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Formacéao dos Precos de Imdveis Residenciais em Qira: Um Estudo de
Caso a Partir das Equacoes de Precos Heddnicos

Area Tematica: Estratégia em Organizacbes — 7. Ecomia de Empresas

RESUMO

Esta pesquisa tem o objetivo de analisar a formdedwecos dos imdveis em quinze bairros
da cidade de Curitiba, estado do Parana, no Begmiksentando as variaveis hedbnicas e as
amenidades que compdem o preco. Para isto,redgouma pesquisa em 15 bairros
residenciais de Curitiba, no ano de 2015. A re@eedmear foi utilizada para analisar o
comportamento das variaveis que compdem o pregmd@eel. Separadamente, observou-se
que a area privativa em m2 tem correlacéo positev8,761 na formacéo do preco, a renda do
chefe de familia tem correlagcéo de 0,46, o consemcessibilidade a saude 0,33, a distancia
do centro de negocios em km 0,264, a quantidadpadienentos 0,254, a localizacdo do
imovel em area nobre 0,251, ou seja, essas vasiapedam a explicar o preco do imovel. Por
outro lado a criminalidade (quantidade de homisidiem correlagdo negativa de 0,327 e a
quantidade de apartamentos por pavimento também ctamelacdo negativa de 0,278,
demonstrando que a criminalidade e a quantidaderrdai apartamento por pavimento sao
fatores negativos, ou seja, fazem os precos dereesc Como resultado final, percebeu-se
que os precos dos imoveis na cidade de Curitibairdficenciados pelas externalidades
explicada pelas equacdes dos precos hedonicossiam RIO74).

ABSTRACT

This research aims to analyze the real estatengriai fifteen districts of the city of Curitiba,
state of Paran4, in Brazil, presenting the hedeaitables and amenities that make up the
price. For this, a survey was conducted in 15 sggidl neighborhoods of Curitiba, in 2015.
Linear regression was used to analyze the behaVithve variables that make up the property
price. Separately, it was observed that the privaia in square meters has positive
correlation of 0.761 in price formation, the incoofehe household head has a correlation of
0.46, consumption and accessibility to health OtB8,distance of the business center 0.264
km in the amount of 0.254 floors, the location loé fproperty in prime area 0.251, ie these
variables help explain the property price. Furth@encrime (number of homicides) has
negative correlation de 0.327 and the number oftayemts per floor also has a negative
correlation of 0.278, demonstrating that crime Hregreatest number of apartments per floor
are negative factors, ie do the decrease prices. fiksl result, it was noticed that real estate
prices in the city of Curitiba are influenced byexalities explained by equations of hedonic
pricing Rosen (1974).
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1 INTRODUCAO

A necessidade de moradia, definida como necesstladeguranca nas definicoes de
hierarquia das necessidades da Teoria de Maslowi@mide de Maslow (SERRANO,
2011), é uma das prioridades de muitas familiasilbiaas. A demanda por imoveis novos
tem crescido bastante e as empresas construtoragnjaatuando ha alguns anos no
planejamento, preparagdo e construcdo de variadiopréna regido central das cidades
(CORREIO BRASILIENSE, 2013). A construcdo civil nestado do Parana esta
acompanhando esta onda de crescimento e tambémuestido bastante (ODIARIO.COM,
2014).

A influéncia dessa demanda tem elevado gradualneenpgecos desses imoveis, até
atingir um limite que parece alcancar a estabiegdaABDEMI/PR, 2014), uma vez que quanto
maior o pre¢o, menor a quantidade demandada daugorabnforme a Lei da Oferta e
Demanda (KOTLER, 2002).

O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) apresentma previsdao, em 2011,
para os trés anos subsequentes um consideradodeatarbsidios, cerca de R$ 72,6 bilhdes
(GONCALVES JUNIORet al., 2014). Esse programa também tem financiado muntdseis
novos na cidade de Curitiba e Regido Metropolimn@mbém, imoveis de menor porte (em
metros quadrados), porém, o valor de venda destegeis tem tido varias influéncias.

Uma das dificuldades do consumidor em adquiriresaéveis é o aumento do preco,
gue também tem afetado os imoveis usados. Os sabgeegados aos produtos diretos
(azulejos, pisos, luminarias, fiacdo elétrica, deoutros), a descoberta de novos materiais e
processos também influenciam nos precos dos im@eis sua cadeia produtiva. Esses
valores acompanham a inflagdo e o aumento gradsapiecos com repasse ao consumidor
final.

Ha outro fator importante que afeta o preco dosveis) sdo os chamados valores
heddnicos, estes sdo baseados na satisfacéo idafddic que tém sua grande parcela de
contribuicéo para o aumento (LANCASTER, 1966). Vesocaracterizados pela qualidade de
um imovel e dos beneficios que ele traz, fazem goeno consumidor seja psicologicamente
incorporado ao ambiente elevando o estado de tespatisfazendo por completo o desejo
intimo de adquirir aquele bem.

Cada consumidor cria sua prépria caixa de dese@sjual se baseia na hora de
procurar um imével (ARRAES; SOUSA FILHO, 2008). Assesta externalidade influencia
no aumento de precos e aproxima mais o consumiglarnad imovel do que os produtos
utilizados na sua construgdo. Essas externalidam@ecem ser consideradas (ABRAMO;
FARIA, 1998).

A Fundacado Instituto Brasileiro de Geografia e #stiaa (FIBGE) (2003), na
publicacdo de sua Sintese de Indicadores Soci@, 2@tectou que as externalidades como
esgotamento sanitario, facilidade de acesso a &macdo de conservacdo, a condicdo de
ocupacao sao indicadores de satisfacao e prazard$tar) das residéncias.

A cidade de Curitiba, fundada oficialmente em 29r#d&co de 1693, tem uma area de
434,967 km? e com populagédo, em 2009 de 1.851.3bkamtes (IBGE, 2009), concentra a
construcdes de prédios de maior altura na regiaoataliminuindo esta altura conforme ha
um afastamento para as periferias. Seu plano diéeoe define o zoneamento e uso do solo
e se ampara nas Leis 9.800/2000 a 9.806/2000 e altmmcdes, Lei 10.072/2000,
11.997/2006, 12.450/2007, 12.767/2008 e 12.816/2A@8dade tem clima tipico pro6ximo ao
europeu, e essa caracteristica a torna mais caivades imigrantes e seus descendentes de
comprar imoveis para viver na cidade.

Considerando a contextualizacdo descrita, surgegainte questdo de pesquisa: A
formacao dos precos de imoveis residenciais entifaffPR € influenciada por determinantes



econdbmicos e externalidades e, portanto, pode sgliceada por equacdes de precos
heddnicos?

A expansao da cidade pela construcao habitacimadifica conforme a introducéo de
novas residéncias e novos produtos. Com a criagdmodos modelos habitacionais, areas
urbanas mudam e paisagens inteiras sdo transfesmaden o passar do tempo
(WISSENBACH, 2008). O mercado imobiliario é formador um conjunto de atividades
relacionadas, antes da construcdo, durante e aposstrucao (BOTELHO, 2007), e a este
mercado cabe a distribuicdo dos imoveis conformagpsacura. Construtoras e imobiliarias se
unem para construir e comercializar os empreendoseiWISSENBACH, 2008), portanto,
0s pre¢cos aumentam ou diminuem conforme a demaoslatibutos do produto oferecido.

Entender a formacao de preco e as variaveis qoenpd@em, pode ajudar a reduzir os
custos com o desenvolvimento de novos fornecederesvos produtos de maior valor
agregado, incentivo a reducdo do desperdicio arerdio de obra, agilizar a entrega, trabalho
seguro, reducdo de acidentes, maximizacdo da mambmde posicionamento correto dos
equipamentos de trabalho e ferramentas, entresoutro

Nos precos praticados pelo mercado imobiliario s&eridos custos basicos e
despesas da construcdo, valor do terreno adquidsios adicionais conforme as
caracteristicas do empreendimento e do terrenm bims empreendedores, juros e corregdes
de financiamentos da construcao e entre eles aktlmdes como os precos hedodnicos que
precisam de um estudo mais aprofundado e maiszealgpara serem acrescentados na
formulacdo final. Assim, esta pesquisa possui angéo de apresentar uma contribuicdo
pratica, que pode ser utilizada por incorporadgrasa formacao de precos de forma coerente
e, principalmente, racional.

2 REFERENCIAL TEORICO

Para dar embasamento tedrico ao estudo se fazshdoesa apresentacdo de um
referencial como apoio ao trabalho que foi desemdol Assim, ele contempla a formacéo de
precos nos mercados imobiliarios, as equacdesegephedodnicos para subsidio na formacao
de precos e os trabalhos anteriores.

2.1 Formacéao de Precos nos Mercados Imobiliarios

Os precos dos imoveis sdo afetados por fatoresveesds naturezas, e esses fatores
ditam o seu valor de mercado (GONZAGA, 2003). RMdeallington (1994), os fatores que
afetam os precos podem ser econdémicos, e delegjdstaque a economia local, o nivel de
emprego, 0s salarios pagos, as variaveis demogs&i® numero de casamentos e divorcios
alterando a demanda por habitacdo. A economia idocpano as variacdes de renda, nivel de
desemprego, taxa de inflagéo, facilidade de adqeicursos com financiamentos bancarios a
longo prazo ou empréstimos, sua disponibilidades einvestimentos também afetam na
demanda por imoveis e na formacao do preco.

Outro fator € a economia internacional que vem figaido o desenvolvimento
interno dos paises com a alteracdo na quantidadeimd@stimentos, influenciando no
consumo e como consequéncia a producdo, alteraamdbém os precos dos imoveis
(MELLINGTON, 1994). Fatores microeconémicos tamb&m sua parcela na influéncia e
explicam os diferentes valores dos imoveis pratisadm um momento no tempo. As
caracteristicas fisicas e a localizagdo, tambématgiins dos fatores que tem relagdo a
producao e afetam no preco do produto (ARRAES; SOBIEHO, 2008).

Na formacdo de precos de um produto, sdo insexdde®s varidveis, que sdo 0s
custos diretos do produto e despesas comerciaislepsm ser apurados e calculados para
cada servico ou produto, (as despesas fixas sawadsts para toda a empresa envolvendo um



determinado periodo de tempo e uma opc¢éo de foenw@ldulo é o rateio), e a margem de
lucro que é a desejada pela empresa ou empreend®doOS, 2009).

Para Leao (2008), na formacdo do preco de vendasvéens sdo acrescentados
como os custos fixos, 0s custos variaveis, as &@®$s 0s impostos e o lucro exigido pelos
acionistas ou proprietarios. O Quadro 1 descreviens da formacao de precos.

Descricao

Salario dos engenheiros, pedreiros, serventesIS8CON PR, 2014).

Areia, pedra, concreto, cimento, ferro, cal, tiglargamassa, hidraulica,
Custos fixos. variaveis e€létrica, materiais sanitarios, muros, pinturaaiiagoes de gas (SINDUSCON
comissdes (LEAO, 2008). PR 2014);

Empresas terceirizadas;

Prestadoras de servicos de vendas como imobiligasissoes);

Impostos (LEAO, 2008). Alvaras, licengas, impostos territoriais, taxas;

Lucro (LEAO, 2008). Determinado pelos acionistas ou proprietarios.

Quadro 01 - Exemplos de dados de formacédo de preghs imoveis
Fonte: Adaptado de Ledo (2008) e Sinduscon PR {2014

Os custos fixos e variaveis tem seu preco definmids mercado e depende de cada
construtor ou incorporador de trabalhar na redulgites custos. O lucro € determinado pelos
proprietarios ou acionistas que colocam a margeatdelo com suas vontades.

Ainda existem as externalidades locais que podditaemciar no aumento ou na
reducdo no seu valor de mercado (ROSEN, 1974).rialidades sao itens externos ao
imovel que influenciam na valorizagc&o ou na desizdgdo como por exemplo a localizacéo,
a quantidade de homicidios, a densidade demogrédicdéidade de acessibilidade (ao lazer,
saude, educacdo) e as amenidades (ARRAES; SOUSAFIR008).Amenidades séo itens
também externos, mas que podem ser observadosandénete pelo comprador ou
apresentados pelo vendedor para incentivar a vend& uma vista para o mar, dentre outras
especificas de cada regido (ARRAES; SOUSA FILHM82Memonstradas a formacao de
precos nos mercados imobiliarios, apresenta-ses detdlhadamente, a utilizacdo dos pregos
heddnicos para a formacgao dos precos.

2.2 Utilizacdo dos Precos Hedonicos Para Formacéae &@recos

O termo hedobnico baseia-se na felicidade ou noeprgge um consumidor sente
dependendo dos atributos que um bem possui (BESAMKAD, 2006). Assim, 0S precos
hedbénicos, também chamados de precos implicitoRpsem (1974), utilizam de elementos
do mercado para determinar valores aos atributessa mesmo bem (BESANK@ al.,
2006). O modelo hedobnico, segundo Sartoris Netégjl3em sido bastante usado tanto para
se avaliar as caracteristicas de uma moradia emarcializacédo de residéncias urbanas, eos
precos de vendas séo regredidos pela mensuracseudatributos estipulando-se um valor
para cada caracteristica desse imovel, bem comesggrapularizando para outros mercados.

Na funcdo de preco heddnico s&o determinados @sagtributos, a quantidade de
atributos, ou os mais significantes que irdo iet@rfna formacdo de preco deste bem
(BOWEN et al., 2001). Entdo, os modelos de precos hedbnicoséiandgfio usados nos
estudos de oferta e demanda porque entende o irodwvel um conjunto de beneficios com
mais significancia para compor o preco desse im@dAU; NG; HUNG, 2001).

A avaliacdo de uma moradia depende de variaveisidenadas pontos chaves na
formagcdo de pregco (DANTAS, 1998). Cada variavel uddadosamente investigada e



acrescentada no célculo do preco, e separadamelate,sdo caracterizadas como um
fendmeno de aspecto observavel e apresentam vesiagdiferencas (DANTAS, 1998).

O preco hedodnico foi abordado no trabalho de R¢k@r4), que defende dois pilares
basicos, os quais: o produto ser medido por suatesisticas e essas caracteristicas ou
atributos acrescentarem valor ao produto,dando definicido ao chamado preco hedénico.
Segundo Arraes e Sousa Filho (2008), ha diferefpgaticularidades), de como se determina
o valor para cada “pacote de caracteristicas” podacenvolvido (agente de mercado), na
formagao do preco final.

Segundo Rosen (1974), cada prodiRpparticipa no preco de mercado de um imovel
e esta associado a um valor fixo de veta revela que em uma funcB¢) = p (ql, g2, g3,

..., gn), sdo considerados precqy € caracteristicég). A funcédo equivale a regressao de
precos heddnicos provenientes de pesquisa e cogaApatia precos e caracteristicas. O vetor
(g) € uma caracteristica do imoével. A funcéo utilidajeeem a notacad (c1,q1,92,...,gn),
ondec representa todos os bens consumidos. O limitemangtirio possivel do consumidor é
dado, em(1),pela expressé@p= c + p(q), onde restringe o consumidor da escolha 6tima de
e(q1, g2, ...,gn), entdo tem-se a funcéo de otimizacao:

Max U(c,q), sujeitoay = c + p(q) [1]
Em que:
P = produto;
y = limite orgamentario do consumidor;
p = preco;

¢ = todos os bens consumidos:
g = caracteristicas do imével.

O trabalho de Rivera (2007) também apresenta umacéq linear de precos
heddnicos que Rosen (1974) sugeriu na sua teoriprems hedbnicos. Segundo Rivera
(2007) essa equacao pode ser apresentada como:

k
D=£01+ 2 P2 [2]

Em que:

opl 0zk = pk

p = preco do produto (bem) em andlise;

S0 = valor marginal (implicito) inicial;

Zk= caracteristicas ou atributos desse mesmo bem;

Sk= valor marginal (implicito) da k-ésima caractecsst(atributo) do bem z em questéo, onde indicar@agao
do preco |p) dado a quantidade adicional de atributos (ZK);

op = precos implicitos marginais;

0Zk = preco marginal dos atributos do bem.

As teorias de precos heddnicos foram citadas rexswrite por outros pesquisadores
como Arraes e Sousa Filho (2008) em seu trabaltwidaale de Fortaleza no Ceara. Também
por Favero, Belfior e Lima (2005) em estudo de ificegdo hedbnica na Regido
Metropolitana da cidade de S&o Paulo, e Rivera7Réfh seu trabalho também na Regido
Metropolitana e cidade de Séo Paulo.

2.3 Trabalhos Anteriores

A utilizagdo do modelo hedénico para a precificag@éamdveis tem sido estudada por
alguns pesquisadores que desenvolvem diferenteaslide pesquisa. Arraes e Sousa Filho
(2008) desenvolveram uma pesquisa que visa o estoslaeterminantes econémicos e as
externalidades baseados na teoria dos precos lkeedprique ajudam na formacao de precos
na éarea urbana na cidade de Fortaleza no Ceara.



O estudo investiga precos hedbdnicos na curva dalage em dois grupos, o
consumidor direto e o investidor em imoveis. Edtend incorpora atributos econémico-
financeiros para medir o grau de risco e retorndonamacdo dos precos em Fortaleza. O
estudo desenvolvido procura estimar os prec¢os hamdpor meio de um modelo por tipo de
imovel, que contrapdem aos atributos de caradtasstfisicas, econdmico-financeiras e
locacionais. As observac¢des foram com imoveis po fiat, apartamentos, terrenos e salas
comerciais (ARRAES; SOUZA FILHO, 2008).

Favero, Belfiore e Lima (2005) desenvolveram unudstsobre os modelos de
precificacdo hedbnica de imoveis na Regido Metitgp@ da cidade de S&o Paulo, tiveram
uma abordagem voltada as perspectivas de oferamardla. A amostra utilizada foi de
apartamentos residenciais lancados no ano de Zm¥)4utores utilizaram as especificacdes
logaritmicas em equacdes de dois estagios de Rb3éd), foram verificados quais atributos
mais interferiam na oferta e demanda de imoOveised&éo, comparando a importancia de
cada um quando da variac&o do perfil socio demiogréfFAVEROet al., 2005).

Rivera (2007), em seu trabalho de pesquisa, denoongtie os estudos que incluem
0S precos hedodnicos, trazem boas e esclarecedévanacdes sobre precos marginais e que
podem ser Uteis para avaliacbes na esfera puhlicarivgada em Sdo Paulo e na Regido
Metropolitana.

O estudo foi estruturado em trés objetivos: mostrdeoria dos precos hedodnicos
intuitivamente por meio de trabalhos baseados pargéncia; discutir as limitacdes e para
gue servem os modelos heddnicos e finalmente apaesen modelo de preco heddnico para
a cidade de Sao Paulo e Regido Metropolitana,ifa@mdo os atributos que valorizam e 0s
que desvalorizam o0s imoéveis da regido e seus nsotiEmonstrou também que a
valorizagdo dos iméveis na regido do Alphavillep $&aetano do Sul e Sdo Bernardo do
Campo estao coerentes conforme os atributos rekais a essas regides (RIVERA, 2007).

A diferenga deste trabalho dos demais sdo as ekttades e amenidades que seréo
apresentadas para a cidade de Curitiba, o direoemnt® para os bairros mais centralizados e
de maiores valores, a quantidade de amenidadesneisidades mais comuns e as de maior
peso para cada bairro.

3 ASPECTOS METODOLOGICOS

Esta secdo apresenta os aspectos metodolégicosaddad para a construcdo da
pesquisa, e encontra-se divida em seis partesjaas: garacterizacao da pesquisa, design da
pesquisa, definicdo das variaveis constitutivas perarionais, amostra da pesquisa e
tratamento estatistico dos dados.

3.1 Caracterizacdo da Pesquisa

Em uma pesquisa séo escolhidos dados que sedarégtementos de andlises e apds
cruzados esses dados tem-se as informacdes, asrgsponderdo as perguntas que deram
origem a pesquisa, entdo uma pesquisa é a anatisr@etacdo de uma vivéncia, ou seja, de
uma vivéncia pratica ou realidade vivida (TOZONHBE2010).

As pesquisasse classificam em qualitativa e quadint. Qualitativa é aquele quando
se coleta dados que apresentam qualidades do dejestudo, a quantitativa € aquela em que
se quantificam os dados, ou seja, sdo apresentadimes que dado sentido ao objeto de
estudo. Estas podem ser subdivididas em explosatdescritiva e causal (ZAMBERLAN,
2008).

Pesquisa exploratoria é aquela onde a coleta desdadh como objetivo a melhor
compreensao do problema, tornando-o mais expleittando oportunidades de construir
hipéteses (GIL, 2002). Como objetivo, pode-se diex o principal € o aprimoramento das
ideias ou a apresentacdo de intuicbes (GIL, 2082pesquisa descritiva consiste em
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descrever as caracteristicas do objeto de estuidlp Z302). A pesquisa causal é aquela que
se deseja obter uma relagéo entre causa e ef@éMEERLAN, 2008).

O desenvolvimento deste trabalho é com enfoqueittescom dados quantitativos,e
gue se desenvolve na busca e coleta de dados aeosmgue sédo apresentados por entidades
reconhecidas e outras de renome da cidade del@yid estado do Parana e do Brasil.Junto
a esses sdo apresentados também dados na formdivdesc causal. Apresentadas as
caracteristicas da pesquisa, se faz necessari@seafacao no topico a seguir, um design da
pesquisa.

3.2 Design da Pesquisa

Este trabalho teve inicio com a apresentacao @ teostrando a necessidade de
analises relacionadas ao mercado de iméveis e aulocem destaque a necessidade de
moradia conceituada como necessidade de segurargscala de hierarquia da Piramide de
Maslow (SERRANO, 2011).

Para seu desenvolvimento, buscou-se varios artjgesse relacionam com o tema,
sempre dando énfase nos dados, na formagdo desprmeg® descricbes dos elementos
envolvido se que incluisse nos textos o modelopiesos hedbnicos como uma das bases
para a formacéo dos precos no mercado de iméveida@os coletados sdo apresentados em
formatos descritivos, de quadros e tabelas. A bdsgaeriodicos, dissertacdes, teses, artigos
de varios autores também séo utilizado como fotedados para a pesquisa. Reportagens
em jornais e internet sédo fontes de dados e esstesftambém sdo usadas.

Inicia-se entdo a coleta dos dados, que envolveosdarimarios in loco e dados
secundarios. Apos a coleta dos dados, os mesnas tabulados no SPSS, para auxiliar na
etapa estatistica posterior, que envolveu a elghordo resumo estatistico dos dados, depois
da correlacdo entre as variaveis, da ANOVA e, por dlo teste de regressao. Apresentado o
design da pesquisa, faz-se necesséario a apresgntagdproxima secdo, das variaveis
constitutivas e operacionais utilizadas.

3.3 Defini¢cdo das Variaveis Constitutivas e Operasnais

Variaveis constitutivas sédo os itens que interfenenfiormacéo de preco de um bem.
No caso dos iméveis e da precificagdo heddnicaasa@riaveis que interferem na formacéo
desses valores. Essas variaveis demonstram odg\viaeterferéncia da variavel na formacao
do preco do bem.No Quadro 2 sdo demonstradas idseiarpara a operacionalizacdo deste
trabalho para a cidade de Curitiba.

Lt : ~ Variaveis Definigdo constitutiva da DefinicBes
(n) Dimenséo (a) - it T
constitutivas (b) variavel (c) operacionais (d)
Area privativa Area privativa define a Quantidade de metros
1 em metros qguantidade de area de utilizagdoquadrados da area
Caracteristicas quadrados exclusiva do comprador. privativa.
fisicas Quantidade

Quantidade total de unidades | Quantidade total de

Utilizadas por Ferreirg
2 P total de define a quantidade de moradiasunidades.

Neto (2002), Lucena | ynidades

(1985), Dantas (2003)

3 Rosiers e Thérriault ' Quantidade de | Quantidade de edificios que Quantidade total de

(1996) e Arraes e blocos comp8em o mesmo condominio.blocos
Sousa Filho (2008). Quantidade total de
Quantidade de | Quantidade de apartamentos ppapartamentos /
4 apartamentos pavimento ilustra a quantidade | (Nimero de blocos X
por pavimento | de moradias por andar. namero de

pavimentos)




Quantidade

Quantidade total é a quantidadé Quantidade total de

5 :aoats:rSSntos total de andares. andares
Eglri]zd;das or Lucena Qualidade das casas proximas|e
6 (1985) BaFarine Padrdo da padréo de renda. Renda do chef®enda do chefe de
' vizinhanca. da familia de cada bairro, padradamilia.
(1995) e Arraes e de renda mais elevado
Sousa Filho (2008). '
Avalia a existéncia de areas de
lazer (restaurantes, bares,
Consqrr_u_) e bgrrac_as, cafés, Ianc_hetenas, NGmero de areas de
7 acessibilidade pizzarias, churrascarias, .
; : lazer do bairro.
lazer. galeterias, cinemas, teatros,
casas de espetaculo, clubes,
estadios e boates).
Consumo e - —
- Avalia a existéncia de
acessibilidade '
e - Consumo e equipamentos urbanos nos .
Utilizado por Bajari, L S Numero de escolas ddg
8 Kahn (2003) e Arraes acessibilidade a vetoresNde aceSS|b|I|Qad_e bairro
e Sousa Filho (2008). educacéao edugagao (escolas publicas ou
particulares).
Avalia a existéncia de
Consumo e equipamentos urbanos nos
9 acessibilidade a vetores de acessibilidade satde Numero de érgaos de
, (hospitais publicos e saulde do bairro.
saude . .
particulares, casas de saude,
postos de saude e clinicas).
Distancia
Utilizado por Ferreira Distancia do Avalia a distancia entre a Distancia em
e Lemos (2001), localizacéo do imével e o centrp quildbmetros do bairro
10 centro de . o .
Lucena (1985) e neaoeios da cidade ou centro de negdcigsaté ao centro de
Arraes e Sousa Filho 9 da cidade. negocios.
(2008).
Seguranga Avalia os indices de
Utilizado por Andrade criminalidade do local, Quantidade de
11 | e Rondon (2002) e Criminalidade. | envolvendo custos, as taxas de o
, . P homicidios.
Arraes e Sousa Filho crimes afetam significativamente
(2008). o valor dos aluguéis.
Avalia a quantidade de imoveis|
verticais construidos no local
Verticalizacdo Iméveis resulta em dois aspectos Quantidade de
12 | Utilizado por Arraes e verticais negativos: o indicio de alta domicilios / area do
Sousa Filho (2008). ' concentracdo populacional e | bairro
impacto ambiental no nivel de
ventilagdo do bairro.
Avalia a quantidade de pessoas
Densidade . instaladas no bairro o indicio de .
13 | Utilizado por Arraes e Q:;rg;jsade de alta concentracao populacional ér?g?:ecrjc? g:daegsc')gg /
Sousa Filho (2008). P ' impacto ambiental no nivel de P
ventilagdo do bairro.
Limpeza urbana Avalia a quantidade de rDea?g:ednct)algf EeIo
14 UtiIFi)zado por Arraes € Limpeza residéncias que sdo atendidas incFi)ice de domFi)ciIios
Sousa Filho (2008). publica. pela coleta de lixo. atendido por coleta de
lixo domiciliar.
L Localizacdo do B
15 Va”ﬁvf_'s imovel em area | Avalia se é area nobre. 0seNAO e 1se Sl
gualitativas nobre.
Utilizado por Arraes Localizacdo do | Avalia se é area em corredor
16 | Sousa Filho (2008). ¢ 0 se NAO e 1 se SIM

imével em

comercial.




corredor
comercial.

Localizacao do
17 imoével possuir
amenidades

Amenidades (praias ou

: 0 se NAO e 1 se SIM
paisagens).

Quadro 04 - Variaveis constitutivas, operacionais suas definicdes
Fonte: Adaptado de Arraes (2008).

No modelo de Arraes e Sousa Filho (2008), apresaisia também a quantidade de
imoOveis vagos, mas esse item foi retirado poisadsregs mais recentes encontrados eram do
ano de 2010 sendo, entdo, muito desatualizadosarébzendo com a realidade atual. Para
este trabalho foram selecionadas as variaveisitgngts com base no trabalho de Arraes e
Sousa Filho (2008) adaptando-os a Curitiba. O aeiplica que, admite-se que héa
extrapolacdo das variaveis fisicas e, admite-sébéam caracteristicas locacionais como
igualmente determinantes.

3.4 Amostra da Pesquisa

Esta pesquisa se limita ao do ano de 2014. Os tigoimodveis estudados sdo os
verticais (apartamentos), residenciais,dos badeosidade de Curitiba / Estado do Parana. Os
bairros s&o: Batel, Campina do Siqueira, Vila Itabevevé, Centro, Agua Verde, Mercés,
Séo Francisco, Alto da XV, Prado Velho, BigorriliRebougas, Ecovile, Bom Retiro e Alto
da Gloria. A justificativa para a escolha da cidddeCuritiba € que trata-se de uma capital
brasileira, com grande boom e valorizagdo imol@iébservada nos ultimos anos.

Em relacdo a justificativa para selecdo dos bairBiaczuk (2014), em trabalho
precedente sobre o mercado imobiliario de Curiffbas utilizou. Assim optou-se em utilizar
0S mesmos bairros por tratar-se de um trabalhoeogrdraneo, e porque ndo ocorreram
modificacdes significativas nas caracteristicastededairros. Demonstrada a amostra de
pesquisa, apresenta-se na proxima secao a foromreos dados serdo coletados.

3.5 Tratamento Estatistico dos Dados

A diferenca entre os precos do metro quadradatat construcdo civil de nivel
nacional representada pelo indice Sinapi e o wddometro quadrado calculado CUB do
estado do Parand até o preco final atual e realadoo agregado de cada situacéo especifica
mais o valor do preco hedobnico. Essa diferencaesepita 0 quanto os precos hedodnicos e
seus impulsionadores representam na formacgéo dgegpdos imdveis na cidade de Curitiba.

Sera utilizada a regressao linear, que € uma folenealcular previsbes baseado em
dados do passado. A regressao linear possibik@epro comportamento com a observacgao
do comportamento no passado de duas variaveis X, @lependente e independente
(SPIEGEL, 1976).

4 DESCRICAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Esta secdo descreve e discute os resultados daiggsg esta divida em cinco partes,
as quais: estatistica descritiva, correlacdes erdriéveis, analise de variancia ANOVA,
modelo de regressao e discussdes de resultados.

4.1 Estatistica Descritiva

Para este trabalho foram coletados dados de umatranae 343 imdveis para o
conjunto dos quinze bairros pesquisados da cidadeudtiba entre os meses de abril e maio
no ano de 2015. Os dados foram agrupados, e o oesstatistico dos mesmo foi gerado.
Nesta perspectiva, as Tabelas 1 e 2 resumem dsdesuestatisticos.



Tabela 1 — Resumo estatistico das variaveis constit/as

E S § S = =
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= = = © = 2 =] > (1 =2
9 c ® c |2 E|l €& =) 2% | 2928 098
g S | S| S |S535/ S3| 859y | 583|582/ 583
a < &S > &8 &8 asE Ooes® |[O8al0O&8
Média 502.517,88 95,94 50,50 1,36 3,716 11,27 5.555,96 124,4 8,13 8,92
Erro padrao 19.604,02 2,96 2,78 0,056 0,18 0,41 102,61 7,24 0,48 0,52
Mediana 398.000,00 88,25 32 1 4 8 4.999,00 8 4 6
Modo 450.000,00 100 28 1 2 7 4.663,00 31 3 2
Eaej:’g"g 363.071,47 | 5465| 5149 088 238 7,67 190038 1734 894 | 9,62
Zfr‘]r('g?rga da| 3 3op+11 | 298661 265145 078 568 58,89.611.26811| 18.001,14 79.87  92.45
Curtose 11,08 2,16 13,61 961 12,40 -0,13 1,10 4.4 3,5 452,
Assimetria 2,60 1,29 2,94 2,98 2,61 0,90 0,57 2,24 2,15 1,78
Intervalo 2.704.000,00 285 414 5 21 37 8.792,00 526 34 36
Minimo 96.000,00 17 2 1 1 1 1.548,00 14 1 1
Maximo 2.800.000,00 302 416 6 22 3$ 10.340,0(¢ 54( 35 37
Fonte: Os autores (2015).
Tabela 2 — Continuacédo do resumo estatistico dasnédveis constitutivas
[92)
Lw® = =1 ke = =
g L 9 [ o 9
5 2 = o) @ [J] I3 T
o £ 5 S ® = 2 2 S
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£ 22 ) g ; = E 3 E3
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o = e 5 S E =2 89 85 83
ac O o E8 ox = A . a0 a8
Média 3,78 0,01 3,06 6.754,46 1 0,67 0,07 0,59
Erro padrao 0,14 0 0,09 172,65 0 0,03 0,01 0,03
Mediana 3,40 0 2,53 5.335 1 1 0 1
Modo 2,80 0 2,28 4,797 1 1 0 1
Desvio 2,62 0,01 1,71 3.197,55 0 0,47 0,26 0,49
padrdo
Variancia da
amostra 6,86 9,68E-05 2,94 10.224.302,56 0O 0,22 0,07 0,24
Curtose 3,55 2,01 0,05 -1,34 - -1,48 8,95 -1,89
Assimetria 1,55 1,92 0,84 0,41 - -0,73 3,30 -0,35
Intervalo 12,10 0,03 6,23 9.435 0 1 1 1
Minimo 0 0 0,89 2.661 1 0 0 0
Méaximo 12,10 0,03 7,12 12.096 1 1 1 1
Soma 1.296,60 2,23 1.050,48 2.316.779 343 230 25 201

Fonte: Os autores (2015).

Segundo Larson e Farber (2010) média é a somaatim®s dividido pela quantidade
de entrada de dados. Assim, a Tabela 1 mostra qula de precos do conjunto de todos os
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bairros € R$502.507,88, para uma média de areatipavde 95,94 m2. Ja, a quantidade total
média das unidades é 50,5 apartamentos e a médismdadade e blocos é 1,36.

O valor minimo encontrado para um imdével é R$96MDE o valor maximo é
R$2.800.000,00. A area privativa minima encontrddi/m?2 e a maxima € 302 m2. Para o
consumo e acessibilidade ao laser, o0 minimo erammté 14 e 0 maximo € 540 locais de
laser; o consumo e acessibilidade a educacdo omoé&il e o minimo é 35 entre escolas
municipais, estaduais, federais e privadas, dmerssico a pos graduacdes e doutorados; o
consumo e acessibilidade & educacdo o minimo@rhaximo é 37 dentre clinicas privadas e
laboratorios bem como hospitais publicos e privadgsesentadas as descricdes dos dados
estatisticos dos quinze bairros juntos, apresentas sequéncia as correlagbes entre as
variaveis.

4.2 Correlagao Entre Variaveis

Correlagcdo entre varidveis sao relacdes, onde umavariavel dependente e outra
independente, interpretadas também como variavelaextoria e variavel resposta,
respectivamente (LARSON; FARBER, 2010). Chamadab&m por Milone (2004) de
coeficientes de inter-relacédo,provém das interbgacou de relacdes entre as medidas de
dispersdo das variaveis analisadas, onde, mostigoma tendéncia dessas variaveis
oscilarem conjuntamente.Quando p>0, sdo dados @s&ram os sentidos de variacdes das
variaveis que podem ser diretamente proporcionage a variagdo € no mesmo sentido
crescendo ou decrescendo (MILONE, 2004).Quando padk-se dizer que sdo inversamente
proporcionais variando em sentidos opostos ondegcienento de uma variavel provoca o
decrescimento de outra variavel (MILONE, 2004).

Para esse trabalho foram analisadas dezoito (18jvess.A variavel preco € a
variavel dependente, onde, as outras variaveisr#taéncia ascendente ou descendente em
relacdo a ela. Os resultados mostraram que a Avediya em metros quadrados tem 76,1%
de influéncia no preco dos imdveis, sendo um itenintportancia na formacao do preco. A
quantidade de pavimentos tem influéncia de 25,4%n&3mo acontece com as variaveis
padrdo de vizinhanca renda do chefe de familia igfleencia em 46%; o consumo e
acessibilidade a saude com influéncia de 33%;tardim do centro de negdécios em 26,4%; a
guantidade de imdveis verticais por m2 4,1%; a tidade de pessoas por km2 11%; a
localizac&o do imovel em area nobre 25,1%; a Ipaedio do imével em corredor comercial
8,2% sendo a menor importancia dada a esse iteformacéo do preco.As amenidades tem
influéncia positiva de 9,7% na formacdo do pregeelsi de significancia sdo valores
estimado que indicam o grau de verdade de um aglsukstatistico (PAES, 1998). Neste
contexto, todas estas correlagdes foram a um dévsignificancia de até 1%.

Assim, todas estas variaveis, quando aumentamyeimmflam positivamente no
aumento do preco do imoével. Por outro lado, a qdadé total de unidades tem influéncia
negativa de 11,7%; a quantidade de blocos 5,1%uantglade de apartamentos por
pavimento 27,8%; o consumo e acessibilidade ao @786 e a variavel criminalidade
quantidade de homicidios tem uma influéncia negatie 32,7% sendo esta a maior
influéncia negativa dentre as variaveis estudadastica do preco do imovel, portanto séo
dados com assimetria negativa, quando sobe a alidade, por exemplo, cai o preco do
imovel. Todas estas correlagbes foram a um nivdigtgficancia de até 1%. Na sequéncia
apresenta-se a analise de variancia ANOVA.

4.3 Analise de Variancia ANOVA

A ANOVA é um teste de analise e teste de variagum testa as variacdes entre as
variaveis (LEVINEet al., 2012). Na tabela 3 de analises de variancia, a stoa quadrados
significa a somatéria de variaveis ordg/.-Y)? isso é a soma das variaveis Y menos a sua
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média elevado ao quadrado (LEVINEal. 2012). Graus de liberdade é dado em n-2 para o
residual e n-1 para o total.

Tabela 3 - Analise de variancia ANOVA

Quadrado
Modelo SOl d.f (grau de Médiosignifica F Significancia
Quadrados | liberdade) ivo
Regressdo 5 531E13 16 1.395E12  34.122 600
explicada
Residual 1.083E13 265 4.087E10
Total 3.315E13 281

Fonte: Os autores (2015).

Nota-se que na tabela de analises de variancia,\A\ O nivel de significancia ézero
(0), ndo havendo variacdes nas correlacdes. Apgegtem analise de variancia, a préxima
secao ilustra 0 modelo de regresséo.

4.4 Modelo de Regressao

Resumo do modelo é um quadro que apresenta oadsule todas as analises das
variaveis envolvidas e suas confirmacdes (estaiske Durbin-Watson). A analise e o teste
de Durbin-Watson serve para detectar correlacdgsesdiduos da analise de regressao, isto €
verificar se existe a possibilidade de alguma vafiastar em funcédo de si mesma (MILONE,
2004). Entdo, define-se R quadrado como a medidprajgorcdo da variacdo da variavel
dependente e explicada pela variavel independdémi¥INE et al., 2012).0 R quadrado
ajustado reflete tanto o tamanho da amostra e cerime variaveis independentes da
amostra (LEVINEet al., 2012). A Tabela 4 representa o resumo do matielegressao.

Tabela 4 - Resumo do modelo de regresséo

S = Mudancas Estatisticas
e © -8 © c
o Z = 0 @ g o
© o=, E T — _‘tL)
] o < £S5 2 = T
() o o = Iod = E LL ;
e R &) 9 b o S o Mudanca | < 8 e L
= & 5 o 2 8, de F © (SR
o - o u S = S
o g 5 = e
o L S 2
1 .82f 673 .653 202171.183 .673 34.122 16 265 .000 2.233

Fonte: Os autores(2015).

No caso do resumo da regressdo deste trabalhd68a3 variacbes podem ser
explicadas em funcdo da quantidade de varidveepemtentes e do tamanho da amostra. O
nivel de significancia em F é zero (0).

Pela definicdo de R? (R quadrado) de Lewnal. (2012), a medida da proporcao da
variacdo da variavel dependente é explicada peiavehindependente. Note-se que no R2 de
0,673 indica que 67,3 % das variagbes dos preg®xgdicadas pelas externalidades. Ha
uma forte relacéo linear entre as variaveis.Ososud2,7% de variabilidade da amostra sao
influenciados por outros fatores ndo consideradasiodelo de regressao.

A independéncia dos erros € um pressuposto bdsiaam modelo de regresséao. A
estatistica de Durbin-Watson mede a auto-correlagéice os residuos da regressédo. Os
residuos sucessivos sdo positivamente correlaasngdando o valor da estatistica de
Durbin-Watson se aproxima de zero (0). Quando orvedta proximo de dois (2) indica que
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os residuos nédo séo correlacionados. Quando oesastdo acima de 2 podendo chegar a 4
indica que hd uma auto-correlacdo negativa, oy s&@ha auto-correlagdes entre os erros e
sim uma independéncia entre eles.

Quando ha um volume substancial de auto-correla¢desndo sdo positivas) a
validacdo de um modelo de regressao ajustado mbaleseb davidas. No caso deste trabalho
a estatistica de Durbin-Watson estd em 2,233 (adien2), portanto, a auto correlacao é
negativa, assim é valido o percentual de 65,3%a{lRtado) da influéncia das variaveis de
externalidades desse trabalho no preco dos imdyeesentadas as analises e representacdes
do resumo do modelo, a proxima secéo traz as caieduda pesquisa.

4.5 DiscussoOes de Resultados Obtidos

Curitiba teve registrados em 2014, segundo a SESfrdtaria de Estado da
Seguranca Publica) um total de 604 homicidios. i@dde maior indice de homicidios é o
bairro Prado Velho com 19 homicidios representaBd®% do total, seguido do bairro
Centro com 18 homicidios representando 2,98% dal.tdDs de menor indice de
criminalidade sé@o os bairros Ecovile, Bom Retilte da Gléria com zero homicidios cada
um (SESP, 2014).

Nos bairros Batel, Centro, Agua Verde e Rebougasto$, concentram o maior
namero fontes de acesso a lazer, educacéo e sadtite ds bairros analisados, séo 82, 74 e
1.088 respectivamente mostrando assim que h4 rfzaitidade de acesso a esses trés itens
para os moradores dessas regifes. Esses baiamsuim proximo ao outro em uma meédia de
3,05 km do centro de negocios (Praca Tiradentes).

O bairro de maior densidade de moradias fixas oé m Centro da cidade com 7,2
moradias fixas por m? e o de menor densidade dediax fixas € o Prado Velho com 0,89
moradias por m2. A média é 2,95 moradias por mai@dde maior densidade demografica é
0 centro da cidade com 12.096 pessoas por km2, moet®r densidade € o Prado Velho. A
média de densidade demogréfica dos quinze bainalsados € 6.581,3 pessoas por kmz2.

A limpeza publica coleta de lixo, esta presentet@tos os bairros analisados, sendo
assim um item de sucesso para a prefeitura locatendimento da populacdo.Boa parte dos
imoOveis possuem amenidades e séo citadas no ammeiendas do bem. Ha uma tendéncia
de menor preco médio quando os apartamentos esidalistantes do bairro Batel. Isso torna
o bairro Batel um ponto referencial de procura eved®rizacdo por todos os fatores:
locacionais, econdmicos, fisicos e financeiros.

5 CONCLUSOES

Para a amostra analisada de 343 imoéveis dos qubaeos, influenciam
positivamente no preco sdo: a area privativa emanguantidade total de pavimentos, o
padrdo da vizinhanca renda do chefe de familiaprmsuumo e acessibilidade a saude, a
distancia o centro de negdcios em km, a quantidademdveis verticais (domicilios por m?),
a quantidade de pessoas por km?, a localizacaondeei em area nobre, a localizacdo do
imovel em corredor comercial e se a localizacdordivel possui amenidades.

As variaveis que influenciam negativamente sdo:uantidade total de unidades
(apartamentos), a quantidade de blocos, a quaetidadapartamentos por pavimento, o
consumo e acessibilidade ao lazer, o consumo sibitielade a educacdo e a criminalidade
guantidade de homicidios. O consumo e acessibdidadazer e o consumo e acessibilidade
a educacao aparecem como negativos porque satecetazas da amostra escolhida.

Percebeu-se portanto, que os precos hedonicoseapmdos por Rosen (1974), tem
influéncia na formacdo dos precos dos iméveis nasrds pesquisados, ou seja as
externalidades explicam os precos dos imoveis. €amlguando as variaveis de assimetria
positiva (consumo e acessibilidade a saude, pangg aumentam, ajudam a aumentar o
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preco do imovel e quando as variaveis de assimeégativa (como exemplo o indice de
homicidios) aumentam, o valor dos iméveis caem.

Esta pesquisa limitou-se a analisar os imoveis diade de Curitiba. Como
continuacdo da pesquisa, sugere-se analisar odévafluéncia das amenidades na formacgéo
de precos, identificando em quais bairros elasoestais presentes e qual delas mais
influencia em cada bairro;Analisar as possiveiduénfcias ao aumento do consumo e
acessibilidade ao lazer e da educacdo no aumerdondiaalidade;Analisar quais os fatores
que influenciam nas correla¢des dentre as vari@gjativamente e positivamente.
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