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RESUMO 5

Este artigo descreve uma pesquisa cujo objetivo é a busca de modelos estatisticos de miltiplas varidveis, que
expliquem a formagdo de valor de aluguel de apartamentos residenciais em Porto Alegre. A amostra ¢ composta
por apartamentos ofertados em junho de 1992, tendo como universo todos os iméveis oferccidos no periodo. Do
total de 1819 unidades, foram selecionados 504 imdveis, nos quais foram investigadas diversas caracteristicas,
tais como estado do prédio ¢ condigdes do entorno, complementadas por informagdes de érgios publicos. Os
dados obtidos foram testados através de andlise fatorial ¢ de regressio, com a compilagio de modelos
econométricos (hedénicos), em virios niveis de agregagio. A andlise demonstrou que o mercado pode ser
explicado através de modelos deste tipo, que apresentam diferengas significativas, conforme o subconjunto de
dados, mas permitem a obtengiio de modelos para todos os iméveis ¢ um melhor entendimento do funcionamento
do mercado imobilidrio.

ABSTRACT

This research work aim at investigating the behavior of the real estate market of the city of Porto Alegre,
through the use of multiple variable statistical models, which explain the value formation of housing rents. The
models developed were based on a sample of 504 apartments, from several different areas of the city., o/fered in
the market during July 1992. The universe is all properties offered in that period. The models developed were
based on a sample of 504 apartments. extracted of the total of 1819. In that apartments, a number of variables
had their influence in the value of rent investigated, like building condition and proximity conditions. completed
by information of public institnutions. The data were tested by factor and regression analysis, with the compllat/on
of econometric models (hedonic), in various aggregation levels. The analysis demonstrated what the market can
1o be explicated by this models, what present significative differences, according to data collection, but permit
the obtainment of models for all dwellings and a best understanding of working of real estate market.
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Introducio

Existe a necessidade de pesquisar a
natureza das varidveis mais importantes na
formagido do valor de aluguéis,
cmpregando-se 0 processo cstatistico
adequado para analisar o fendmeno. E
importante conhecer os mecanismos de
formagao dc valor, com o propdsito dc obter
informagdes para as cntidades ligadas a
questio da habitagio, além das finalidades
diretas, como avaliagio do valor dc
mercado. O desenvolvimento de tais
cstudos pode auxiliar a definigiio das
medidas de plancjamento urbano ¢ projetar
a influéncia destas no mercado.

A hipotese principal do cstudo ¢ a
existéncia dc um modelo tnico para a
cidade, ou scja. um modelo que permita
explicar a formacdo de valor dos aluguéis
para qualquer imével do mercado. Poroutro
lado, sc ndo for possivcl cncontrar cste
modelo tnico, cxistc a possibilidade de
desenvolver-se modelos diferenciados para
scgmentos do mercado, por regides ou tipo
de imével. Uma hipétese alternativa ¢ a de
que cxistem algumas varidveis que
participam dc qualquer modclo ¢ diversas
outras que (¢m importincia conforme o tipo
de imovel.

O objctivo geral do trabatho ¢ contribuir
para o conhccimento sobrc o mercado
imobilidno. cspecialmente com relagdo a
locacdio d¢ apartamentos residenciais cm
Porto Alegre, ¢ sobre os processos técnicos
adotados na andlisc da formacgio dos
valorcs. Neste artigo apreschta-sc uma
sintesc do cstudo desenvolvido. Maior
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detalhamento sobre os procedimentos de
amostragem ¢ andlise estatistica, com a
apresentagio de outros modelos, poderd ser
encontrado em Gonzilez (1993).

.

Mercado Imobiliario

O mercado de habitagées ¢ dominado
pelo estoque, por causa da durabilidade das
construgdes. Este estoque reflete decisdes
tomadas no passado ¢ a heterogeneidade
das construgdes indica a variagio, ao longo
do tempo, dessas decisdes. Existe uma
relagdo dircta entre pregos de habitagoes
novas ¢ cxistentes. A ofcrta consiste
principalmente de imoveis do cstoquc,
sendo quec as novas construgdes
representam um percentual relativamente
pequeno do total, ¢ por isso a oferta dc
habitagées tende a scr ineldstica. Desta
forma, as mudangas dc prego siio causadas
predominantementc por mudangas de
demanda (BALCHIN,1981; BALCHIN &
KIEVE,1986; LAVENDER,1990; LEAN
& GOODALL,19606).

Dada a imobilidade das construgdes, o
excedente de oferta em uma determinada
regido ndo podec scr deslocado para
compensar a falta cm outra. Por isso, o
cquilibrio d¢ demanda cntrc difercntes
bairros ou cidades sc da, a curto prazo,
unicamente via pregos. Além disso, o
mercado tendc a scr limitado ¢m extensio,
dentro de uma cidade ou até em parte dela:
¢ geograficamentc bascado. Existem
variagdes regionais de demanda, oferta ¢
preco (LAVENDER,1990; WEIMER &
HOYT,1948).



H4 uma consideravel varicdade de
produtos: os imoéveis apresentam uma
clevada heterogeneidade, até para um
mesmo prédio ou localizagio. Existem
também grandes variagées dc prego entre
imdveis semelhantes, dependendo de sua
localizagdo. A explicagiio mais comum para
isso € a variagio no valor dos terrenos onde
as habitag6es sdo construidas. Entretanto,
na pratica cxistc uma séric de fatores, além
dos terrenos, quc contribuem para
difcrenciar os pregos dos imovceis
(LAVENDER, 1990, ROBINSON, 1979).

Porém, a localizagiio tem influéncia
significativa nos pregos das habitagoes. Em
geral considera-sc a distincia ao centro
comercial/histérico da cidade. Porém, sec
for considerado o caso geral, em que o
acesso a diversos pontos da cidade
(universidades, hospitais, grandes centros
de compras, locais de lazer) pode scr de
intcressc para um grande nimcro de
pessoas, a anilise do fendmeno sc complica
¢ as alteragdes de prego dos imoveis ndo
terdo uma relagiio lincar com as alicragdcs
de distincia (BALCHIN & KIEVE,1986:
LEAN & GOODALL, 1966).

Foi verificado cmpiricamente que o
preco do imovel pode ser relacionado com
o fluxo de servigos dc habitagdo quc cstc
imoével gera ou, ecm outras palavras, com
suas caracteristicas. E possivel dividir-sc a
habitagdio em um numcro limitado de
caracteristicas ou scrvigos dos quais cla ¢
composta, ¢ cstcs assumem valores
cspecificos no mercado de acordo com a
demanda (utilidade gerada no consumo de
cada scrvigo scparadamente) ¢ a ofcrta
(disponibilidade) dos mecsmos. Os
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individuos valorizam os diversos atributos
da habitagido de forma difcrenciada e, de
modo geral, os pregos implicitos de cada
caracleristica ou scrvigo da habitagio
tendem a variar diretamente com a oferta
dos mesmos (LUCENA,1985).

Métodos de Avaliacgio e
Amostragem

Produtos difcrenciados, como os
imovecis, podem ser descritos por vetores de
caracteristicas medidas objetivamente. Os
precos dos produtos obscrvados ¢ as
quantidades especificas das caracleristicas
associadas com cada bem definem um
conjunto dc pregos implicitos ou
heddnicos. A teoria dos pregos hed6nicos
pode ser entendida como um problema de
cquilibrio cspacial econdmico, com
multiplas  varidveis  influentes
(ROSEN, 1974; WITTE ef all,1974).

Asanilises microecondmicas cmpiricas
procuram modclos cconométricos da
formacgdo dec pregos, conhecidos por
"hedonic housing pricc cquations”, 0s quais
buscam cxplicar diferengas nos pregos
através dc variagdes nas caracteristicas das
habitagdes (LUCENA, 1985).

Os modelos deste estudo siio baseados
em cquagdes de regressiio de multiplas
varidveis. Os cocficientes das cquagdes
podcm scr intcrpretados como pregos
implicitos de uma unidade dc cada
caracleristica considerada no modclo
cconométrico. Esscs modclos sio
utilizados na avaliagio dc imdveis para
cncontrar o valor de mercado cm um
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detcrminado momento, dec acordo com os
dados da amostra:; A finalidade basica é a
medigdo dos scrvigos de habitagdo, através
de varidveis como area, localizagdo, idade
do prédio, vizinhanga, ¢ outros. Os modelos
podem fornecer uma estimativa de valor de
um imévcl, através da substituigio das
caracteristicas particulares do imdvel no
modeclo descnvolvido (FRANCHI, 1991,
LUCENA, 1985).

Em geral, os cstudos sobrc o mercado
imobiliario (cndem a reunir varidveis
colincarcs, por causa da dificuldade dc
medi¢io ¢ da intcr-rclagio cntre as
caractcristicas considcradas (por cxemplo:
sociais, ccondmicas, fisicas ¢ geograficas).
Para reduzir os efeitos da colinearidade. foi
cmpregada a (écnica de andlise fatorial, que
agrupa em algumas variaveis independentes
(fatores) as influéncias apresentadas pelo
conjunto dc varidvcis em andlisc. A
participagiio simultinea e¢m um fator
permite identificar varidveis colineares.
Desta forma, apenas uina variivel de cada
fatorcra incluida na cquagio (HARMANN,
1976; MORTON, 1977, WILKINSON &
ARCHER, 1973).

Determinag¢io da Amostra
de Trabalho

Quando os dados sio muito
hetcrogéncos (como ¢ o caso do mercado
imobilidrio), o processo pelo qual sc obtém
a amostra torna-s¢ critico ¢ o csludo das
técnicas que asscgurcm amostras dignas dc
confianga ¢ importantc. Da mesma forma,
um dos pontos fundamentais da inferéncia
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cstatistica ¢ precisamentc o da escolha da
amostra (COCHRAM, 1965; KONIIN, 1973
RAJ,1972; SUDMAN, 1976).

Em fungdo da inexisténcia de dados
organizados que servisscm como basc para
o projcto da amostra, foi definida um
pesquisa buscando a ecnumeragdo completa
da oferta em um periodo determinado. Os
dados para andlise compGe-se dec imoveis
ofcrtados ao mercado no més de junho dc
1992, tomando-sc como valor dc aluguel o
quc foi ofertado. A intengdo da pesquisa foi
abranger toda a ofcrta dc apartamentos
residenciais na cidade dc Porto Alegre,
neste periodo. Naturalmente, os imoveis do
mercado informal cstdo cxcluidos. Os
imovceis foram identificados cm consultas
dirctas as imobilidrias ¢ cm anuncios dc
jornais. Verificou-sc quc apenas uma fragio
dos imadveis ofcrtados ao mercado pelas
imobilidrias ndo sio anunciados nos
jornais.

Como sc pretende analisar a cidade
inteira, a amostra deve contemplar todas as
regides. Ha consenso na litcratura sobre
cconomia urbana accrca da importincia da
localizagiio para a formagio do prego dos
imoveis (por cxcmplo: BALCHIN, 1981,
FRANCHI,1991; KAIN & QUIGLEY,
1970, LEAN & GOODALL,I1972;
MUTH,1975; ROBINSON,1979; WEIMER
& HOYT,1948). Assim, o bairro ondc os
iméveis sc localizam foi cscolhido como
parimetro para a organizagio ¢ grupos.
Os iméveis foram agrupados scgundo os
limitcs oficiais (legislagiio municipal) dos
bairros a que periencem.

A partir destes dados foi realizada a



sclegiio da amostra, pclo método de
agrupamecnto dc imdveis pelos bairros.
Alguns bairros aprescntaram nimero
insuficicnte de iméveis para analisc ¢ foram
unidos a bairros vizinhos, procurando-sc
bairros semelhantes, em termos de renda
média familiar, de acordo com o Censo de
1980 (FIBGE), status ¢ condigdes gerais.
Foram incluidos nesta situagdo os bairros
com menos de dez unidades. Em scguida,
foram cxtraidas amostras de cada grupo,
individualmente, com fragdo amostral
constante de (aproximadamentc) 500/1815.
Estcs imodveis constituem a amostra final,
analisada detidamente: para os clementos
desta amostra, foram rcalizadas vistorias
cxternas aos prédios, verificando-se padrio
dc acabamento, idade aparentc ¢ material da
fachada. Também rcalizou-sc um
levantaanento das caracteristicas do entorno:
urbanizagdo (acesso, pavimentagdo) ¢
servigos publicos (dgua, luz, telefone). De
uma forma geral, todos os imoveis sc
cquivalem quanto a cstes dois ultimos
aspectos. Além disso, foi cfctuada uma
consulta a Prefeitura Municipal, junto ao
cadastro da Sccrctaria Municipal da
Fazenda (SMF), onde foram obtidas a drca
fotal ¢ a idade do imével.

Analise Estatistica

Concluida a fasc de obtengio dos dados,
foi definido um conjunto dec varidveis,
buscando-sc representar as caracteristicas
obscrvadas dos imdvcis dc forma
cxtensiva. Sobre cste conjunto foi realizada
andlisc fatorial, com o intuito de recunir
variaveis com comportamento scmelhante,
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reduzindo os riscos de multicolincaridade ¢
facilitando a andlisc (HARMANN, 1976;
MORTON, 1977; WILKINSON &
ARCHER, 1973).

Para a andlisc dos dados foram
claboradas regressdes cruzando as varidveis
decpendentcs  com  as  variavcis
independentes. Foram testados modelos
incluindo uma das varidveis depcendentes
(aluguéis em CRUZEIRO ou DOLAR).
uma das independentes que representa o
tamanho (AREA do imoével ou nimero de
QUARTOS), c todas as outras varidvcis,
testando este conjunto pelo método "stepwisce”
(NIE ¢t all, 1975; WEISBERG, 1985).

Os resultados das andlises cfctuadas
cstdo apresentados a scguir. Para os
modclos ajustados, as tabelas apresentam
as vanaveis sclecionadas, scus cocficientes
¢ a indicagdo da significincta. Além disso,
sdo incluidos indicadorcs do ajustamento,
como coeficiente dec dcterminagio (Rz)_.
teste de varidncia (F). numcro dc
regressores (k), niumero de imdveis do
conjunto testado (n) ¢ nimero de "outlicrs"”
(residuos acima de dois desvios-padrio, em
moédulo). Os valores de F para os modelos
compilados neste trabalho ficaram scmpre
muito acima nos limites minimos indicados
pela Norma Brasileira dc Avaliagdo dc
Iméveis Urbanos (ABNT,1989), quc foram
cmpregados como referéncia.

Para verificar as fugas das condigées
basicas admitidas para a analisc rcalizada,
foram construidos grificos investigativos
dos residuos, comparando-os com a curva
Normal ¢ com os valorcs cstimados pelas
cquagoes. A andlisc dos gralicos niio indicou
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qualquer problema grave nos modclos
(JOHNSTON, 1977, KMENTA,1978;
MADDALA,1977, NETER &
WASSERMANN,1974; NIE et all,
1975).

Regressdes com o Conjunto
Total de Dados

Inicialmente foram claboradas
regressdes cnvolvendo o valor total ¢ as
varidveis AREA ¢ QUARTOS. Os modelos
ajustados, aprescnlades na Tabela 1,
mostraram-sc adcquados, com bons
cocficientes de determinagiio (cerca de
80%). Tanto nas cquagdes com AREA
como naquclas com QUARTOS, os
resultados sdo scmelhantes. As varidveis
cnvolvidas em geral foram as mesmas, com
valores ¢ sinais dos cocficicnles normais,

dentro do comportamento esperado.

As regressdcs cm CRUZEIRO (Cr$l ¢
Cr$2) apresentam a variavel DIA (data da
oferta), enquanto aquelas cm que a vanavel
dependentc ¢ o valor total cm dolares
americanos (US$1 ¢ US$2) ndo incluem
esta variavel, indicando que a influéncia do
tcmpo scria decorrcnte da corrcgdo
monetiria dos valorcs, ¢ ndo dc uma
valorizagao real no periodo.

Dc uma forma geral, esperava-se a
participagdo da distancia ao ccntro da
cidade, conforme indicagiio da bibliografia
consultada. Nos modelos com QUARTOS,
aparcccm as variavcis DCENTRO c¢
DSHOP, que represcntam as distancias ao
centro ¢ aos dois maiores "shopping
cenlers” da cidade,

VARIAVEL T FATOR| Cis(1) | Cis2 [ USS(h) | US$2)
AREA 1 4412 1.268

QUARTOS 1 130669 37333
BANHEIROS 2 79241 23.226]  17.692%
APTOS 3 211

NAA 3 -1.001*

USOD I 31626% Tan

DIA 3 2401 2719

ESTADO 7 1316 0.430
JARDIM [ 21028 7.061 4.009¢
DCENTRO 9 -2.908
DSHOP 9 13885

DSUPER 9 11124 3.077

BAIRRO . 1568 220 0437 0.533
BOX 73161]  136923]  22.500]  40.897
COBERTURA 11004650 1662240]  297.839]  462.379
DEPEMP - 60271 88133 19.161 24.782
FAVD s 118922]  -127067]  -35.804]  -41.862
MOBILIA - 754291 105009 22997 30.565
TIPO - 42005 77420 10225 21279
CONSTANTE 246666] 203763 —49.786] _ -57.735
RZ 0.827 0.788 0.824 0.789
F 167.021] 166.504]  177.573]  153.465
n 503 504 504 504
X 14 1l 13 12
"OUTLIERS" 1] 15 12 14

(nivel de significancia: *:5%; outros: %)

Tabela 1 - Regressoes Empregando o Conjunto Total de Imoveis
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Nos modclos nos quais sc utilizou a
AREA, a variavel que foi incluida nas
cquagdes foi DSUPER, com sinal contririo
ao esperado. Nestle caso, a variavel pode
cstar indicando situagbes inconvenientes
relacionadas com a proximidade de locais
mais movimentados, tais como ruido ¢
congestionamentos de trinsito.

Regressées com Sub-Grupos

Para testar a hipdtesc da existéncia de
um modeclo Unico, foram montadas
cquagdcs bascadas cm parcclas do
mercado, comparando-as com os modclos
quec cmpregaram o conjunto total da
amostra. Como scra visto a scguir, csles
modelos sido diferenciados daquclcs, cm
quantidade ¢ tipo dc varidveis. Algumas
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diferengas deveme-sc a restrigdes dos dados,
como a nio cxisténcia dc um tipo de imovel
na parccla considcrada, o quc acarreta a
exclusdo de varidveis. Sdo apresentados a
scguir as cquagdes com os imoveis
divididos por nimero dc dormitorios ¢ por
distancia ao centro.

Agrupamento por Numero de
Dormitdrios

O conjunto total de imdveis foi dividido
cm dois grupos, considcrando-sc o niiumero
dc dormitdrios, buscando scparar os
imoveis pequenos dos grandes. Assim,
foram fcitas regressdes com imdveis tipo
JK ¢ de um domitério ¢, dc outro lado,
imoveis dc dois, trés ¢ quatro dormitorios.
A difcrenciagdo dc modelos cstatisticos
cntrc os dois grupos ¢ cvidente,

yARlAVEL FATOR { Cr$(1) Cr$(2) USs(1) USS$(2)
AREA 1 3042 0.892
QUARTOS ] 99614 29212

APTOS 3 -163 -0.047
ESQUINA 5 -22979* 6.612*

DIA 6 1318 1810] -0.281*
QUALIDADE 7 812 0.240

JARDIM 8 10614* 3.175
DCENTRO 9 -6049 -1.915
DSHOP 9 -15529 -4.521

BOX _ - 45616] 34927+ 14.142 11.527
MOBILIA - 70025 73046 21.219 22.387
CONSTANTE 198602 123467 71.833 47.328
RZ 0.561 0.510 0.546 0.494
F 48.090 39.154 45.258 42.957
n 271 271 271 271
k 7 7 7 8
“OUTLIERS" 10 16 9 15
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(nivel de significincia: *:5%; demais:1%)

Tabela 2 - Regressies em CRS e USS para Imoveis Pequenos (Jk ¢ um Dormitdrio)
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principalmenic porque sc tratam de dois
scgmentos de mercado distinlos ¢ porque 0s
imoveis menores tém menor variagio dc
caracteristicas, ou scja, menos opgdes.
Foram montadas regressdes dc dois
tipos: com QUARTOS ¢ AREA.
Inicialmente, para o grupo dos imdvcis
JK/1D, os cocficicntes de determinagio
foram baixos (cerca de 50%), cmbora as
varidvcis cnvolvidas scjam, na maioria, as
mcsmas quc na analise anterior. Os
resultados desta andlisc ¢stdo na Tabela 2.

Em scguida, foram sclecionados os
imévceis com 2/3/4D. As cquagdcs
montadas com o conjunto dc dados testado
aprecscntam pouca scemclhanga dce
cocficientes ¢ varidveis cnvolvidas, cm

rclagdo aos modclos dc JK/ID,
demonstrando as diferengas cntre cstes dois
tipos basicos de imével. Os cocficientes de
determinagiio, apresentados na Tabcela 3,
foram melhorcs, assimcomo os testcs Fco
numero dec "outlicrs”.

O ajustamcnto dos modclos
apresentados foi satisfatério, com bons
cocficicnics dc determinagio ¢ poucos
"outlicrs”. A comparagdo das cquagdes com
os imovcis divididos por numero de
dormitdrios permitiu identificar dois
modclos distintos. Provavelmente isto sc
deve as diferengas de opgdes de tipos de
1imovel, ou scja, imoveis pequenos nio 1€m
duas salas, dependéncias de empregada ou
cobertura, limitando a escolha dos usudrios

VARIAVEL FATOR | Cr$(1) Cr$(2) USS$(1) US$(2)

AREA 1 3959 1.066
QUARTOS 1 168037 51.412

USOD 4 -45939*

DIA 6 3466 3351

ESTADO 7 2146 0.670 0.352*
JARDIM 8 20557*

PREDIOS 8 -1.652*

DSUPER 9 15268 4.325
BAIRRO - 3721 2522 0.832 0.639
BOX - 165294 115629 48.005 36.530
COBERTURA - 1411775] 1004749 401.809] 289.636
FAVD - -113099%| -116970*[ - -35.509*[ -28.700**
MOBILIA - 193861 57750 28.156"
TIPO - 125516 85038 33.641 23.584
CONSTANTE -538869| -325017]| -128.760] -70.839
Y 0.787 0.813 0.780 0.808
F 82.216 108.169 88,155 104.282
n 233 233 233 233
k 10 9 9 9
"OUTLIERS" 9 8 9 7

(nivel de significancia; **:10%,; *:3%; demais: 1 %)

Tabela 3 - Regressdes em CRS ¢ USS para Iméveis Grandes (dois, trés ¢ quatro
dormitorios)
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¢ as variagdes de prego cntre os imovcis, 0s
quais sdo mais scmelhantes que os imdvceis
maiores. Desta forma, as variaveis
respectivas sio constanics para cstcs
imoveis ¢ nio participam dos modclos, ao
contrario dos modclos para iméveis
maiores.

Agrupamento por Distincia do
Centro

Nesta forma, foi identificada a mediana
das distincias, dividindo-se o conjunto total
cm dois grupos de mesmo tamanho (252
unidades). Para o grupo mais proximo do
centro (distincias de até¢ 2,24 km), nido
cxislem na amostra imdveis com cobertura,
ou scja, a varidvel COBERTURA assumce

T
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valor constantc 0. Os modclos aprescntam
algumas difcrengas, cm rclagdo aos
modclos iniciais., com varidiveis ¢
cocficientes diferentes, conforme indicam
as Tabelas 4 ¢ 5, a scguir.

Para os imoveis mais distantes do
centro da cidade, a variavel IDADE
aprescntou sinal positivo nas cquagses com
AREA, a0 contrario do grupo dc iméveis
mais préximos ao ccntro, o quc
provavclmente deve-se a um cfeito de
colineraridade cntre as varidvceis, especifico
para o grupo de imdveis considcrado.
Como cstc cfcito niio pode scr aceito,
invalida os modclos ¢ a varidvel foi
climinada das cquagdcs cm quc surgiu com
cste comportamento.

VARIAVEL FATOR | Cr$(1) Cr$(2) USS$(1) US$(2)
AREA ] 3956 1.125
QUARTOS ] 134889 39.154

NAA 3 -3518+* -1.110*
PAVIMENTO 4 34443* 9.156*
DIA 6 2498 2382

IDADE 7 -1802*% 0.555*

JARDIM ] 35519 28223 10.636 8.644
BOX - 87545  70992* 26.908] 22.451*
DEPEMP 124132 135354 37.149 40.901
MOBiLlA - 82613 60246 25.769 19.480
TIPO - 43861] . 11.182
CONSTANTE -42963** [ 24782**] -33.957* 25.570
Ré 0.711 0.762 0.713 0.758
F 74.869 97.253 86.948] 109.377
n 252 252 252 252
k 8 8 7 7
"OUTLIERS" 6 6 6 8

(nivel dc significancia; **:>10%; *:5%; outros:1%)

Tabela 4- Regressoes em CrS ¢ USS, para imoveis situados até 2,24 KM do centro
da cidade
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VARIAVEL | FATOR | Cr$(1) Cis2) | uss() | uss$2)
AREA 1 s113 1.587
QUARTOS ] 123650 36.751
BANHEIROS 1 122089]  117428] 35394 32.394
ANDARES 3 19607 13903 4.670 3.571
DIA 6 3454 3301

ESTADO 7 0.362*

PREDIOS 3 -3597*

DENSIDADE 9 529*

DCENTRO 9 -3.956%

DSUPER y ) 3580 4,482
BOX . 152306 63427] $4.050 17.868
RAIRRO 15337 tod1**]  0398*
COBERTURA 1551468]  oo4129] 421323 238861
FAVD 1442600 238t 42102 36370
MOBILIA . 256505| _ 174775] _ 72.157| 48073
TIPO - 131481 72466] __ 36.359 22.044
CONSTANTE 577046 -495783| -122312] 112,453
RZ 0.847 0.874 084S 0.875
F o99s] 15092k] 930 169532
u 252 252 252 252
k 12 1 1 10
“OUTLIERS” 11 12 11 12

(nivel de significancia: **:>10%:; *:3%; outros:1%)

Tabcla § - Regressdes em CRS ¢ USS, para Imoveis Situados a Mais de 2.24 Km do
Centro da Cidade

Conclusoes

Foram compiladas cquagdcs quc
atingiram mais dc 80% dc cxplicagiio da
variabilidadc dos valores dec alugucl. Estes
resultados, aliados ao controle de residuos
¢ dc colineanidade, confirmam a validade
destcs modclos. Pode-sc concluir que a
andlisc cientifica rcalizada pcrmite
confianga para a gencralizagio dos
resultados.

Foram dectectadas diversas varidveis
importantes para a formagio do valor, como
distincia aos "shopping centers” ¢
existéncia de habitagdes faveladas nas
proximidades. Os modclos com valores cm
cruzeiros ou convertidos cm dolarces foram
geralmente semelhantcs.
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Ressalta-sc o bom ajustamento dos
modeclos para o grupo geral, quc podem ser
usados para detcrminar o alugucl dc
qualquer itmével no pcriodo cstudado,
representando a média dos aluguéis da
cidade em uma cquaglo apenas. Neslc
sentido, podem ser considerados modelos
tinicos.

Por outro lado. os modclos aprescntam
bastantc distingio conforme o conjunto de
imoévcis considerado. As cquagdes para o
conjunto geral sdio diferentes daquelas
compiladas para parcclas destc conjunto.
Isto ocorre cni parte por causa de distingdcs
causadas pcla considcragio dc
sub-mcrcados, mas, mecsmo assim,
csperava-sc a existéncia de conjuntos de
varidveis scmelhantes, o que nio ocorreu.



Portanto, a hipdtese da cxisténcia de um
modelo tinico ndo podc ser confirmada

PRODUCAO

totalmente, embora haja indicagdes
favoraveis.

ANEXO

Descri¢io das Variaveis

VARIAVEL DESCRICAQ MIN MAX_ | MEDIA UNID

[CRUZEIRO valor do aluguel ofertado, em Cr$ 120 3500 411 Cr$

DOLAR valor do alugue! conventido em LIS§ E5) 958 12} uss

APTO! total de apartamentos no prédio 1 308 49.3 un

AREA Arca total do imével 20 347 65.7 m?

BAIRRO qualificagio bascada na renda média da populagho 0 100 27.8 .

BANHEIROS nimero de banheiros 1 1.04 un

BOX indica exidéncia de box ou garay Q 0.13 un

[COBERTURA indica existéncia de cobertura 0 - . JomaVlmobilidrias
!PC ENTRO distincia a0 ventro (ponto de eeferdneia: PMPA) 0.6 13.20 in km M
EF. EMP inddi sténcia de dependincias de empregada O 1 - - Jomal/lmobilidrias
DIA dia da oferta (31/5/92=1: 277/92-33) 1 3 204 - Jomnal/tmobilianas
DSIHOP distincia a0 "shopping cemter” mais préximo 0.35 8.68 2.42 ki M -
DSUPER distincia a0 supermercado mais préximo 0.08 4.6) 422 km * N
ESQUINA imdveis situados cm esquina 0 1 - - Vistorias
ESTADO estado de conservaglo do prédio [ 100 S - Vistorias

FAVD indica existéncia de favelas no entomo 0 ! - - Vistorias
JARDIM li& de jardim do prédio (nenhum=0; grande=4) 0 4 0.97 Vistotias
MOBILIA indica inclusdo de mobilia ne contrato 0 2 0.05 - JonmalImobilianias
NAA namero de ap pot andar ! 23.64 6.38 un APTOS/ANDARES
PREDIOS amero de prédios iguais ] 30 23 un Vistorias
QUALIDADE [adrio de construgio do prédio o 100 44, - Vistorias
QUARTOS nimero de domitérios 0 4 13 un Jomalimobiliarias |
TIPO quatificagio para 3 construgdo. atribuida no “flabitesc” 2 S 3.4 - PMPA

UsOD [percentual de usa residencial no entomo superioe a $0%) 0 ] - Vistoreas

(* Variavcis terminadas pelo autor)
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