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Habitacdo

- Habitacdo é essencial ao ser humano.

- A relacdo entre habitacdo e uso do
espaco nas cidades revela a configuracdo

das relacdes socioecondmicas.

. Importédncia do mercado imobilidrio.




Questdo da
pesquisa

. Quais atributos de oferta sdo mais
representativos para a composicdo dos

precos dos imoveis residenciais na cidade de
Feira de Santana?




Objetivo Geral

® o
O bJ et IVOS : . Analisar as principais varidveis que compdem o

preco no mercado imobilidrio residenciais de
Feira de Santana e suas correlacodes.

Objetivos Especificos

« Analisar estatisticamente as caracteristicas dos imoveis
residenciais ofertados por imobilidrias da cidade;

« Construir um modelo economeétrico para o preco do
mercado imobilidrio residencial de Feira de Santana-BA:

 Identificar as varidveis mais relevantes para compor um
conjunto de fatores que influenciam as condicdes
comerciais do imovel.




Feira de Santana-Ba

. 2° cidade mais populosa da Bahia, contava
com 616.279 hab. (IBGE,2022).

« E 0 3° maior PIB do estado, RS RS 15,2 bilhées
em 2020 (IBGE,2020).

. Situa-se na zona de planicie entre o
recOncavo e os tabuleiros semi-dridos do
nordeste baiano. Seu clima varia entre seco a
subumido e semidrido; a vegetacdo
predominante € a caatinga.

. E banhada por trés bacias hidrogrdficas:
Jacuipe, Pojuca e Subae.

. Localizada em entroncamento rodovidrio:
3 rodovias federais (Br 101, 116 e 324) e
4 rodovias estaduais (Ba 052, 502, 503 e 504).
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Economia Urbana

Teoria da acessibilidade_Alonso(1964)
Gentrificacdo _Glass (1964)
Teoria do crescimento econdémico_ Krugman (1991)

Externalidades

Referencial tedrico

Assimetria de Informacodes
Precos distorcidos, selecdo adversa,
custos da transacdo, ineficiéncias de mercado

Modelo de Precificacdo Hedonica
funcdo hedbnica do preco
P=F(H, A N)




Metodolog

Regressdo linear por Minimos
Quadrados Ordindrios (MQO)

InY =a+ )it . X, +¢

Regressdo Quantilica

Qr (%) = yi = Bo(®) + By (D)t + -+ + By (D).

Xi

Insernr dados
na tabela de
atributos

Modelo
MQO

Ajustar e
editar formato
das variaveis

Dados primarios e

secundarios

Selecao
e coleta de dados
referente as
variaveis

Excluir dados
incompletos Revisao dos

ou dados

(dummy, desnecessarnos
continua, de
intervalo)

Gerar Captura de

interacoes
espaciais

buffers e
recortes

Modelo de Validagao do
Regressdo
Quantilica modelo

Coletas mapas,
dados do IBGE,
da PMFS,
SSP(BA), INEP

Coletar
dados das
imobiliarias




Dados:

« Amostra: 627 imodveis residenciais usados
em 41 dos S0 bairros da cidade, extraida
dos 162.864 domicilios existentes em
Feira de Santana-BA (IBGE, 2010).

« Varidvel dependente: Preco do imdvel em
valores de 2022.

« Varidveis independentes:

1.Caracteristicas do interior do imovel (drea
construida, drea total, n° de suites, n° de
quartos, etc);

2.Caracteristicas socioeconémicas do bairro
(densidade populacional do bairro, renda
meédia familiar, etc)

3.Urbanidades (agéncia bancdria, n° de
escolas, etc)

| Area Urbana
| Municipio de Feira de Santana
Pontos da amostra

Sistema de Coordenada Geografica

=




Anadlise e discussdo dos resultados

Preco médio dos imoveis dentro e fora de condominio
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Em condominio

Fora de condominio

Imoveis situados em condominios
sdo, em meédia, 22,63% mais caros
em relacdo aos imoveis localizados

fora dos condominios.

O preco médio de um imovel
localizado em um condominio foi de
aproximadamente RS 654.452,00
e 0 preco meédio para um imovel fora
de condominio €, em média de RS
506.388,00.



Anadlise e discussdo dos resultados

Estimativa da equacdo de regressdo MQO com erros padrdo robustos de White
ara os imoveis situados dentro dos condominios

Variaveis Coeficientes Erro padrio Testet P > |t|
Intercepto 12,5563 1.4565 8.62 0,000
Quanto Area construida 0,00 ).00C 6.98 0,000
maior o uite 02612 0,0748 3,49 0,001
acréscimo 2Suites 0, 0,0530 , 0,001
de suites no 3Suites 0.1612 0,0486 3.32 0.001
imovel, 4Suites 0,1545 0,0691 2,24 0,026
menor sua 5Suites 0,1139 0,0565 2.02 0,045
magnitude. Quartos 0,1344 0,0373 3,72 0,000

Densidade
% mulher

Renda
Bancos
Escolas

0,00001
-0,0271
0,0004
0,1949
0,0112

8,9¢-06
0,0221
0,0000
0,0615

1,19
-1,22
9,81
3,17
4,53

0,237
0,222
0,000
0,002
0,000

n 245 0,7155
F(12,232) 51,3 0,0000




Anadlise e discussdo dos resultados

Com relacdo a
“Area
construida”, ndo
houve diferenca
estatisticamente
significativa no
efeito marginal
sobre o preco do
imovel

Estimativa da equacdo de regressdo MQO com erros padrdo robustos de White
para os imoveis situados dentro dos condominios

Variaveis Coeficientes Erro padrio Testet P > |t]

Intercepto
Area construida

1 Suite

2Suites
3Suites
4Suites
SSuites

12,5563
0,0021

0,2612
0,1722
0,1612
0,1545

1,4565
0,0003
0,0748
0,0530
0,0486
0,0691

0.1139

—___ Quartos

0,1344

Densidade
% mulher

Renda
Bancos
Escolas

0,00001
-0,0271
0,0004
0,1949
0,0112

0.0565

8,62
6,98
3,49
3,25
3,32
2,24
2,02

0,000
0,000
0,001
0,001
0,001
0,026
0,045

0,0373

3,72

0,000

—8,9¢-06

0,0221
0,0000
0,0615

1,19
-1,22
9,81
3,17
4,53

0,237
0,222
0,000
0,002
0,000

n

F(12,232)

245
51,3

0,7155




Anadlise e discussdo dos resultados

Estimativa da equacdo de regressdo MQO com erros padréo robustos de White para os imoveis
situados dentro dos condominios
Variaveis Coeficientes Erro padrao Testet P > |t

Intercepto 12,5563 1,4565 8,62 0,000
Area construida 0,0021 0,0003 6.98 0,000

| Suite
2Suites
3Suites
4Suites
S5Suites

Quartos
Densidade
% mulher

Renda
Bancos

Escolas

n

F(12,232)

02612
0,1722
01612
0,1545
0,1139
0,1344

0,00001
-0,0271

0,0748
0,0530
0,0486
0,0691
0,0565
0,0373
8,9¢-06

3,49
3,25
3,32
224
2,02
3,72
1,19

-1,22

0,001
0,001
0,001
0,026
0,045
0,000
0,237
0,222




Anadlise e discussdo dos resultados

Estimativa da equacdo de regressdo MQO com erros padréo robustos de White para os

iImoveis situados dentro dos condominios

Variaveis Coeficientes

Intercepto 12,5563
Area construida 0,0021
1 Suite 0,2612
2Suites 0,1722
3Suites 0,1612

4Suites 0,1545

Escolas

n
F(12,232)

Erro padrio

1,4565
0,0003
0,0748
0,0530
0,0486

Teste t

8,62
6,98
3,49
3,25

P > |t|

0,000
0,000
0,001
0,001
0,001




Anadlise e discussdo dos resultados

Resultados da equacéo de regresséo quantilica, com erro padréo “bootstrap” para o 1°quartil dos
precos dos imoveis situados fora dos condominios

In(preco) Coeficientes Erro padrio Teste t valor

q25

_ Intercepto
Area construida

| Suite

2Suites

3Suites

4Suites

5Suites

Quartos

Densidade
% mulher

18,334
0,0024
0,5522
0,3186
0,3817
0,2597
0,1296
0,2739

-0,00002

-0,1098

3,4828
0,0007
0,1189
0,1038
0,0533
0,0570
0,0694
0,0865
1,1e-05
0,0518

5,26
3,13
4,64
3,07
7,16
4,55
1,87
3,17
-2,19
-2,12

0,000
0,002
0,000
0,002
0,000
0,000
0,063
0,002
0,029
0,035

-

Renda
Bancos

2,2e-05
-0,0962

0,00008

0,0615

0,28
-1,56

0,782 )

0,119

___Escolas -0,0023 0.0035 -0.67 0,505




Anadlise e discussdo dos resultados

Resultados da equacdo de regressdo quantilica, com erro padréo “bootstrap” para a mediana
dos precos dos imoveis situados fora dos condominios

Coeficientes Erro padrio Teste t
Hd maior Intercepto 18,0152
magnitude Area construida 0,0026
fj?s 1Suite 00,6542
coeficientes 2Suites 0.3501
e s 3Suites 0,4239
e 4Su£tes 0,3221
localizados SSuites
fora de

condominios




Anadlise e discussdo dos resultados

Resultados da equacdo de regressdo quantilica, com erro padréo “bootstrap” para o 3°quartil
dos precos dos imoveis situados fora dos condominios

In(preco) Coeficientes Erro padrio Teste t

Intercepto 16,7366
Area construida 0,0036
1Suite 0,6356
2Suites 0.,4000
3Suites 0,4005
4Suites 00,2995
S5Suites 0,2508
Quartos 0,1189
Densidade -0.00001
% mulher




Anadlise e discussdo dos

resultados

No estudo das
regressoes para os
quartis dos precos dos
imoveis, ndo foram
identificadas diferencas
estatisticamente
significativas entre eles.

A presenca de agéncias
bancdrias nos bairros
teve um efeito positivo

nos precos dos imoveis,

sugerindo que a
disponibilidade de
servicos influencia a
valorizacdo das dreas

As varidveis "suite" e
"quartos" foram as
mais relevantes,
seguindo a mesma
tendéncia na
regress@o quantilica
para os trés quartis.



Consideracoes
finais

« A expansdo urbana desordenada pode levar a
aumentos excessivos nos precos, exacerbando as
desigualdades e desafiando a acessibilidade a
habitacdo.
« A administracdo publica deve adotar estratégias de
— planejamento urbano para promover um
T ——= desenvolvimento urbano sustentdvel, que inclua
T acessibilidade, mobilidade eficaz e reducéo de danos
a0 meio ambiente.
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