenciamento ambiental;

o licenciamento ambiental e urbanistico deve ser realizado apenas para 0s
setores, considerando-se cada parcelamento individualizadamente com a
reparticdo solidaria de responsabilidades (para que seja possivel atender aos
indices urbanisticos e exigéncias para equipamentos publicos, além das
restricbes ambientais);

0s estudos e projetos urbanisticos e de infraestrutura, bem como os estudos
ambientais, devem ser realizados para todo o setor contemplando as
especificidades de cada empreendimento e considerando a realidade
implantada;

o atendimento prioritario a populacdo de baixa renda, seguida da classe

média.

A SEDUH conjuntamente com a Subsecretaria de Analise de Parcelamentos

Urbanos (SUPAR), para realizacdo do diagnoéstico, apresentou as seguintes

definicbes a respeito dos imdveis:

A) Quanto a caracteristica dos parcelamentos:

e Rurais - parcelamentos do solo que sdo voltados para a produgéo
agricola, situados em zonas rurais ou urbanas, que atendam o moédulo
rural minimo estabelecido para o Distrito Federal, de dois hectares com
excecdo de locais onde o modulo rural minimo € maior como na Area
de Protecdo Ambiental do Descorbeto, em que o modulo é de cinco
hectares;

e Urbanos — parcelamentos do solo que apresentam uso urbano
independentemente da éarea onde estdo situados, seja em Zona

Urbana ou Rural;
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B) Quanto a regularidade dos parcelamentos:

e Informais — parcelamentos urbanos promovidos por particulares em
terras publicas ou privadas, implantados (com ou sem processo de
regularizacdo) ou ndo-implantados, mas que possuem processos de
regularizacéo iniciados antes da aprovacao do PDOT de 1997.

e Formais — aqueles parcelamentos promovidos por particulares em terras
privadas e que contam com processo de aprovacdo em andamento no
GDF

e Registrados — parcelamentos urbanos que cumpriram todo o rito de
regularizacéo estabelecido pelo poder publico e que ja foram registrados
em Cartorio;

C) Quanto ao grau de implantacao
e Implantado — parcelamento urbano que apresenta sistema Viario
aberto, com divisdo de lotes, com ou sem construcdes ou obras de
infraestrutura;
e Nao implantado — parcelamento urbano que ndo apresenta sistema
viario aberto e nem divisdo de lotes porém, é objeto de processo de

regularizagdo em tramitacdo no GDF.

2.2 Precos Hedodnicos

Rosen (1974) define os precos hedbnicos como precos implicitos dos atributos e
gque sao revelados aos agentes econdmicos por meio dos precos observados por
produtos diferenciados e das caracteristicas associadas a eles ou seja, 0 pre¢co de
um produto seria formado pelo preco de cada uma dos atributos que o compdem.

Um dos primeiros estudos relacionados a precos hedénicos foi o realizado por
Waugh em 1929(FERREIRA NETO, 2002 apud NERLOVE, 1995). Estudo feito com
vegetais comercializados no mercado de Boston que consistiu em inserir um
conjunto de caracteristicas individuais dos vegetais que influenciam na variacdo do
preco. Por meio de uma regressdo dos precos de alguns vegetais com

caracteristicas distintas relacionadas a cor, tamanho e uniformidade. O objetivo era
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determinar a importancia que 0s consumidores atribuiam a cada uma dessas
caracteristicas e como isso se refletia no preco.

Griliches (1961) utilizou a metodologia dos precos hedbnicos aplicada ao mercado
de automowveis. O autor fez uma relacdo entre os precos de diferentes automoveis
comparando um grupo determinado de caracteristicas para a obtencdo de um indice
de precos ajustavel & mudancas em atributos desses bens.

Lancaster (1966) contribuiu para a analise de precos heddnicos ao propor uma nova
abordagem da teoria do consumo em que houve uma ruptura com a abordagem
tradicional. Os bens antes eram vistos como objetos diretos de utilidade. O autor
propds que a utilidade de um bem deriva de suas propriedades ou caracteristicas.
Assim, o bem por si s6 ndo daria utiidade ao consumidor porém um bem possui
caracteristicas que por sua vez dao origem a utilidade. Dessa forma o consumo é
visto como uma atividade em que os bens sdo entradas e que as saidas sdo um
conjunto de caracteristicas e as ordenacdes de preferéncia do consumidor seriam
utiizadas para classificar o conjunto de bens indiretamente atravées das
caracteristicas que esses bens possuem.

Para Negri Neto (2003) As funcdes dos precos hedbdnicos podem ser apliacadas
para que sejam esclarecidas questdes de melhoramentos dos produtos, elaboragao
de novos produtos, determinacdo da quantidade Otima de cada caracteristica no
produto e estudos de produtos distribuidos por diversas regides, quando
homogeneidade do produto for uma das pressuposi¢des. O autor destaca ainda as
areas de meio ambiente, turismo ecoldégico e o aproveitamento dos parques
florestais como sendo promissoras para a aplicagdo dos métodos dos precos
heddnicos.

Rosen (1974) foi o responsavel pela primeira vez em aplicar os modelos hedénicos
em um contexto de mercado (FAVERO ET AL., 2008). Rosen (1974) formulou a
teoria dos precos heddnicos como sendo um problema de equilibrio em que um
conjunto de precos implicitos leva produtores e consumidores a tomarem uma
deciséo locacional em um espaco de caracteristicas dos bens ou seja, consumidores
e produtores tomam sua decisdo tendo por base a quantidade consumida e ofertada

Otima para cada caracteristica.
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2.2.1 Precos Hedonicos no mercado de imoéveis

Um dos mais notaveis estudos que utilizam a metodologia dos precos hedénicos
aplicada ao mercado dos imoOveis e que sera considerado no desenvolvimento deste
trabalho, foi o desenvolvido por Cheshire e Sheppard (1995) segundo os autores
atualmente € amplamente aceito que uma habitacdo € um composto heterogéneo.
Dessa forma, um imével ndo é composto somente de caracteristicas relativas a
propria estrutura como por exemplo: nimero de quartos mas também, de
caracteristicas determinadas pela localizagdo que incluem por exemplo a

acessibilidade.

Cheshire e Sheppard (1995) afirmam que existem poucos trabalhos detalhados do
mercado imobiliario local na Gra-Bretanha que utilizam dados micro e uma
abordagem hedbnica e ainda menos estudos que incluem como caracteristicas
imobiliarias: o tamanho do terreno, a localizacédo, a vizinhanca e fatores ambientais
locais. Segundo os autores a distingdo de um imovel feita por Wilkson (1973) entre
fatores especificos de localizacdo e fatores especificos habitacionais parece ser o
mais fundamental sendo que a estes Ultimos fatores tém sido dada maior atencéo
economeétrica do que os fatores localizacionais apesar de que esses fatores tém
significante interesse. No trabalho desenvolvido o objetivo era mostrar que é
necessario a inclusdo tanto do aspecto da acessibilidade do local como de uma
gama completa de caracteristicas da vizinhanga para se obter estimativas estaveis e
confiaveis dos efeitos de cada um. Além disso, prover uma técnica que nas
condi¢cdes adequadas poderia dar estimativas do valor marginal das caracteristicas
da vizinhanca: valor que sera capitalizado internamente e muitas vezes confundido
com o valor da terra. O estudo foi realizado em duas cidades Reading e Darlington,
ambas do Reino Unido, utilizando dados de 1984. O modelo utilizado nessas
cidades segundo os autores pode ser pelo menos em algum grau generalizado para
outras. Foram colhidas informacdes de aproximadamente 350 propriedades em
Darlington e e 490 em Reading. Os autores concluram que para se obter
estimacOes fortes dos efeitos das caracteristicas de determinado imével é
importante um modelo heddnico muito especificado. Também concluiram que as

amenidades, caracteristicas especificas localizacionais, estdo sistematicamente
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refletidas nos precos dos terrenos e sob determinadas circunstancias que esse fato
pode ser transformado em vantagem para gerar estimativas dos valores agregados
das amenidades ou grupo de amenidades, comparativamente a um conjunto restrito

de dados.

2.2.2 Estudos sobre precos heddnicos no Brasil

No Brasil, ha alguns exemplos de utilizacdo das técnicas de precos heddnicos
aplicadas ao mercado imobiliario. Dantas et al. ( 2007) utilizaram a metodologia de
precos hedonicos para estimar o efeito do preco que um imével sofre por influéncia
do preco de um imovel vizinho na cidade de Recife. Favero et al. (2008) estudaram e
analisaram o mercado de lancamentos imobilidrios da Regido Metropolitana de Séo
Paulo e utlizaram o modelo de pregcos hedbnicos para verificar quais atributos
apresentam maior representatividade para a composicdo dos instrumentos de
demanda e oferta. Ferreira Neto (2000) utilizou a metodologia do preco heddnico no
mercado imobiliario da cidade do Rio de Janeiro para obter informacdes sobre quais
caracteristicas sdo importantes e qual € a forma de relacionamento entre 0s precos
e as caracteristicas.

No mercado imobiliario do Distrito Federal também é possivel encontrar estudos em
que foi utilizada a metodologia dos precos heddnicos. Paludo (2004) desenvolveu
um trabalho com os objetivos de: estudar os fatores que determinam submercados
de imoveis; avaliar o uso de modelos hierarquicos para fins de avaliacdo de imoveis,
estudar a influéncia de uma medida de vizinhanca no valor dos imdveis urbanos e
estudar como 0s precos oscilam com a variacdo das caracteristicas utilizando a
metdologia dos precos hedodnicos. Os resultados obtidos indicaram que as quadras
residenciais do Plano Piloto que possuem prédios com apartamentos grandes sao
mais valorizadas do que quadras onde se concentram unidades residénciais de
menor é&rea dessa forma, a variavel média das é&reas dos imOveis como
caracteristica de vizinhanca € uma variavel importante na formacdo dos precos dos
imoveis.

Baptista (2008) utilizou o método dos precos hedbnicos para entender o

funcionamento da demanda, as necessidades e preferéncias dos consumidores, no
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mercado imobiliario de Brasilia. O autor obteve como resultados, que a localizacdo é
uma variavel importante na determinacdo do preco dos iméveis com destaque para
as quadras situadas proximas ao “eixao” e a beira do lago Paranoa. Também foi
verificado que as areas residenciais sdo mais valorizadas que as comerciais e que a
qualidade e idade dos imoOveis foram variaveis determinantes na escolha do

consumidor.

2.3 Modelos de Pregcos Heddnicos

Esta secdo explica alguns modelos de regressdo de precos heddnicos assim como

as vantagens e desvantagens de cada modelo.

Um modelo de precos hedbnicos é sobretudo uma andlise de regressdo. A analise
de regresséo é o estudo da dependéncia de uma variavel (variavel dependente) em
relacdo a uma ou mais varidveis (variaveis explicativas ou independentes) cujo
objetivo é estimar e/ou prever a média (da populacdo) ou o valor médio da
dependente em funcdo dos valores conhecidos ou fixos das variaveis

explicativas(GUJARATI, 2000 p.4).

2.3.1 Método dos minimos quadrados

Um dos modelos de precos hedbnicos utiliza o chamado método de minimos
guadrados ordinarios.
De acordo com Soethe e Bittencourt (2006), dada a equacéo abaixo que descreve

um modelo de regressao mudltipla:

Y. =b, +bx +b,Xx, +...+b X, +¢

Onde:

bl, i=0,1..., u: sdo parametros da regressao mdltipla;
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gi : residuo da regresséao

Os coeficientes b sdo estimados de tal forma pelo método dos minimos quadrados
a fim de buscar um conjunto de coeficientes que minimizem o quadrado dos erros do
modelo.

Ao se utilizar o método dos minimos quadrados ordinarios podem surgir problemas:
a heteroscedasticidade e a multicolinearidade.

Ao se utilizar o método dos minimos quadrados ordinarios deve haver igualdade das
variancias dos erros (homoscedasticidade). Caso essa hipétese seja violada surge o
problema da heteroscedasticidade.

A heteroscedasticidade surge quando a variancia do erro amostral ndo é constante
para todas as observagOes. Quando surge o problema da heteroscedasticidade o
estimador de minimos quadrados ordinarios ndo € o mais eficiente, deixa de ter a
menor variancia dentro da sua classe de estimadores e a maior variancia, torna nao
confiaveis os testes de significancia estatistica dos modelos(BAPTISTA, 2008). A
heteroscedasticidade pode ser aditiva quando a variancia dos erros é proporcional a
uma das variaveis regressoras ao quadrado ou multiplicativa, quando a variancia
dos erros é proporcional a uma poténcia desconhecida de uma das variaveis
regressoras(RODRIGUES E DINIZ, 2006).

Informalmente é possivel detectar a presenca de heteroscedasticidade pelo método
grafico (quando ndo ha nenhuma informacdo prévia sobre a  natureza da
heteroscedasticidade). Nesse caso pode-se fazer a andlise de regressdo sob a

hipotese de que ndo ha nenhuma heteroscedasticidade e depois fazer um exame

~ 2
posterior dos residuos ao quadrado (Ui ) para verificar se eles exibem algum tipo

de padrdo sistematico ou seja, fazer uma inspecao visual para verificar o

comportamento dos residuos em torno de uma linha imaginaria utilizando o

~ 2 2
diagrama de dispersédo. Apesar de Ui e Ui nao significarem a mesma coisa, eles

podem ser usados como substitutos se o tamanho da amostra for suficientemente
grande (GUJARATI, 2000 p.367-368).
Quanto aos métodos formais para deteccdo de heteroscedasticidade pode ser

realizado o teste de Park que consiste em uma formalizagdo do método grafico e

sugere que o’ é alguma funcéio da variavel explicativa X,
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A forma funcional sugerida pelo teste é:
2 2
Ino” =Ino”+ pIn X, +uv, (1)

~ 2
. U, . ~
Park sugere utilizar e rodar a seguinte regressao:

ING? =Inc? + BIn X, +v, (2)
=a+f+ LFIn X, +v. (3)

Se p for estatisticamente significativo, h4 a presenca da heteroscedasticidade nos

dados, caso p seja insignificante pode ser aceita a hipotese de

homoscedasticidade.

b,

As criticas em relacdo ao método se devem pelo fato de que o termo de erro
pode ser heteroscedastico. Dessa forma a utilizacdo do teste de Park deve ser
estritamente exploratoria (GUJARATI, 2000 p. 369-371).

Também € possivel verificar se ha a presenca de heteroscedasticidade utilizando o
método de Breusch-Pagan. Nesse teste, se supde que 0s erros sao independentes e
normalmente distribuidos e é avaliado a relacdo da soma dos quadrados dos erros
quadraticos da regressdo com a soma dos quadrados dos residuos. Se a relacao for
menor ou igual ao teste Quiquadrado para um dado nivel de significancia e grau de
liberdade igual a 1, a variancia dos residuos podera ser considerada constante
(GAMA ET AL., 2005).

Outro problema que pode surgir utilizando o método dos minimos quadrados é o da
multicolineariedade. A colineariedade ocorre quando duas variaveis independentes
apresentam uma relacdo linear ou seja, sao correlacionadas entre si. Isso é um
problema no método dos minimos quadrados na medida em que surgem relacdes
lineares quase exatas entre as variaveis. Nesse caso apesar de o estimador de
minimos quadrados ser ndo-viesado e eficiente a matriz de variancia e covariancia
dos estimadores pode conter resultados bastante elevados. Assim, pode haver
intervalos de informacdes imprecisos e dilatados o que inviabiliza a inferéncia
estatistica (BAPTISTA, 2008).
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2.3.2 A transformacao Box-Cox

Esse modelo de precos hedonicos segundo Aguirre (1997) pode ser descrito pela
equacao para valores nao negativos:

y* -1 (1)
yH = paral#=0

A

y* =logyparal=0 (2)

A variavel dependente transformada pode ser explicada por variaveis independentes

também transformadas e o modelo generalizado:

Y = B+ B X, 4+ BX M e (3)

pode ser especificado e estimado.

A transformacdo Box-Cox é bastante util quando uma variavel de resposta ndo
apresenta os pressupostos de normalidade e/ou homoscedasticidade. N&o raro, em
economia deparamo-nos com varidveis dependentes que SO apresentam uma
distribuicdo (aproximadamente) normal apds uma transformacgéo logaritmica ou, com
menos frequéncia uma transformacado inversa. Esses casos descritos aparecem na
transformacdo Box-Cox (AGUIRRE, 1997). Uma das vantagens do método Box-Cox
é o fato de que ele permite que os dados revelem a especificacdo mais adequada
além de que a transformacéo gera residuos homoscedasticos e simétricos contudo,
0 método € alvo de criticas por tornar a estimativa dos coeficientes da fun¢cdo pouco
confidveis e ndo muito intuitivos. (BAPTISTA, 2008 apud HERMANN, 2003).
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3 METODOS E TECNICAS DE PESQUISA

Nesta parte serdo apresentados: o tipo de pesquisa adotada no trabalho, a
caracterizacdo da amostra que sera objeto de estudo, a descricdo dos instrumentos

de pesquisa e o procedimento de coleta e analise dos dados.

3.1 Tipo e descricao geral da pesquisa

O trabalho em questdo se trata de uma pesquisa descritiva. De acordo com Gil
(1991), esse tipo de pesquisa tem como objetivos descrever as caracteristicas de
determinada populacdo ou também, de relacdes entre varidveis. Dessa forma o
presente trabalho busca verificar a relacdo entre a variavel dependente (preco do
imovel) e as demais variaveis independentes sobretudo, a variavel titulo de
propriedade em que sera mensurado o impacto que essa variavel exerce sobre o

preco de um imovel.

3.2 Caracterizacdo da organizacao, setor ou area do objeto de
estudo

Nesta parte serdo apresentadas informacdes da regido que sera objeto de estudo.

3.2.1 Jardim Botanico

O Jardim Botanico — Regido Administrativa XXVIl — possui area de 8.07km? é
formada por condominios horizontais, abriga aproximadamente 25 mil moradores e
oficialmente contempla 23 condominios. O Setor Habitacional Jardim Botanico foi
criado por meio do Decreto 20881 de 1999. Em 2002, foi criada por meio da Lei
nimero 2786, a Geréncia da Regido dos Condominios, ligada a Administracdo
Regional do Lago Sul. Com a vigéncia da Lei nimero 2786 de 2004 foi oficialmente

constituida a Regido Administrativa XXVII seus limites porém, ainda estdo em fase
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de estudos e definicbes. Os limites atuais da Regido Administrativa XXVII
compreendem: ao sul, com a rodovia DF-140, no trecho entre o baldo de acesso a
Sédo Sebastido até o inicio da descida aquela cidade; a oeste com a DF-001, no
trecho do baldo de Sao Sebastido até o final da segunda etapa do Condominio Solar
de Brasilia, ap6s baldo de acesso a ponte JK; ao norte, do final da segunda etapa do
Solar de Brasilia até o Condominio Quintas do Sol; a leste, do Quintas do Sol até a
descida para S&o Sebastifo, fechando o quadrilatero(ADMINISTRACAO...,2011)

Figura 2- Localizag&o da area de estudo, Jardim Botanico RA XXVI
Fonte: w ikimapia (http://w ikimapia.org/7085173/pt/Jardim-Bot%C3%A 2nico-RA-XX V)

3.3 Populagao e amostra

No presente estudo a amostra sera formada por 49 imoéveis residenciais localizados
na Regido Administrativa do Jardim Botanico. A escolha dessa regidao administrativa
se dé& pelo fato de que na regido ha a presenca de imoveis regulares e irregulares e
com isso, é possivel mensurar o impacto que a regularizacdo exerce no preco dos
imovéis. A técnica de amostragem utilizada pode ser definida como nédo
probabilistica e também foi feita uma amostragem por convéniéncia. Foram colhidos
dados de imOveis nos seguintes condominios: Solar de Brasilia, Jardim Botanico VI,

Jardim do Lago, San Diego e Estancia Jardim Botanico.
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3.4 Instrumento(s) de pesquisa

Para realizar a andlise, os precos dos imOveis serdo considerados como variavel

dependente e as demais caracteristicas serdo as variaveis independentes. Seréo

analisadas as variaveis de maior significancia na formacdo do preco dos imdveis.

Ser4 atribuido um valor numérico as varidveis qualitativas e para evitar a

subjetividade na valoracdo dessas variaveis, esse procedimento sera realizado em

conjunto com corretores de iméveis.

As variaveis que serdo consideradas na analise seréo:

Valor do imével em R$ 1000 /m?- preco;

Area (til do imével em m2 (Area construida da casa) - autil

Area do terreno em m2 - aterr

Qualidade do acabamento do imovel - variaveis Dummy, otimo (1 se
acabamento é 6timo — mbom (1 se acabamento muito bom) e bom (1 se
acabamento bom). Dummy para acabamento ruim ou péssimo omitida.

Titulo de propriedade — Dummy reg (1 se regularizada, 0 caso contrario)

Distancia do condominio em que o imovel estd situado em relacdo a
esplanada dos ministérios (em quildmetros) - dist

Numero de banheiros - ban

Dessa forma, o preco de um imével pode ser descrito pela equacéao:

preco = S, + preg + S,dist + g,quarto + g,autil +
psaterr + g.ban + g,otimo + S ,mbom+ SZ,bom
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3.5 Procedimentos de coleta e de analise de dados

Os dados referentes aos imoOveis foram coletados em um classificado de iméveis
virtual (www.wimoveis.com.br) e para verificar a confiablidade dos dados colhidos,
foram feitos contatos junto as respectivas corretoras imobiliarias. Apds a coleta dos
dados, foi feita uma regressdo heddnica para verificar o valor implicito de cada

variavel independente que compde o preco do imovel.
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4 RESULTADOS

Nesta secdo serd discutido alguns resultados encontrados a partir dos modelos
econométricos abordados nas secBes anteriores. Na Tabela 1 s&o mostradas

algumas estatisticas descritivas das variaveis que foram utilizadas na andlise

empirica.

Tabela 1: Estatisticas descritivas

Variawel Média Desvio Minimo Maximo
Padréao
preco 3.236) 0.914 1.684 5.750
reg 0.408 0.497 0.000 1.000
dist 12.076 1.390 10.800, 14.600
quarto 3.857 0.707 1.000 5.000
autil 416.878 124.419 80.000 700.000
aterr 825.510 237.610 640.000, 1670.000
ban 5.163 1.463 1.000, 8.000
otimo 0.184 0.391 0.000 1.000
mbom 0.286 0.456 0.000 1.000
brr 0.327 0.474 0.000 1.000

Fonte: Elaboracdo Propria

Antes de discutir os resultados das estimacdes € preciso verificar se existem fatores
ou problemas que podem inviabilizar a aplicacdo da analise de regressdo baseada
no método dos minimos quadrados. Problemas como multicolinearidade e

heterocedasticidade.

Uma regra utilizada para verificar a multicolinearidade é verificar a matriz de
correlacbes das variaveis explicativas (independentes), se houver correlacdes
superiores a 0.8, a multicolinearidade sera uma preocupacdo. Neste caso, a matriz
de variancia-covariancia sera inconsistente e em caso extremo impossibilitando a

obtencdo dos parametros.

Através da Tabela 2, pode ser visto que o problema da multicolinearidade néo foi
confirmado uma vez que a maior correlagdo encontrada, 0.7007, foi entre as
variaveis explicativas ban e autil. Dessa forma, o método dos minimos quadrados

nao foi afetado por esse tipo de problema.
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reg dist quarto autil aterr ban otimo mbom Brr
reg 1
dist 0.0842 1
quarto 0.3475( -0.4509 1
autil -0.0602| -0.6177| 0.6259 1
aterr -0.083| -0.2967| 0.1213 0.291 1
ban -0.0076( -0.5668 0.587[ 0.7007| 0.0165 1
otimo 0.035| -0.2713| 0.1721| 0.3977| -0.1299 0.4198 1
mbom -0.0657 -0.281] 0.1291] 0.0674] -0.0878 0.2095 -0.3 1
brr -0.1355( 0.0757| 0.0178| 0.0095 0.1132 -0.1988 -0.3303 -0.4404 1

Fonte: Elaboracdo Prépria

Na Tabela 3, sdo apresentados os resultados para a regressao do preco sobre as

demais varidveis explicativas comentadas anteriormente. Percebe-se que estas

variaveis explicam cerca de 70% do preco unitario dos iméveis em analise, como

indicado pelo R? e pela estatistica F pode-se descartar que os coeficientes das

variaveis independentes sdo conjuntamente nulos. A inclusdo de outras variaveis

explicativas na andlise daria uma estimativa melhor da composi¢cdo do preco do

imovel.

Tabela 3:Resultados da regressédo — Variavel dependente preco

Coeficiente Desvio Estatistica t P-valor|Intervalo de confianca de

Padrdo 95%

reg 0.7983 0.1972 4.0500 0.0000 0.3994 1.1971
dist -0.1883 0.0860 -2.1900 0.0350 -0.3622 -0.0145
quarto -0.5053 0.1823 -2.7700 0.0090 -0.8741 -0.1366
autil -0.0062 0.0012 -5.2300 0.0000 -0.0086 -0.0038
aterr 0.0009 0.0004 2.1800 0.0350 0.0001 0.0018
ban 0.1361 0.0906 1.5000 0.1410 -0.0471 0.3193
otimo 1.8261 0.3581 5.1000 0.0000 1.1018 2.5505
mbom 1.1962 0.3000 3.9900 0.0000 0.5895 1.8030
bom 0.6677 0.2631 2.5400 0.0150 0.1355 1.1999
_cons 7.3696 1.5277 4.8200 0.0000 4.2797, 10.4596
R’ 0.6998 Estatistica F 10.1000
R® Ajust. 0.6305 P-valor 0.0000
Teste de Heteroscedasticidade de Breusch-Pagan/H, : Homoscedasticidade
Estat. y 0.2200
P-valor 0.6375

Fonte: Elaboracdo Propria
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Ainda pode-se notar pela Tabela 3 que a estatistica t de student e seu p-valor
indicam que os coeficientes estimados séo significativamente diferentes de zero, a
5% de significancia, exceto pelo coeficiente da variavel ban que nao foi significativo.
Como os testes indicam relativa estabilidade dos parametros, isto sugere que a
regressao nao sofre de sérios problemas de multicolinearidade, o que ajuda a validar

a regra para identificacdo de multicolinearidade que foi discutida a pouco.

Um outro problema, ja discutido anteriormente e que poderia prejudicar 0s
resultados, € a presenca de heteroscedasticidade. Porém, de acordo com o teste de

Breusch-Pagan (Tabela 3) ndo foi rejeitada a hipotese de homoscedasticidade.

Considerando o impacto individual de cada variavel sobre o prego, pode-se notar

gue apenas as variaveis numero de quartos e area Util ndo tiveram o sinal esperado.

As variaveis dummies relativas a qualidade do acabamento do imével indicam, como
esperado, que quanto maior a qualidade do acabamento maior o preco do imoével.
Ou seja, condicional as demais variaveis explicativas, se o imével tem um bom
acabamento o preco € aumentado em R$ 667,70 por metro quadrado, se o
acabamento € muito bom o preco € aumentado em R$ 1196,20 por metro quadrado
e se 0 acabamento € O6timo o preco € aumentado em R$ 1826,10 por metro

quadrado da unidade.

A distancia do centro também tém o sinal esperado, ou seja quanto maior essa
distancia menor o valor do imoével. Foi estimado que o preco do metro quadrado é
diminuido em R$ 188,30 por quildmetro a mais de distancia, dadas as demais

variaveis.

A variavel reg que capta o impacto da regularizacéo sobre o preco dos iméveis nas
regides estudadas, foi significativa e com sinal esperado. O fato do imovel ser
regularizado aumenta o preco do metro quadrado em quase R$ 800,00.Esse
resultado encontrado, mostra coeréncia com a opinidao de Alfonsin (2001) quando
discorre a respeito da importancia da seguranca juridica. As pessoas nao estariam
dispostas a investir em um imovel irregular com o medo de perdé-lo, entdo dessa
forma a variavel regularizacdo impactaria positivamente no preco do imoével e isso foi

encontrado na analise.

Além desta regresséo linear, foi estimado também uma regressdo com transformada

de Box-Cox. Apesar de haver criticas ao método devido a falta de justificativa
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econdmica para a transformacéo utilizada, os resultados podem servir como um
teste de especificacdo do modelo que esta sendo proposto. Os resultados desta
regressdao estdo na Tabela 4. Os resultados foram muito semelhantes aos
encontrados na regressao anterior, no tocante aos sinais e significancia dos

parametros.

Tabela 4: Resultados da regressdo Box-Cox — Variavel dependente preco

Coeficiente Desvio Estatistica z P-valor [95% Intervalo | Confianga]
Padréo
A 0.295248 0.408863 0.72 0.47 -0.50611 1.096604
Coeficiente Y P-valor
reg 0.3269 15.0060 0.0000
dist -0.1007 7.7120 0.0050
quarto -0.1986 7.0580 0.0080
autil -0.0027 25.6360 0.0000
aterr 0.0003 3.5470 0.0600
ban 0.0537 2.2450 0.1340
otimo 0.7639 22.9630 0.0000
mbom 0.5007 15.3780 0.0000
bom 0.2637 6.0470 0.0140
_cons 3.4196
Teste para |Verossimilhanca| Estatistica Xz P-valor
HO restrita
r=-1 -38.5252 9.78 0.002
A=0 -33.8947 0.52 0.471
r=1 -35.1135 2.96 0.085

Fonte: Elaboracdo Prépria

Porém, nesta regressdo o interesse € apenas na transformacao sobre a variavel
preco, logo, A representa o coeficiente da transformacdo sobre a variavel
dependente. Pode-se perceber que este coeficiente ndo foi significativo. Além disso,
o teste razdo de verossimilhancas indica que o valor de A apropriado é 0, ou seja, a
variavel deve ser usada na forma logaritmica. De acordo, com este resultado, foi
estimada uma nova regressao linear, considerando como variavel dependente a

varidvel preco expressa em log. Os resultados estdo na Tabela 5.
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Tabela 5: Resultados da regressao — Variavel dependente log(preco)

Coeficiente Desvio Estatistica t P-valor Intervalo de confianga de
Padrdo 95%

Reg 0.226273 0.0617797 3.66 0.001 0.1013119 | 0.351234
Dist -0.0777206 0.0269328 -2.89 0.006 -0.1321973 | -0.02324
quarto -0.1354108 0.0571166 -2.37 0.023 -0.25094 -0.01988
Autil -0.001911 0.0003724 -5.13 0.000 -0.0026642 | -0.00116
Aterr 0.0002094 0.0001316 1.59 0.120 -0.0000568 | 0.000476
Ban 0.0364479 0.0283751 1.28 0.207 -0.0209462 | 0.093842
otimo 0.5340943 0.1121971 4.76 0.000 0.3071543 | 0.761034
mbom 0.3495724 0.0939771 3.72 0.001 0.1594858 | 0.539659
Bom 0.1792034 0.0824285 2.17 0.036 0.0124759 | 0.345931
_cons 2.683262 0.4786076 5.61 0.000 1.715187 3.651337
R 0.6918 Estatistica F 9.7300
R® Ajust. 0.6207 P-valor 0.0000
Teste de Heteroscedasticidade de Breusch-Pagan/HO: Homoscedasticidade
chi2(1) | 1.8500 | |
P-valor 0.1733

Fonte: Elaboragcdo Prépria

Nesta nova regressdo, os resultados permanecem semelhantes aos encontrados
anteriormente. As variaveis explicativas representam 69,18% do preco do metro
quadrado dos imdveis. Porém, a magnitude do impacto no preco sera diferente dado
que o preco entra na forma logaritmica. Observando a nossa variavel de interesse,
reg, que nos da o impacto da regularizacdo sobre o preco, é percebido que o fato do
imovel ser regularizado o logaritmo do preco vai aumentar em 0.2263. Colocando na
escala da variavel inicialmente utilizada tem-se um aumento em exp(0.2263)*1000 =

R$ 1253,95 por metro quadrado no preco do imovel.

O impacto da qualidade do acabamento, 6timo, muito bom e bom sera
respectivamente (em reais): 1705,90, 1418,46 e 1196,26. A distancia ao centro tera
um impacto de R$ 1080,82 a menos por metro quadrado para cada quildmetro a

mais de distancia do centro.

Assim, pode ser verificado que o modelo log-linear indica que o impacto da
regularizacdo sobre o preco do metro quadrado é maior que no modelo linear

simples.
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5 CONCLUSAO

O presente trabalho teve como principal objetivo verificar se ha alguma influéncia da
regularizacdo fundiaria no preco dos Iméveis no Distrito Federal e qual o impacto
dessa variavel na formacao do preco de um imoével. Para responder a questédo
proposta foi utilizada uma amostra composta por 49 imdveis regularizados e
irregulares localizados na Regido Administrativa do Jardim Botanico (RA XXVII).
Como menciona Alfonsin (2001) a regularizacdo € muito importante pois a
inseguranga juridica reforgaria o déficit de habitabilidade pois as pessoas nao
estariam dispostas a investir em um imével com o medo de perdé-lo. De fato, péde
ser observado que € atribuido um valor alto para a regularizacdo fundiaria o que
reforca a visdo defendida pela autora e responde a pergunta proposta neste
trabalho. Nao s6 ha impacto da regularizacdo no preco dos iméveis como também é
um valor consideravel visto que, um imoével regularizado custa aproximadamente R$
800,00 a mais por metro quadrado que um imoével irregular.

Conforme estudo feito por Cheshire e Sheppard (1995), as -caracteristicas
localizacionais estdo sistematicamente refletidas nos precos dos imoveis e isso foi
notado no presente trabalho na medida em que quanto maior a distancia de
determinado imovel em relacdo ao centro, menor o valor do imével. A cada
quildmetro a mais de distancia do centro, o valor do metro quadrado era R$ 188,30
menor. Em relacdo ao acabamento do imoével a andlise saiu conforme o esperado,
na medida em que a qualidade aumenta, o preco do imével também é aumentado.
Foram observados no trabalho, os problemas que podem surgir com a utilizacdo do
método dos minimos quadrados (heteroscedasticidade e multicolinearidade). A
multicolinearidade foi descartada apds verificar as correlagbes entre as variaveis
independentes. O problema da heteroscedasticidade foi igualmente descartado apos
a realizacdo do teste Breusch-Pagan em que a hipotese de homoscedasticidade ndo
foi rejeitada.

Também foi feita uma andlise utilizando a transformacéo Box-Cox. Foi verificado que
a variavel preco deveria ser expressa em log e apos feito isso verificou-se que 0s
resultados obtidos foram semelhantes e nessa andlise, foi obtido a informacao de
que a variavel titulo de propriedade aumenta o valor do imével em R$ 1253,95 por

metro quadrado.
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Acredita-se que o0s objetivos principal e secundario foram atendidos entretanto,
convém lembrar que amostra utilizada € pequena e pode conter viés de selecéo.
Porém, foi possivel concluir que a regularizacdo tem impacto significativo sobre o
preco dos imoOveis. Fica como sugestéo, a possibilidade de replicacdo deste estudo
em outras regides administrativas do Distrito Federal para verificar a dinamica local
do mercado imobiliario. E para futuros trabalhos a recomendacdo de incluir outras
variaveis explicativas como proximidade de escolas, estacdes de metrd, hospitais e

mercados.
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