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RESUMO: O propésito do presente trabalho foi apresentar as principais
caracteristicas que afetam os precos de ofertas das casas localizadas na regiao da
Peninsula, Lago Norte. Para tanto, foram utilizados dados de domicilios colhidos por
meio de sites de anuncios imobiliarios. Além do preco do imével, coletaram-se outros
atributos fisicos, como por exemplo, a area total construida e a quantidade de suites,
e também atributos referentes a sua localizacdo, como a distancia em relacdo a
Ponte do Bragueto. Desta forma, com base no conceito de precos hedbnicos,
estimou-se um modelo regrediu-se uma funcdo que relaciona o preco do imével
ofertado como variavel dependente e as demais como variaveis explicativas ou de
controle. Os resultados condizem com a intuicdo econdmica. A titulo de exemplo,
cita-se a relacdo positiva entre a quantidade de metros quadrados construidos e o
preco final da casa. Outro exemplo interessante € a relacdo negativa entre a
distancia da Ponte do Bragueto e o preco do imovel.

Palavras-chave: Lago Norte, Precos de oferta, Precos hedbnicos, Valoracédo

Imobiliaria, Ponte do Bragueto
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INTRODUGCAO

Originalmente chamada de Peninsula Norte, o Lago Norte € a décima oitava
Regido administrativa do DF e conta, segundo dados da Codeplan para o ano de
2016, com uma populacdo urbana estimada em 37.455 habitantes, 12.161 domicilios
urbanos e com uma renda média domiciliar de R$ 12.598,00. Basicamente, esta
regido € banhada pelo Lago Paranoa e se subdivide em 5 setores, a saber: Setor de
Mansdes do Lago Norte, o Setor Centro de Atividades, o Setor Taquari, 0 Setor da
Peninsula e o Setor Nucleo Rural. Por se tratar de uma peninsula, a Ponte do
Bragueto é quem possui a funcédo primordial de interligar esta regido administrativa

as demais.

Nesse contexto, o objetivo do trabalho é valorar, via modelo de precos
hedbnicos, os diversos atributos fisicos (area construida, quantidade de suites,
guantidade de quartos normais etc) e de localizacdo (distancia da Ponte do
Bragueto, proximidade com o Varjao etc) das residéncias localizadas no setor da
Peninsula. A Peninsula € um setor que se subdivide em quadras internas (QIl) e
guadras do lago (QL), onde sua via de acesso € pela Estrada Parque Peninsula
Norte (EPPN). Sua configuracéo de domicilios abrange somente casas que possuem

as mais diversas cestas de atributos.

Segundo a oOtica do mercado, os iméveis urbanos sao apenas mercadorias,
como qualquer outra, sendo compradas e vendidas de acordo com a lei de oferta e
procura do mercado, que se refletem nas diversas variaveis que vém a explicar e

compor o preco de venda e de compra dos imoveis.

Embora se possa supor que exista uma oferta de equilibrio para as diferentes
variaveis fisicas ou de localizagédo, ndo é possivel coletar esses dados diretamente
do mercado, pois as cestas de atributos sdo sempre negociadas de modo agregado.

Em razédo disso, o Unico preco possivel de ser captado diretamente via mercado



seria 0 preco de venda de uma casa, sendo que esta ja possui um conjunto de

atributos considerados como dados/fixos.

Segundo ROSEN (1974), o modelo mais utilizado na literatura para este fim é
0 de pregcos heddnicos. Este considera um bem heterogéneo como um pacote
fechado de atributos e estima o preco marginal de cada atributo a partir da analise
do valor observado do bem heterogéneo e de suas respectivas quantidades de
atributos. Desta forma, seria possivel determinar o preco de um bem em funcéo das
suas caracteristicas através da estimagdo da equacdo de precos implicitos /

hedbnicos.

Este trabalho desdobra-se em sete partes, sendo a primeira o Referencial
Teodrico, onde é narrado um breve histérico dos precos hedbnicos, bem como um
pouco da intuicdo matematica utilizada por esta teoria. Em seguida, fala-se da
Especificacdo do Modelo, que é a parte em que se descreve as variaveis e a forma
como elas foram obtidas. A Andlise de Dados, que € o proximo topico, busca expor
as principais medidas de posicdo e disperséo dos dados coletados na amostra. O
Resultado, cujo nome fala por si s6, apresenta os valores dos parametros estimados
e também suas possiveis interpretacdes econdmicas. O estudo, propriamente dito,
encerra-se com a Concluséo, onde se faz um resumo de tudo o que foi feito, com
especial énfase aos Resultados obtidos. Por fim, na Bibliografia, encontram-se os
trabalhos e livros de outros autores que foram utilizados como fonte de recursos

para a construcao deste trabalho.



1) Referencial Tedrico

O uso do método de Precos Hedbnicos comecou com o estudo de Wangh
nopreco de vegetais frescos em 1926, porém seu uso como ferramenta analitica se
difundiu apenas a partir do ano de 1966 ap0s a apresentacdo da teoria sobre o
consumo de Lancaster. Nessa teoria, 0 autor constatou que um bem é medido por
suas caracteristicas implicitas, em que o consumidor demonstra suas preferéncias,
baseado nesses fatores, e ndo no bem em si. Ou seja, segundo o autor, a utilidade
gerada é transferida da escolha do bem para seus atributos.

Desta forma, seria possivel estimar uma equacdo a partir de métodos
econométricos, em que o preco de um bem seria determinado como sendo a
combinacdo das diferentes caracteristicas que o compusessem. Por exemplo,
considere as diversas caracteristicas de uma maca. Entre os diversos tipos de
macas, muitas de suas caracteristicas podem mudar: a espécie da maca, seu
tamanho, seu peso, seu tempo de maturacdo etc. O que o modelo de Lancaster
(1966) sugere é que o mercado valora cada uma destas qualidades, de modo que

seria possivel, dados os valores destas variaveis, inferir o valor total da maca.

Segundo Habb e McConell, os compradores de um bem que possui

caracteriscas diferenciadas buscam maximizar suas utilidades dadas suas

respectivas restricdes orcamentérias, expostas, nesta ordem, por:

Em que Z € um vetor de atributos do bem diferenciado em questdo, h(.) €

uma funcdo que indica o preco do bem heterogéneo adquirido, y é a renda do



consumidor e x representa uma cesta de comodities. O problema de maximizagéo

do consumidor sera:

max ;. u(x; Z) s.a.y = h(Z) + x

Para se resolver o problema, isola-se x do seguinte modo:

E fixa-se um nivel de utilidade, uo reescrevendo a fungcédo de utilidade tem

que:

uk = u(y —h(2);Z'; zk)

Em que Z' é um vetor que engloba todas as caracteristicas do bem

heterogéneo, exceto zk, uma da caracteristica do bem em questao.

A partir destes passos, sera possivel a formagdo da funcdo lance (“bid
function”) do comprador pela caracteristica zk, que serd dada por
hk = h(Z';y; uk;zk) e representa o lance hk, para um renda y e as demais
caracteristicas Z' fixadas, que o consumidor precisard dar pela caracteristica zk para

manter sua utilidade constante.

Ja4 para os vendedores, seus lucros dependerdo do preco do bem
heterogéneo por eles ofertados e pelo custo de producdo deste mesmo bem. Esta

sintese permite a construg¢do da funcéo lucro nos seguintes parametros:

I1=P(Z';zk)—C(r;Z'; zk)




Em que T é o lucro, P(.) é uma funcdo que indica o preco de oferta do
vendedor do bem heterdégeneo, C(r;Z'; zk) o custo para se produzir o bem com as
caracteristicas Z' e zk dado o preco r de cada insumo. Ao fixar o lucro em I1 = IIk,
serd possivel montar uma funcdo de oferta do vendedor pela caracteristica zk,
representada por Pk = P(Z'; zk; r; I1k) que informa o preco de cada caracteristica zk
necessaria, para manter o lucro em [Tk para um preco dos insumos fixados em r e

mantendo os demais atributos Z' constantes.

Se o0 mercado estiver em equilibrio, havera uma igualdade entre a funcéo
lance do comprador pela caracteristica zk e a funcdo de oferta do vendedor pela

caracteristica zk:

A possibilidade de se estimar Pk através de modelos econométricos, por meio
do valor estimado do(s) parametro(s) que acompanha(m) a caracteristica zk,

Br, permite a seguinte igualdade:

ou(x; Z) 0oh(2)
¥ ———----= — = 'Bk
0Zk 0Zk

ﬂ._l

Em que A é a utilidade marginal da renda. A parte esquerda da equacao
acima foi obtida através da condicdo de primeira ordem, enquanto que a parte direita
foi obtida através de métodos econométricos. Desta forma, a teoria de pregos

hedbnicos teve o éxito de unir conceitos destas duas diferentes disciplinas.

Alguns exemplos seminais de aplicacdo do método de precos heddnicos nos
mais diversos setores sdo: precos de automoveis (Fisher et alii, 1962; Griliches,
1964; Cagan, 1965; Triplett, 1966), tratores (Fettig, 1963), mercado brasileiro de
aparelhos celulares pré-pagos (Rodrigues, 2009), mercado brasileiro de vinhos
(Naslavsky, 2010) e mercado brasileiro de servicos de comunicacdo e midia (Leite,
20009).
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Rosen (1974) adequou a utilizagdo do modelo de preco hedbnico ao setor
imobiliario. E desde esta época, diversos trabalhos envolvendo precos heddnicos na
avaliagdo do setor imobiliario tém sido desenvolvidos. Em geral, utilizam-se, como
varidveis dependentes, os aspectos fisicos, como por exemplo: metragem do imével,
do terreno, presenca ou nao de piscina, quantidade de quartos, etc e aspectos
relacionados a localizacdo, como acessibilidade, proximidade de areas verdes e
gualidade da vizinhanca. Enquanto que, na maioria dos trabalhos o preco do imovel

ou o preco do metro quadrado do imdvel é utilizado como variavel dependente.

Alguns exemplo deste tipo de trabalho aplicado no setor imobiliario brasleiro
sao os trabalhos de (Hermann & Haddad, 2005) e de (Batalhone et al., 2002) que
focam em um conjunto de variaveis ambientais para Sdo Paulo e Brasilia,
respectivamente. O trabalho de (Amrein, 2010) que aplicou o0 modelo de precos
hedbnicos para medir o impacto da criminalidade sobre os imdéveis de Curitiba. Em
ambito internacional, Gamble e Downing (1982) utilizou como variavel dependente o
valor de venda da moradia em algumas cidades americanas e como exemplos de
variaveis independentes a distancia em relagdo a usina, 0 numero de aquecedores,
a area do terreno, a quantidade de garagens cobertas, etc. Outro exemplo seria o
trabalho de Zeiss e Atwater (1989) que regrediu o valor da venda da moradia de,
também, algumas das cidades americanas, por algumas variaveis explicativas como
por exemplo a qualidade da agua, a existéncia ou ndo de lareira, 0 numero de

quartos, a distancia do tratamento de lixo, entre outras.

2) Especificacdo do modelo

Este trabalho busca estimar os parametros dos principais determinantes no

preco das casas da peninsula do Lago Norte, a partir da seguinte regressao:
2.1

preco = By + By * ppe + By *x pvarjao + f5 * dand2 + B, * act + Bs * act?

+ B¢ * sut + B, * sut? + Bg * qns + Py * dpb + u
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Em que o modelo utiliza g, como intercepto, f; como parametro da variavel
ppe, [, como parametro da variavel pvarjao, 5 como parametro da variavel dummy
dand2, B, como parametro da variavel act, fs como parametro da variavel act?, B
como parametro da variavel sut, f, como parametro da variavel sut?, fg como

parametro da variavel gns, B, como parametro da variavel dpb e u o termo de erro.
Ou seja, uma regressao que utiliza a variavel preco como variavel dependente

e as variaveis ppe, pvarjao, dand2, act, act?, sut, sut?, qns e dpb como variaveis

explicativas.

Tabela 1 — Lista de Variaveis

\Variavel Descricéo
preco Indica o preco de oferta da casa em reais;
ppe E uma variavel dummy que possui valor 1, se a casa esta construida sobre um

terreno popularmente conhecido como “ponta de picolé” ou valor O caso a casa
nao esteja construida neste tipo de terreno. As pontas de picolé sdo os
terrenos que se encontram nas QLs e “tocam” o lago Paranoa.

pvarjao E uma variavel dummy que possui valor 1, se a casa estéa localizada nas Qis ou
QLs de nameros 1, 3 ou 5, e possui valor 0 caso nado esteja localizada nestas

quadras;
dand?2 E uma variavel dummy que possui valor igual a 1, se a casa for de 2 andares,e

valor 0, caso o domicilio ndo possua dois andares;

act E a variavel que indica, em metros quadrados, a area total construida da
residéncia. Ela apenas indica a &rea total, ndo fazendo diferenciacdo se parte
desta area foi destinadas para fins de puro lazer como no caso de piscinas,
saunas e churrasqueiras, e nem da area destinada a parte interna da casa,
como o tamanho dos quartos, da cozinha, etc.;

act? E o quadrado da variavel act;

sut Indica a quantidade de suites existentes na casa;

sut? E o quadrado da variavel sut;

gns Indica a quantidade de quartos que ndo sdo suites, ou seja, sdo quartos
simples.

dpb E a variavel explicativa de interesse do trabalho, ela indica, em quilémetros, a

distancia média entre a ida e a volta da Ponte do Bragueto em relagcdo ao
conjunto 1 da quadra no qual se encontra a casa. Foi utilizado o Google
Maps para fazer tal medicao.
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Para se estimar esta equacdo, foram utilizados anuncios datados do dia
01/05/2018 até 01/05/2019 dos sites’ como fontes para o banco de dados. Foram
utilizadas informagdes de 382 casas, em que 0s anuncios forneciam diretamente os
valores das variaveis prego, ppe, act, sut, qns, além da localizagdo da quadra na qual
a casa se encontra. As variaveis pvarjao, act?, sut? e dpb foram construidas pelo
autor utilizando como base as variaveis fornecidas pelo site. E a varidvel dand?2 foi
formada a partir da observacao das fotos presentes em cada anuncio do numero de
andares da casa, pois, em muitos deles, esta informac&o néo era fornecida por seu

respectivo texto.

Outro detalhe da amostra é que ela abrange somente casas usadas, isto €,
ela ndo engloba casas recentemente construidas com finalidades apenas de

revenda, casas sendo construidas e casas com mera expectativa de construcao.

A idade das casas e a area total do lote no qual o domicilio se encontra,
apesar de serem variaveis de extrema importancia, ndao foram fornecidas pela
maioria dos anuncios. De modo que, com o objetivo de evitar reducfes drasticas do
tamanho da amostra, preferiu-se omitir essas variaveis. Devido a esta omissao, faz-
se necessario criar uma hipotese de que a idade das casas é uma variavel
independente das variaveis explicativas do modelo. Segundo Wooldridge,

matematicamente, isto € mostrado em assumir que:
2.2

E (idade / ppe,pvarjao,dand?2, act, act2, sut,sut2,qns,dpb) = 0

E (area total do lote / ppe, pvarjao,dand?2, act, act2, sut, sut2, qns,dpb) = 0

! https://www.wimoveis.com.br/ e https://www.dfimoveis.com.br/imoveis
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Sob, estas duas suposi¢cOes, pode-se considerar que os estimadores dos
modelo sdo nao-viesados por motivo de variaveis omitidas, ndo comprometendo a

premissa de:

E (u / ppe,pvarjao,dand2, act, act2, sut, sut2, qns,dpb) = 0

3) Anédlise de dados
A seguir, as principais medidas de posicdo e dispersdo das principais

varidveis continuas utilizadas na amostra sado apresentadas, bem como a correlagao

entre elas:

‘ Tabela 2 — Medidas de Posicéo e Disperséo

Média Moda Mediana  Desvio-Padrédo Intervalo
preco (R$) 2.379.960,44 2.500.000 2.150.000 1.034.547,65 de 1.070.000 até 10.000.000
andares 1,82 2 2 0,48 de 1 até 3
act (m?) 573,24 400 530,5 212 de 120 até 1.380
sut 3,45 4 4 1,35 de 1 até9
gns 1,19 0 1 1,16 deOatéh
dpb (Km) 5,95 7,8 5,65 2,37 de 1,35 até 10

Para as demais variaveis, verifica-se que do total de 382 casas que aparecem
na amostra, apenas 8 sdo Pontas de Picolé e 57 possuem a variavel pvarjao igual a
1.

E possivel que ao se utilizar o MQO exista colineariedade entre as variaveis.
A colineariedade estara presente no modelo quando duas variaveis expicativas
apresentam uma relagdo linear entre elas. E possivel também haver
multicolinearidade, quando mais de duas variaveis explicativas apresentam esta
relacdo linear, entretanto, a existéncia de colinearidade ndo chega a ser um
problema para os estimadores quando ha relacdes lineares quase exatas entre as
variaveis explicativas. E, apesar de a presenca de colinearidade ndo deixar o modelo
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viesado, ela pode fazer com que existam intervalos dilatados e imprecisos,
inviabilizando a inferéncia estatistica, podendo aumentar os p-valores das diversas
estimacgdes contra a hipétese nula. Contudo, pode-se aplicar uma analise especifica

para verificar a relevancia estatistica em um teste conjunto.

Com o objetivo de averiguar se este problema existe na amostra, abaixo
encontra-se a tabela de correlacdo amostral entre as diversas variaveis explicativas

do modelo proposto:

Tabela 3 - Correlacdo Amostral

variaveis act qns sut dpb dand2
act 1
gqns -0,2302 1
sut 0,4896 -0,7111 1
dpb -0,1300 0,0839 -0,0866 1
dand?2 0,3019 -0,0870 0,2952 -0,0175 1

A maior correlacdo amostral presente € entre as variaveis sut e gns, sendo,
em modulo, igual a 0,7111. Pode-se presumir que nao existem problemas de
colinearidade jA que nenhuma dupla de variaveis apresentou uma correlacao

amostral acima de 0,8.

E possivel encontrar casas com os mais diversos “pacotes de caracteristicas”
por toda a Peninsula. Por exemplo, a baixa correlacdo amostral entre dpb e act
pode ser vista graficamente, quando se percebe que ndo existe nenhum padrao

claro entre estas variaveis:
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Imagem 1 — Dispersdo Amostral entre act e dpb
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Fonte: produgao propria

Outro exemplo € a baixa correlagdo amostral entre sut e dpb. Esta é ainda
menor, de modo que graficamente tem-se:

Imagem 2 — Dispersdo Amostral entre sut e dpb
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4) Resultados

Um dos problemas para especificar modelos hedbdnicos é que a teoria nao
determina a forma funcional mais adequada. Utilizando-se dos trabalhos
referenciados na bibliografia como trabalhos-base, a forma funcional utilizada é é
dada por:

4,1
preco = [y + b1 * ppe + B, * pvarjao + B3 * dand2 + B, * act + [

* act? + B¢ * sut + B x sut® + Bg * qns + Py xdpb +u

Em que u ~ N(0, 6*I), e representa o vetor de residuos.

A estimacédo do modelo por MQO informou as seguintes estimativas:

Tabela 4 - Valores Estimados

Erro
Variavel Coeficiente | padrao
robusto
ppe 3.268.946 [ 809.394,90
pvarjao -230.640,50| 88.160,06
dand2 165.941,80| 67.232,07
act 3.200,45| 1.233,86
act? -0,91 0,93
sut 271.098,80(101.715,50
sut? -27.439,91| 10.512,65
gns -64.767,09| 58.604,28
dpb -40.393,98| 17.737,33
constante 486.953,10303.413,10
R2= 0,55
N°= 382

O modelo apresentou um R? de 0,55, possui sete valores estimados
estatisticamente significantes para um nivel de 5% e apenas dois valores estimados
apresentaram p-valores acima de 5%. Abaixo, encontram-se mais detalhes
individuas sobre as caracteristicas estatisticas dos valores encontrados, bem como

suas interpretacdes e algumas das possiveis justificativas para estes resultados.
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a) Pontas de Picolé

Os resultados apontam que ao se analisar duas casas totalmente iguais,
inclusive, da mesma quadra, em que a Unica diferenca entra elas é que uma se
encontra em um terreno de Ponta de Picolé e a outra em um terreno de lote normal,
o domicilio situado no primeiro caso valeria R$3.268.946 a mais, independentemente
do valor das outras variaveis. E possivel rejeitar a hipotese nula HO para o laor
estimado do parametro para o nivel de 5% de significancia, e até mesmo para um

niveis menor, como por exemplo, o de 1%.

Uma possivel evidéncia deste fato consiste na percepcao de que 0s terrenos
‘crus”, isto é, aqueles que nao possuem construgdes, em ponta de picolé sido
vendidos com prémios acima dos valores dos terrenos normais “crus”. Inclusive,
fazendo uma rapida pesquisa, foi possivel verificar alguns exemplos em que o
prémio chegava préximo ao valor estimado, como exemplo comparou-se um terreno
ponta de picolé na QL 14 sendo vendido por R$ 4.000.000, com outros dois terrenos
normais na QL 14 sendo vendidos, respectivamente, por R$ 1.010.000 e R$

1.100.000%. Ou seja, um prémio préximo ao valor estimado pela regressao.

Algumas das possiveis explicacdes para a existéncia deste prémio no valor
dos terrenos denominados Pontas de Picolé podem ser por possuirem um acesso
mais facil a borda do Lago Paranoa, isto além de dar mais “status” a quem tem este
acesso, facilita o uso desta borda para lanchas ou barcos, além de permitir que seu
dono tenha uma vista privilegiada do lago. Outro possivel motivo para a existéncia
deste prémio, é que sdo poucos 0s terrenos Pontas de Picolé, porém existem muitos
terrenos de lotes normais, fazendo com que as pessoas aceitem pagar a mais para

se ter esta raridade.

2 hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/shin-OL-14-terreno-ponta-de-picole-lago-norte-
111492955.html?utm_source=Trovit&utm medium=cpc&utm campaign=sale&ocultarDatos=true e
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/vendo-terreno-barato-na-QL-14-do-lago-norte-
2939037972.html e https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1.200-m-sup2--shin-
0OL-14-lago-2941929675.html,
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b) Proximidade com o Varjéao

As terras do Varjdo pertenciam a Fazenda Brejo ou Torto e estavam
localizadas no municipio de Planaltina. Na década de 1960, as primeiras familias
vieram desenvolver atividades agricolas. Depois disso, novas divisdes foram feitas e
os lotes redistribuidos entre parentes préximos e amigos de forma irregular e
desordenada. A renda domiciliar média no Varjao € bem inferior & dos moradores da
Peninsula do Lago Norte, de modo que se pode passar pelo imaginario dos
moradores das Quadras (Ql 1, 3e 5e QL 1, 3 e 5) que a criminalidade nesta regiao
€ maior e que por estarem relativamente mais proximos ao Varjao, e, por conta
dessa hipotese, correm o risco de sofrer algum ilicito, tanto no aspecto pessoal,

guanto no patrimonial.

O modelo estatistico indicou que as casas localizadas nessas Qls ou QLs
possuem, em média, desvalorizacbes no preco de R$ 230.640,50, tudo o mais
constante. O valor estimado do parametro possui um p-valor de 0,9%, o que
possibilita rejeitar a hipétese nula para niveis pequenos de significancia.

c) Distancia em relagdo a Ponte do Bragueto

Segundo dados da Codeplan, apenas 18,77% dos moradores do Lago Norte
trabalham na propria RA. O resto dos empregados necessita se locomover
constantemente para as diversas outras Regifes Administrativas e, no caso da
Regido da Peninsula, o melhor caminho seria pela Ponte do Bragueto (exceto se o
destino for Sobradinho ou Planaltina, porém a porcentagem de trabalhadores
residentes no Lago Norte que trabalha nessas regides € relativamente pequena).

A Ponte do Bragueto foi inaugurada em junho de 1961 e é a Unica ponte
sobre a parcela norte do Lago Paranoa. Estima-se que, diariamente, possua um
trafego de 80.000 veiculos, acarretando diversos congestionamentos. Este problema
de trafego é téo intenso que o GDF anunciou um investimento de 105 milhdes de
reais com o intuito de desafogar um pouco este trafego da regido. Até o momento,
segundo dados do Correio Brasiliense em 11/06/2019 , ja se investiram 91,4 milhdes

de reais nestas obras. Portanto, a Ponte do Bragueto € essencial para o Lago Norte.
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A regressdo estimada prevé, com um p-valor de 2,3% para o valor do
parametro estimado, uma desvalorizacdo das casas da Peninsula Norte de
aproximadamente R$ 30.394 para cada quilometro (média entre ida e volta) de
distancia a mais da Ponte do Bragueto. Isto significa que, por exemplo, entre 2 casas
exatamente iguais, onde a primeira encontra-se a 3 quildbmetros da ponte e a
segunda a 7 quilébmetros, aquela estara valendo, em média, R$ 121.576 a mais do

que esta.

Uma das possiveis explicacbes para esta diferenca de preco entre casas
localizadas a distancias diferentes € a desutilidade gerada pela necessidade de ter
gue se locomover uma distancia maior e, portanto, ficar mais tempo no carro, toda
vez que se faz necessario a ida ou a volta para uma outra regido administrativa.
Além desta desutilidade, soma-se o fato de que para percorrer esta distancia maior,
provavelmente a depender do consumo de combdustivel do carro, sdo necessarios

maiores gastos com transporte.

d) Quantidade de andares

O modelo prevé que entre duas casas com todas as variaveis iguais, porém
uma destas casas possui 2 andares, enquanto a outra seja térrea ou,
eventualmente, 3 andares, a casa de 2 andares valera, em média, R$ 165.941,80
a mais. Uma das possiveis explicacdes para isso € que, talvez o mercado considere
gue casas com 2 andares possuam uma distribuicdo da area construida melhor do
gue casas térreas ou de 3 andares. Sendo indiferentes, entre estes dois ultimos tipos

de configuracdes de distribuicdo da area construida.
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e) Areatotal construida

As variaveis que envolvem a &rea construida sdo act e act?, em que o valor
da estimativa do parametro que acomapanha act € estatisticamente significante para
o nivel de 5%, todavia, o de act? ndo é. Contudo, ao se realizar o teste F sobre
estes dois valores estimados, verifica-se que sdo conjuntamente estatisticamente
significantes, até mesmo para niveis de 1% de significAncia, sendo o valor desta
estatistica igual a 40,07.

O modelo estimou que se uma casa aumentasse sua area construida até o
limite de, aproximadamente, act = 1.761,26 m?, 0 pre¢o da casa sempre aumentaria.
Para casas com act superiores a este limite, é previsto que aumentos em act fardo
com que o preco da casa caia, ao invés de subir. Contudo, 0 maior act na amostra €
de 1.380 m?2, de modo que nenhuma casa apresentou uma area construida acima de
1.761,26 m2. O calculo necesséario para esta etapa consiste em derivar a variavel
preco por act e igualar esta derivada a 0, pois, afinal, a regressédo estimada indica

gue o preco de oferta possui um formato concavo voltado para baixo em act.

Outra conclusdo do modelo € a de que acréscimos infinitesimais de act
acarretardo aumentos de precos cada vez menores para valores maiores de act.
Ent&o, por exemplo, 0 modelo estima que se existe uma casa com act = 400m?, um
aumento de 1m2? em act farA com que o0 preco da casa aumente em,
aproximadamente, R$ 2.473,59. Mas se a casa tivesse 900m? de act, um aumento
de 1m2 em act, faria com que o preco da casa aumentasse somente R$ 1.565,73.
Este valor acrescido por cada aumento marginal da area construida vai diminuindo a
medida que act vai crescendo, de modo que ele se torna 0 quando act €,
aproximadamente, 1.761,26 m2, e se torna negativo, se act ultrapassar este valor,

conforme mostra o Grafico abaixo.
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Imagem 3

Apreco em funcao de aumentos infinitesimais em
act
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Fonte: producédo prépria

O valor estimado para estes parametros se harmoniza com o que esta
previsto na teoria da utilidade marginal decrescente. Basicamente, esta teoria diz
gue o agente tem satisfacdo com um bem, mas a unidade seguinte ja nao lhe
proporciona tanto prazer como a anterior. E de se imaginar que exista uma area
minima que supra todas as necessidades do agente, de modo que aumentos da
area acrescentem utilidade a familia, porém cada vez menos, ja que esta area a
mais pode ser vista como um excedente. Esta caracteristica é confirmada ao se
verificar que a primeira derivada do preco em relacdo a act, € decrescente em act.
Apesar de ter citado a area minima necessaria para satisfazer as necessidades da
familia, o modelo ndo buscou utiliza-la na andlise, visto que esta pode ser uma

medida subjetiva.
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f) Quantidade de suites

O modelo prevé que aumentos infinitesimais da quantidade de suites sempre
aumentam o pre¢co da casa até o limite de, aproximadamente, sut = 4,94, onde
aumentos da quantidade de suites acarretam desvalorizacdes do preco da casa. O
calculo necessario para se chegar até este limite € o de derivar o preco de oferta por
sut e igualar esta derivada a 0, pois, afinal, a regresséo estimada também possui um

formato concavo voltado para baixo em sut.

As variaveis que sinalizam a quantidade de suites no modelo sdo sut e sut?,

sendo que o valor do parametro de ambas é estatisticamente significante,

individualmente e conjuntamente, mesmo para hiveis de significAncia pequenos.

Similarmente ao que acontece com a variavel act, outra conclusdo do modelo
€ a de que acréscimos infinitesimais de sut acarretardo aumentos de precos cada
vez menores para valores maiores de sut. Entdo, por exemplo, 0 modelo estima que
se o dono de uma casa ofertada com sut =2 decidisse reorganizar o espaco
construido de modo a aumentar a quantidade de suites em uma unidade, o preco da
casa aumentaria em, aproximadamente, R$ 161.339.16. Mas, se a casa tivesse, por
exemplo, 3 suites e a casa fosse reorganizada, de modo a manter seu act
constante, aumentando para 4 o0 niumero de suites, havera uma valorizagdo do preco
de apenas R$ 106.459,34. Este valor acrescido por cada aumento marginal do
namero de suites vai caindo a medida que sut vai crescendo, de modo que ele se
torne 0 quando sut é, aproximadamente, igual a 4,94. Note-se que como a variavel
sut, empiricamente, € uma variavel discreta, ainda havera valorizacdo da casa se a
reorganizagdo aumentar o numero de suites de 4 para 5, porém havera
desvalorizacdo, caso este aumento seja, por exemplo, de 5 para 6. Abaixo,
encontra- se o grafico que mostra o quanto marginalmente o preco de uma casa
aumentaria, de acordo com os valores estimados, caso fossem acrescidos aumentos

infinitesimais da quantidade de suites da casa:
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Imagem 4

Apregco em funcao de aumentos infinitesimais em
sut
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Fonte: producgao propria

Esta estimativa, assim como no caso de act, também se harmoniza com o
previsto na teoria da utilidade marginal decrescente. E de se imaginar que o agente
e sua familia escolham suites para assentar cada membro da familia, bem como
destina-la com o uso especial de ser um quarto de hospede ou um possivel
escritério. Entretanto, uma vez acomodado cada membro da familia em uma suite e
satisfeita esta necessidade especial de escritorio ou quarto de hospedes, nao faz
sentido crescer infinitamente o nimero de suites, pois esta ndo teria uma destinacao
realmente essencial. Assim, satisfeitas todas estas necessidades, quartos que
passem deste limite sdo vistos como indesejados, ja que ndo teriam uma alocacgéo

7

especifica e, portanto, desvalorizariam o preco do domicilio. Esta caracteristica

D

comprovada ao se verificar que a primeira derivada de preco em relacéo a sut, é

decrescente em sut.

g) Quantidade de quartos “normais”

O modelo prevé que para qualquer imovel, seu dono decida reorganizar seu
espaco interno de fato a gerar um quarto normal, isto €, um quarto que nao seja

suite, a mais, e ainda de forma a manter as demais caracteristicas constantes, isto
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desvalorizard& a casa sempre em um mesmo valor de R$ 64.767,09,
independentemente das demais caracteristicas da casa, ou da quantidade de
guartos que ela ja possua. Esta medida é percebida ao se derivar preco em relacao
a gns. No entanto, o valor desta estimativa possui um p-valor alto, de modo que néo

se pode rejeitar HO mesmo para um nivel alto de significancia.

Para uma casa, com qualquer conjunto de caracteristicas, a transformacao de
um quarto normal em uma suite, implica uma valoriza¢do do preco, em que o valor
desta apreciacdo dependera da quantidade de suites pré-existentes antes da

reforma, segundo os seguintes célculos:
4,2

p( X; sut + Asut; qns + Aqns) = B = X + 7 * (sut + Asut) + 8 * (sut + Asut)* + B9 = (qns + Aqns)

— (X; sut;qns) = —B * X + B7 * sut — 8 * sut* — 9 * qns

Ap = B7 % Asut + 2% B8 = sut * Asut + B8 * Asut®> + B9 = Aqns

Em que 4dsut = — Agns

Em que B7 é o estimador de sut;

Em que 8 é o estimador de sut?;

Em que B9 é o estimador de gns;

X é o vetor que representa os valores das demais caracteristicas da casa;

B € o vetor que representa os estimadores das demais caracteristicas.

O preco ir4 se valorizar, em tese, até que o numero de sut pré- existentes a
reforma seja igual a 5,62. Portanto, caso a transformacdo de um quarto normal em
uma suite seja feita em uma casa em que ja existam 6 suites, por exemplo, tal
transformacao desvalorizaria o pre¢co da casa. Mas se fosse em uma casa com

apenas uma suite, esta transformacao valorizaria o preco da casa.
Note-se que, ao se utilizar a tabela abaixo como base, quanto maior for a

guantidade de suites anteriores a reforma, menor e até mesmo negativa, sera a

valorizacdo da casa apds uma transformacdo de um quarto normal em uma suite.
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Tabela 5 — Valorizacéo de preco a partir da transformacao de quarto em suite

sut Pré-existentes Valorizacao (R$)
0 308.425,98
0,5 280.986,07
1 253.546,16
1,5 226.106,25
2 198.666,34
2,5 171.226,43
3 143.786,52
3,5 116.346,61
4 88.906,7
4,5 61.466,79
5 34.026,88
5,5 6.586,97
6 -20.852,94
6,5 -48.292,85
7 -75.732,76

Este resultado sugere, que a partir de sut = 5,62, as transformacfes sao

vistas como fatores de desvalorizacao da casa.
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CONCLUSAO

O presente trabalho teve por objetivo demonstrar que impressdes intuitivas
preestabelecidas sobre as caracteristicas determinantes dos precos dos Iméveis

pudessem ser comprovadas para o0 caso especial da Peninsula do Lago Norte.

Utilizou-se a Teoria dos Precos Hedbnicos para esta comprovagdo, onde se
regrediu a variavel dependente preco pelas variaveis independentes, a saber: ppe,
pvarjao, dand2, act, act?, sut, sut?, qns e dpb. Foram expostas as principais

medidas de disperséo e de posi¢cao dos 382 domicilios utilizados na amostra.

Verificou-se que o0s efeitos parciais das variaveis act e sut afetam
positivamente o preco até certo limite, quando os valores das variaveis ultrapassa

estes limires, seus efeitos tornam-se negativos.

Os efeitos parciais das variaveis binarias, dand2 e ppe, atuam de forma a
aumentar o preco do imoével quando estas varidveis assumirem o valor de um,
enquanto que o da variavel pvarjao, afeta negativamente o pre¢co do imével caso a

variavel assuma valor igual a um.
Por fim, os efeitos parciais das variaveis gns e dpb sempre causardo efeitos

negativos, de modo que quanto maior o valor assumido por estas variaveis, maior a

depreciacéo percebida no pre¢o da casa.
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