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RESUMO

Mercado imobiliario e a importancia das caracteristicas locais: uma modelagem de
precificacdo heddnica dos imoveis residenciais da cidade de Feira de Santana-BA

Este trabalho tem como objetivo estudar o mercado imobiliério residencial da cidade de Feira
de Santana, com foco na utilizacdo de modelos de precificagdo heddnica. Para alcancar esse
objetivo, a pesquisa se fundamenta na teoria dos atributos proposta por Lancaster, assim como
nos modelos heddnicos e de equilibrio de submercados propostos por Rosen. Essas bases
tedricas permitem analisar a importancia relativa de diferentes conjuntos de atributos que
influenciam os pregos dos imdveis. Para realizar a analise, foi conduzido um levantamento
detalhado a partir de anuncios especificos de imoveis residenciais em Feira de Santana, no qual
permitiu a definicdo das variaveis hedénicas, tanto explicativas quanto dependente, a serem
incluidas nos modelos de regressdo multipla, focando-se na perspectiva da oferta imobiliaria.
Os resultados obtidos a partir da aplicacdo dos modelos de precificagdo heddnica revelaram
caracteristicas singulares sobre o mercado imobiliario residencial em Feira de Santana, como
preferéncias por imdveis tipo casa, em detrimento do apartamento. Dentre as caracteristicas
intrinsecas dos imoveis, destaca-se que a quantidade de suites na residéncia possui uma
relevancia ligeiramente maior em comparagdo as demais variaveis. Além disso, a expansédo
urbana e as politicas de realinhamento do perimetro urbano também exerceram influéncia nas
areas de valorizacdo dos imoveis, 0 que significa que a expectativa dos agentes econdmicos em
relacdo a valorizacdo imobiliaria dessas regies antecipou esse fenémeno, como claramente
observado no bairro SIM. Essa analise oferece insights para entender quais caracteristicas
especificas sdo mais valorizadas pelos compradores e como elas impactam na dinamica
socioecondmica da cidade.

Palavras-chave: precos hedonicos; regressao; imoveis; mercado imobiliario



ABSTRACT

Real estate market and the local characteristic importance: a hedonic pricing modelling
in the Feira de Santana-BA residential properties

The objective of this study was to analyze of the residential real estate market in the city of
Feira de Santana, with a focus on the utilization of hedonic pricing models. To achieve this
goal, the research is based on Lancaster's attribute theory, as well as the hedonic and submarket
equilibrium models proposed by Rosen. These theoretical frameworks allows to analyse the
relative importance of different sets of attributes that influence the properties prices. To conduct
the analysis, a detailed survey was conducted using specific advertisements for residential
properties in Feira de Santana. This allowed for the definition of hedonic variables, both
explanatory and dependent, to be included in the multiple regression models, focusing on the
perspective of real estate supply. The results obtained from the application of the hedonic
pricing models revealed unique characteristics about the residential real estate market in Feira
de Santana, such as preferences for house-type properties over apartments. Among the intrinsic
features of the properties, it was highlighted that the number of suites in the residence holds
slightly greater relevance compared to other variables. Additionally, urban expansion and urban
perimeter realignment policies also exerted influence on property valorization areas, which
means that the expectations of economic agents regarding the real estate appreciation in these
regions anticipated this phenomenon, as clearly observed in the SIM neighborhood. This
analysis offers insights to understand which specific characteristics are most valued by buyers
and how they impact the socio-economic dynamics of the city.

Keywords: hedonic prices; regression; properties; real estate market.



10

LISTA DE FIGURAS

Figura 1 - Mapa do Distrito sede de Feira de Santana-BA ...........ccccccovvviiiininniciienece 19
Figura 2 - Mapa de Localizagdo da cidade sede e demais distritos de Feira de Santana-BA.. 22
Figura 3 - Mapa das Principais rodovias que cruzam Feira de Santana-BA.............c.c.cceoeee. 23
Figura 4 - Mapas das Bacias hidrograficas de Feira de Santana-BA ...........cccocvviiiencinenn 24
Figura 5 - Feira pecuaria em Feira de Santana-BA em 1961 ............ccccviiiiiiiiiiiinciiseee, 25
Figura 6 - Feira semanal em Feira de Santana-BA na década de 1960 ............cccccvevverernnenne 26
Figura 7 - Imagem aérea do centro da cidade de Feira de Santana-BA............cccocevvereinenn 27

Figura 8 - Conjuntos habitacionais da URBIS, INOCOOP e CEF para populacéo de
baixa renda em Feira de SANtana..........ccccecvereiiieeiiire e 30
Figura 9 - Mapas de Distribuicéo por bairros de conjuntos habitacionais (URBIS,
INOCOOP e CEF) e loteamentos PLANOLAR em Feira de Santana — 2004 ....... 32

Figura 10 - Mapa do Perimetro urbano de Feira de Santana-BA em 2023 ..........c.cccoevvieninnnn 37
Figura 11 - LegislagBes urbanas municipais de Feira de Santana ............ccccceecveeviveevivneennnnn. 38
Figura 12 - Mapa da Distribuicdo espacial dos imoveis da amostra ............ccccceeevivveerivneennnnn. 54
Figura 13 - Variaveis utilizadas nas estimag0es eCONOMELIICAS..........ccveevveeerivreeriieeesiieeenenes 55
Figura 14 - Mapa da Distribuicdo populacional de Feira de Santana em 2010....................... 58
Figura 15 - Mapa da Taxa de homicidio em Feira de Santana de 2017 a 2020 ...................... 59
Figura 16 - FreqUeNCia da @mOSLIa ...........eeivireiiiiieeiiieesiee e siee e s ee e iee e stae e e e e e saae e e 67

Figura 17 - Preco médio dos imdveis dentro e fora de condominio em Feira de Santana em



Tabela 1 -
Tabela 2 -
Tabela 3 -

Tabela 4 -
Tabela 5 -

Tabela 6 -

Tabela 7 -

Tabela 8 -

Tabela 9 -

Tabela 10

Tabela 11

11

LISTA DE TABELAS
Taxas de crescimento populacional e urbano da cidade de Feira de Santana........ 29
Quantidade de Espacos Residenciais Fechados (ERFs) em Feira deSantana........ 35

Estatisticas descritivas de variaveis selecionadas dos bairros de Feira de

SANLANA BM 2022...... et 65
Estatisticas descritivas das variaveis do eStudo ...........ccccevvverveiivesie e 66
Estimativa da regressdo do teste de Chow do mercado imobiliariode Feira de

ST 1012 - PR 70
Equacdo de regressdo com erros padrdo robustos de White para os iméveis
situados dentro dos condominios de Feira de Santana .............ccccceeeviveeniieeiinnnnn 71
Estimativa da equacéo de regressdo com erros padrao robustos de White

para os iméveis situados fora dos condominios de Feira de Santana.................... 73
Resultados da equacéo de regressdo quantilica, com erros padréo “bootstrap”

para 0s 1°, 2° e 3° quartis dos precos dos imoveis situados dentro dos

(0101010 (0] 1111 1[0 1S SO P PP OPR PR PP 75
Diferencas entre os coeficientes das variaveis da regressdo quantilica estimada

para os imdveis situados dentro dos condomMINIOS .......cc.eeevvveeiiieeeiiieee e, 77

- Resultados da equacdo de regressao quantilica, com erros padrdo “bootstrap”

para 0s 1°, 2° e 3° quartis dos precos dos imoveis situados fora dos

CONAOMINIOS .o ettt et e e e e e e e e e e e e e eaeees 78

- Diferencas entre os coeficientes das variaveis da regressao quantilica estimada

para 0s imdveis situados dentro dos condominioS..........cccveevveeeviieeeviine e, 80



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

BNH — Banco Nacional de Habitacao

CEF — Caixa Econdmica Federal

CETEB - Centro de Educacdo Tecnoldgica do Estado da Bahia
CIS — Centro Industrial Subaé

CMA — Comparativo de Mercado

CONDER - Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia
ERF — Espaco Residencial Fechado

HIS — Habitacdo de Interesse Social

IBGE — Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

IDH — indice de Desenvolvimento Humano

IDH-M — indice de Desenvolvimento Humano Municipal

IES — Instituicdo de Ensino Superior

IFBA — Instituto Federal da Bahia

INOCOOP - Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais
LDO — Lei de Diretrizes Orcamentarias

LOUQS - Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacéo do Solo
LOUS - Lei de Ordenamento e Ocupacéo do Solo

MCMYV — Minha Casa Minha Vida

MQO — Minimos Quardrados Ordinarios

PAIH — Plano de Acdo Imediata para Habitacéo

PAR — Programa de Arrendamento Residencial

PDDM - Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal

PDDU - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Feira de Santana
PDLI — Plano Diretor Local Integrado de Feira de Santana

PIB — Produto Interno Bruto

PLANOLAR - Plano Municipal de Habitacdo Popular
PMCMV - Programa Minha Casa Minha Vida

PMFS — Prefeitura Municipal de Feira de Santana

PNAD - Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios

PNH — Politica Nacional de Habitac&o

PNUD - Programa das Nag¢des Unidas para o Desenvolvimento

PNUD - Programa das Nag¢des Unidas para o Desenvolvimento

12



PPGM - Programa de Pds-Graduagdo em Modelagem e Ciéncias da Terra e do Ambiente
SEI — Superintendéncia de Estudos Econdmicos e Sociais
UEFS — Universidade Estadual de Feira de Santana
UEFS — Universidade Estadual de Feira de Santana
UFBA — Universidade Federal da Bahia

URBIS — Habitacdo e Urbanizacéo do Estado da Bahia
VAB - Valor Agregado Bruto

ZCIS — Zona do Centro Industrial do Subaé

ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social

ZEM — Zona de Exploragéo Mineral

ZIT — Zona de Interesse Turistico

ZPA — Zona de Protecdo Ambiental

ZUE — Zona de Uso Especial

13



14

SUMARIO
LINTRODUGAO ...ttt en et n sttt en e s e 15
1.0 ODJBEIVOS. ..ttt bbbttt 20
1.2 EStrutura da diSSErtaGAO ........eiueieieieiee ittt ettt s 20
2 A CIDADE DE FEIRA DE SANTANA . ..ot 22
2.1 Geografia e aspectos histOricos da Cidade ............coiiriiirieiiic e 22
2.2 Expansdo urbana e politicas habitaCionais ............cceviiiiiiiiiii i, 27
3 FUNDAMENTAGAO TEORICA ........oooveeeeeeeeeeeeeeeseee st 42
3.1 ECONOMIA UFDANA. ....ceeeieiieiie ittt e ee e et e e s e e et e e e nnt e e e snaeeesnaeeennteeeanneeeanes 42
3.2 Externalidade no mercado imODIHANIO ........c.oovviiiiiiiicce e 46
3.3 Assimetria de INTOrMAGOES ........coiuiiiiiiiiee ittt 47
3.4 Modelos de precificagdo iIMODITAIIA ...........c.eeiiiiiieiiiic e 48
3.5 Modelos de precificagdo NEABNICA...........eeivieiiiiiie e 50
4 METODOLOGIA ...ttt 53
4.1 BaNnCO 08 AUOS .......eeiieiiiie it 53
4.2 Especificacdo dos modeloS CONOMELIICOS. . ..iiiuvreeiieeeiiieesiie e s e e sie e e e s e e saeee s 59
5 RESULTADOS E DISCUSSAO.........oiiiiiiieieieete ettt 64
6 CONSIDERACGOES FINAIS ..ottt 81

REFERENCIAS ....cooe oot e e e e e e et e et e e e et et e et e et e ee et e s e et e seeee e e e sreeeeeareeeeens 83



15

1 INTRODUCAO

A moradia é uma demanda fundamental e um direito reconhecido globalmente,
conforme estabelecido na Declaragdo Universal dos Direitos Humanos da Organizacdo das
Nacbes Unidas (ONU, 1948). Assim, o segmento habitacional € vital em qualquer nacéo devido
a sua habilidade de promover a economia, criar empregos e rendimentos, além de abranger uma
grande diversidade de setores produtivos (Nadalin, 2011).

O Brasil iniciou seu processo de urbanizagdo ha mais de meio século e este movimento
ndo perdeu forca até o presente momento. Com isso, 0 estudo da urbanizacdo e da disposicdo
espacial das preferéncias residenciais dos individuos torna-se ainda mais significativo. Nesse
sentido, o crescimento do setor imobiliario requer estudos cada vez mais aprofundados sobre o
potencial de mercado, a limitagcdo do poder de compra da populagédo, o crédito para aquisi¢ao
de imoveis e a disponibilidade de novos empreendimentos com diversas caracteristicas e ritmo
de vendas.

A disponibilidade de um determinado imoével ndo depende apenas de sua existéncia
fisica, mas também das condi¢cfes associadas ao prego, as formas de financiamento e ao
potencial de mercado. Similarmente, as condi¢Ges para a existéncia de demanda estdo
relacionadas as diversas caracteristicas inerentes e externas ao imével que, se percebidas como
representativas pelos consumidores, tornam-se atributos que influenciam na decisao de compra.
Para evitar um descompasso entre o que esta sendo oferecido e o que é esperado pelos agentes
demandantes, é fundamental que as variaveis que se relacionam a oferta determinem o preco e
as condicbes de pagamento compativeis as caracteristicas analisadas e avaliadas pelos
potenciais compradores, impactando consideravelmente na rapidez de venda do imdvel.

Segundo Nadalin (2011), a habitacdo é o ativo mais valioso no portfélio das familias,
0s gastos com a moradia € um item preponderante no orcamento familiar. A analise das
caracteristicas e urbanidades que justificam as escolhas dos consumidores com relacdo ao bem
imdvel revela-se importante para a compreensdo do impacto do meio urbano sobre os cidadaos.
Da caracteristica de localizacdo fixa do bem é que decorre a importancia do estudo da
vizinhanga, pois assim como o proprio imdvel alocado no espaco forma a caracteristica do
ambiente e reflete no preco do bem, outras caracteristicas que compdem a vizinhanga geram
externalidades sobre o mecanismo de preco (Anselin et al., 1998). Em sintese, 0s agentes
escolhem demandar iméveis ndo somente pela questdo de abrigo, mas, também, pela oferta de
bens e servicos da vizinhanca.

Do ponto de vista da gestao urbana, compreender que a escolha residencial das familias
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e a migracdo intraurbana dependem da localizagéo de externalidades pode auxiliar na reducédo
de graves problemas urbanos provocados pelo crescimento desordenado das cidades, conforme
ja presenciado na urbanizacdo do pais (Santos, 2018). Assim, além das variaveis usuais de
analise, como producéo, emprego, entre outras, a existéncia de externalidades urbanas motiva
estudos para a compreensdo da satisfacdo dos individuos. Politicas publicas ou acGes privadas
com possivel impacto sobre o meio urbano seriam melhor avaliadas sob essa perspectiva.

A Nova Economia Urbana tem descrito, por meio da no¢éo de equilibrio espacial, como
as escolhas dos agentes levam a maximizacdo do bem-estar com o bem moradia. Segundo
tedricos desta geografia econdbmica como von Thinen (1966), Alonso (1964), Mills (1967) e
Muth (1969), os individuos preferem morar mais préximo possivel dos centros urbanos, apesar
do trade off! entre tamanho da moradia e proximidade do centro econémico. Ha consenso de
que fatores exdgenos como a facilidade de acesso ao centro influenciam as decisfes de moradia
dos agentes econdmicos (Sheppard, 1999).

Apesar do mercado se incumbir da determinacao dos pregos de equilibrio dos aspectos
ambientais que transpassam as fronteiras fisicas de um imovel, a assimetria de informacéo
impossibilita o conhecimento direto de tais valores. A precificacdo dos imoOveis exige uma
estratégia que admita a manifestacdo da influéncia do ambiente neste contexto de escassez de
informacao via mercado.

Para além do aspecto econémico, essa relacdo de consumo habitacional e o0 uso do
espaco nas cidades revela uma configuracéo representativa de relagcdes sociais de outrora e do
presente. “O espago ¢ um verdadeiro campo de forgas cuja formacdo é desigual. Eis a razéo
pela qual a evolucao espacial ndo se apresenta de igual forma em todos os lugares” (Santos,
1978, p.122). Observar a estrutura e as caracteristicas dos imoveis, e, assim, das areas
residenciais da cidade é consequentemente fazer um diagnostico das relagdes socioecondmicas

e culturais dos habitantes da cidade estudada, como afirma Santos (1978).

(...) O espago por suas caracteristicas e por seu
funcionamento, pelo que ele oferece a alguns e recusa a
outros, pela selecdo de localizacdo feita entre as
atividades e entre os homens, é o resultado de uma praxis
coletiva que reproduz as relagbes sociais, (...) 0 espago
evolui pelo movimento da sociedade total. (Santos, 1978,
p. 171).

De acordo com Santos (1978), para compreender e analisar o espacgo, é preciso leva-lo

! Conforme Sandroni (2006, p.852), o termo "trade-off" em ciéncias econémicas refere-se a uma “situagdo de
escolha conflitante, isto é, quando uma acdo econdmica que visa a resolucdo de determinado problema acarreta,
inevitavelmente, outros”.
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em conta em sua integralidade, como um conjunto de relacdes manifestadas por meio de
funces e formas que foram historicamente moldadas por processos tanto do passado quanto do
presente. Essa concepcdo se popularizou na geografia das décadas de 1970 e 1980 em paises
como Franga, Estados Unidos e Brasil. Nesse contexto, o uso da terra é entendido tanto como
resultado quanto como condig¢do dos processos sociais e alicerces das relaces de poder. Essas
relacbes de poder se manifestam nas opgdes de moradia, que refletem a estrutura
socioecondmica dos moradores da cidade.

A partir da analise da oferta e da demanda, o preco dos imdveis pode ser visto como
6timo indicador para compreensao desta relacdo de poder a partir de preferéncias de localizacao
dos individuos de uma cidade, bem como a distribuicdo espacial da desigualdade social da
mesma. Neste trabalho, serdo utilizados para analise os imdveis usados ofertados em sites de
imobiliarias locais durante o ano de 2022, com enfoque para as caracteristicas que interferem
na oferta e na demanda.

O bem imdvel possui um papel significativo no cenario econémico por meio do mercado
imobiliario. No entanto, um imovel é visto como um bem complexo e diversificado, o que torna
sua analise de precificacdo desafiadora. A formacéo da estrutura urbana é um resultado das
preferéncias dos cidaddos em relacéo a localizacao e seus impactos indiretos, moldando assim
a demanda por essa categoria de bem. Portanto, o valor final de um imovel pode ser
representado por uma funcdo composta de diferentes vetores de caracteristicas. 1sso sugere que
ao analisar precos do mercado imobiliario, as urbanidades associadas aos imoveis devem ser
consideradas como atributos com impacto significativo no pre¢o, assim como as caracteristicas

proprias do imovel. Esta probleméatica complexa norteia a questao principal da pesquisa:

e Quais atributos de oferta sdo mais representativos para a composicdo dos precos dos

im&veis residenciais na cidade de Feira de Santana?

Para responder esta questdo, este trabalho propde identificar importantes variaveis que
influenciam na precificacdo imobiliaria e como tais variaveis se relacionam ante a dinamica
socioecondmica da cidade. A metodologia a ser utilizada consiste em analise descritiva, pois
tem a intengdo de “descrever as caracteristicas de determinada populagdo ou fenémeno ou o
estabelecimento de relagdes entre variaveis” (Silva e Menezes, 2005), mas também anélise
espacial-quantitativa, fazendo-se uso das ferramentas de geoprocessamento e da econometria
tradicional.

Conforme apresentado na Figura 1, a area de estudo é a cidade de Feira de Santana,
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localizada no Estado da Bahia, Brasil. Situada na zona de planicie entre o recdncavo e 0s
tabuleiros do semiérido do nordeste baiano, Feira de Santana é o segundo municipio mais
populoso da Bahia, segundo os dados do Censo Demogréafico de 2022, a populacao de Feira de
Santana era de 616.279 habitantes?. Também ¢ uma das cidades que mais se destacam no
interior do estado por desfrutar de localizacdo privilegiada, sendo cortada por importantes
rodovias nacionais, e por ostentar um pujante setor comercial que, também, é parte integrante
de sua historia.

Em relagdo a economia, estima-se que o Produto Interno Bruto (PIB) municipal tenha
alcancado R$ 15,2 bilhdes em 2020, enquanto o PIB per capita foi de aproximadamente R$
24.456,13. Do total da producdo econdmica do municipio no ano de 2020, 77% provinha do
setor de comércio e servicos. O setor industrial contribuiu com 22,4% do Valor Adicionado
Bruto (VAB), enquanto o setor primario, que inclui a agropecuaria, representou apenas 0,5%
do VAB de Feira de Santana. Segundo informacdes do Programa das Na¢des Unidas para o
Desenvolvimento (PNUD), o indice de Desenvolvimento Humano (IDH) do municipio de Feira
de Santana aumentou de 0,585 em 2000 para 0,712 em 2010. Diante das caracteristicas do
municipio e de seu constante crescimento urbano, nota-se um influente mercado imobiliario na
cidade. Para auxiliar a compreensao deste mercado esta pesquisa tem como objeto de estudo os
precos dos imoveis residenciais do distrito sede do municipio de Feira de Santana.

O objetivo geral deste trabalho é identificar as variaveis que influenciam a formacéo dos
precos dos imoveis na cidade de Feira de Santana, como uma contribuicao para a caracterizacéo
da cesta de bens tangiveis e intangiveis procurada pelos consumidores de imdveis nessa
localidade. O estudo visa evidenciar empiricamente a participacao de cada bem ou caracteristica
no preco final do bem habitacional, a fim de chegar a conclusdes Uteis para os setores publico

e privado envolvidos na questdo da habitacao.

2 Dados do Censo 2022 consultado em 18 de agosto de 2023.
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Figura 1 - Mapa do Distrito sede de Feira de Santana-BA
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Fonte: Silva et al., 2023

Reconhecer as preferéncias significativas dos consumidores urbanos é crucial para o
setor privado, pois pode direcionar incorporadoras e construtoras a ajustar seus produtos de
acordo com tais preferéncias, tanto em termos de estrutura quanto de localizacdo dos imoveis.
Para as entidades governamentais, 0os imoveis desempenham um papel significativo na
economia nacional, ja que a construcgdo civil cria empregos diretos e indiretos e gera diversos
tipos de impostos. Os municipios geram receita a partir da tributacdo sobre a propriedade
imobiliaria. A determinacdo do valor do imposto é baseada na avaliacdo do valor de mercado
do bem imobiliario, tornando a discussdo sobre a composicdo desse valor essencial para a
analise de avaliagdo do bem e para a definicdo das necessidades de investimentos publicos que
estimulem o setor da construcao civil.

Assim, este estudo cumpre seu objetivo ao oferecer um perfil de oferta pelo segmento
imobiliario da segunda cidade mais populosa da Bahia, utilizando uma amostra de imoveis
residenciais dos bairros da cidade. A andlise é realizada com base na aplicacdo das teorias de
Economia Regional e Urbana e anélise de precificacdo heddnica.
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1.1 Objetivos

Objetivo geral

e Analisar as principais variaveis que compdem o preco no mercado imobiliario

residencial de Feira de Santana e suas correlacdes.

Obijetivos especificos

Analisar estatisticamente as caracteristicas dos imdveis residenciais ofertados por

imobiliarias na cidade;

e Observar a dindmica socioeconémica da cidade a partir dos dados da oferta de
habitacéo;

e Construir modelos econométricos para o preco do mercado imobiliario residencial de
Feira de Santana;

e Identificar as varidveis mais relevantes para compor um conjunto de fatores que

influenciam as condi¢des comerciais do imovel.

1.2 Estrutura da dissertacéo

Para cumprir seu proposito, além deste capitulo inicial, o trabalho foi organizado em
mais cinco partes. No proximo capitulo, sera apresentado o estado atual do conhecimento e 0s
principais fundamentos teéricos relacionados a escolha ideal de localizacdo residencial para
auxiliar o planejamento territorial. Teorias desenvolvidas dentro da Economia Urbana que
abordam a interacdo entre 0s agentes econdmicos ante 0 mercado imobiliario, a formacéo de
precos e fatores de valorizacdo dos imoveis residenciais. O método desenvolvido para a
precificacdo de bens complexos sera discutido, juntamente com suas caracteristicas e
contribuicdes relevantes para o processo de analise de decomposi¢do dos precos em estudos
nacionais e internacionais.

No terceiro capitulo, serd apresentada a cidade de Feira de Santana, sua histéria e
geografia, focando na notavel expansdo urbana e imobiliaria da cidade, sendo que no quarto
capitulo serd apresentada a metodologia utilizada, com informac@es sobre as varidveis aplicadas

nos modelos econométricos. Essas informagdes se referem as caracteristicas dos imoveis, de
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seu entorno, representadas pelas caracteristicas dos bairros onde estdo localizados e pelas
urbanidades (isto €, alguns servicos e recursos que caracterizam a area urbana), bem como
aspectos socioecondmicos desses bairros. Além disso, serdo mostrados os procedimentos
adotados no processamento da base de dados, seguidos pela descricdo dos métodos estatisticos
e econométricos, e os testes utilizados para validar o modelo.

A apresentacdo e a discussdo dos resultados estatisticos e econométricos, baseados no
conjunto de dados e na metodologia descritos no quarto capitulo serdo feitos no quinto capitulo.
Por ultimo, o sexto capitulo traré as consideracGes finais sobre este estudo.

Conforme citado acima, no capitulo a seguir (Capitulo 2) adentra na esséncia da
pesquisa ao explorar a fundamentacdo tedrica que sustenta este trabalho. Concentrando a
analise nos dominios da economia urbana, externalidades e assimetria de informacéo, tais temas
com o olhar atento sobre o intrincado cenario do mercado imobiliario. Ao mergulhar nas teorias
que permeiam esses conceitos interligados, busca-se compreender as complexas interacées
entre agentes, as dindmicas das transac6es imobiliarias e os impactos econdmicos resultantes.
O capitulo traca as linhas mestras que guiardo a analise das forcas subjacentes que moldam o
comportamento do mercado imobiliario, destacando o papel crucial das externalidades e da

assimetria de informacao nesse contexto dindmico e em constante evolucéo.
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2 A CIDADE DE FEIRA DE SANTANA

2.1 Geografia e aspectos historicos da cidade

a) Geografia

Feira de Santana esta localizada no estado da Bahia, no Nordeste do Brasil, apresenta
uma série de caracteristicas geograficas que a tornam Unica. Com populacdo de 616.279
habitantes (IBGE, 2022), sendo a segunda cidade mais populosa do estado, 0 municipio possui
uma area de cerca de 1.338 km? e esta situada em uma regido de transi¢do entre a Caatinga e a
Mata Atlantica, numa posicao geografica que a coloca entre o clima umido do litoral e o clima
semidrido do interior da Bahia. O territdrio apresenta uma topografia predominantemente plana,
com uma altitude média de 200 m, conforme consta na Prefeitura Municipal de Feira de Santana
(PMFS) de 1968. A cidade tem uma média anual de precipitacdo de 837,3 mm, sendo que a

maior parte dessa precipitacdo (60%) acontece entre 0s meses de margo e agosto.

Figura 2 - Mapa de Localizacéo da cidade sede e demais distritos de Feira de Santana-BA
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Fonte. Dados do IBGE, 2023 / Elaborado pela autora.

O municipio de Feira de Santana esta no territorio de identidade do Portal do Sertdo e é
popularmente conhecida como a "Princesa do Sertdo". Ela exerce forte influéncia na regido

devido a forga econdmica do seu setor terciario. Além disso, por ter o maior ponto de intersecdo
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de estradas do Norte-Nordeste brasileiro.. Limita-se com os municipios de Candeal, Tanquinho,
Santa Béarbara, Santanopolis, Coracdo de Maria, Concei¢do do Jacuipe, Santo Amaro, Sao
Gongalo dos Campos, Anténio Cardoso, Ipecaetd, Anguera e Serra Preta. Com uma area total
de 1.338 km?, Feira de Santana encontra-se a uma distancia de 109 quilémetros de Salvador, a
capital do Estado da Bahia.

Como demonstrado na Figura 3, em Feira de Santana, ha a convergéncia de trés rodovias
federais: BR’s 101, 116 e 324, e quatro rodovias estaduais: BA’s 052, 502, 503 e 504, o que
contribui para a eficiéncia do transporte de mercadorias, sendo um ponto de passagem para o
trafego que vem do Sul e do Centro-Oeste e se dirige a Salvador e outras importantes cidades
nordestinas. A Avenida Eduardo Frées da Mota, também conhecida como anel de contorno,
circunda a regido central da cidade, além de ser servida pelo Aeroporto Governador Jodo Durval
Carneiro. Sua localizacdo estratégica e a proximidade a Salvador resultam em um setor de

comércio e servigos diversificado e significativo, além de abrigar industrias de transformagéo.

Figura 3 - Mapa das Principais rodovias que cruzam Feira de Santana-BA
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A cidade é cortada por dois rios importantes: o Rio Jacuipe, que corre ao norte da cidade,
e 0 Rio Subaé, que corta a cidade ao sul. Além disso, Feira de Santana possui diversas lagoas e
represas, como a Lagoa Grande e a Represa de Jodo Durval Carneiro, que fornecem agua para
a cidade e regido (Figura 4). Esses recursos hidricos sdo importantes para a sustentabilidade da
cidade e para o desenvolvimento de atividades econémicas como a pecuaria e a agricultura.

A configuracdo topografica da cidade tem um impacto significativo na rede hidrografica
e no valor do solo urbano. Historicamente, a preferéncia por construces tem sido em area
relativamente plana localizada no Tabuleiro Interiorano. Além disso, o solo arenoso favorece a
construcdo de edificios, reduzindo os custos e impulsionando o mercado imobiliario. Essa
dindmica resulta em valorizacdo continua do local e na possibilidade de venda a precos mais
elevados (Santos, 2019).

Figura 4 - Mapa das Bacias hidrograficas de Feira de Santana-BA
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Fonte: Oliveira et al. (2020).

Feira de Santana também é um importante polo educacional, com diversas instituicoes
de ensino superior que atraem estudantes de todo o pais, contribuindo para o desenvolvimento
da cidade e para a formagdo de médo de obra qualificada. Em sintese, a cidade apresenta rica
diversidade de paisagens e recursos naturais, além de ser um importante centro econdémico e
educacional. Essas caracteristicas contribuem para o desenvolvimento sustentavel da cidade e

para 0 bem-estar de sua populacéo.
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b) Aspectos historicos

A histdria de Feira de Santana € um exemplo de como eventos e transformacdes sociais,
culturais e econdmicas moldaram a identidade de uma cidade ao longo dos séculos. O estudo
de sua trajetoria permite compreender ndo apenas o passado, mas também o presente e o futuro
dessa importante cidade do interior da Bahia.

Feira de Santana tem suas origens na época colonial brasileira, em meados do século
XVIII, quando a coroa portuguesa incentivou a criacdo de feiras de gado no interior do
Nordeste, a fim de fomentar a economia local (Lima, 2007). No desfecho desse mesmo século,
o florescimento do comércio, especialmente do gado, deu origem a uma feira que, com o tempo,
evoluiu para um centro de atividades comerciais. Com a crescente participacdo de feirantes, a
localidade viu-se impulsionada a progredir. Novas vias foram abertas, melhorando a circulacéo;
estabelecimentos comerciais surgiram em grande quantidade; e, assim, 0 progresso comegou a
se estabelecer. Em 1832, foram instituidos tanto o municipio quanto o povoado, com seu
territorio separado de Cachoeira, e composto pelas paréquias de Sdo José das Itapororocas,
Sagrado Coracdo de Jesus do Perddo e Sant'/Anna do Comissdo (atualmente conhecida como
Ipira) (Barbosa, 2010).

Figura 5 - Feira pecuaria em Feira de Santana-BA em 1961

Fonte: IBGE (2023)
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Durante o seculo XI1X, Feira de Santana experimentou rapido crescimento populacional
e econdmico, gracas a sua localizacdo estratégica entre a capital, Salvador, e outras importantes
cidades da regido (Araujo, 2019). A atividade comercial e a pecuaria foram os principais

motores do crescimento local, atraindo migrantes de véarias regides do pais (Cerqueira, 2015)

Figura 6 - Feira semanal em Feira de Santana-BA na década de 1960
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Fonte: IBGE (2023)

No inicio do século XX, a chegada da ferrovia e a implantacdo de inddstrias
impulsionaram ainda mais o desenvolvimento da cidade, consolidando sua importancia na
regido. A urbanizacdo e a modernizacdo de Feira de Santana ocorreram de forma acelerada,
levando a expansao dos servigos publicos e a criacdo de instituicdes educacionais e culturais
(Araujo, 2019).

Feira de Santana é uma cidade que alia tradicdo e modernidade. Sua populacdo
diversificada e sua rica heranca cultural fazem da cidade um espaco de efervescéncia. No
ambito educacional, hoje se destaca como um centro de ensino, abrigando escolas privadas bem
conceituadas no territorio nacional, além de varias instituicdes de ensino superior particulares.
A cidade sedia importantes instituicbes de ensino superior (IES) regionais, como a
Universidade Estadual de Feira de Santana (UEFS), a Universidade Federal do Recdncavo da
Bahia (UFRB), o Instituto Federal da Bahia (IFBA) e possui unidade do Centro de Educagéo
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Tecnoldgica do Estado da Bahia (CETEB), além de outras IES particulares. De modo geral,
Feira de Santana demonstra avanco em seus indicadores sociais, refletindo no seu indice de
Desenvolvimento Humano (IDH), que coloca a cidade em posicéao privilegiada, ultrapassando
mais de 72,24% dos municipios do Brasil em termos de qualidade de vida.

Figura 7 - Imagem aérea do centro da cidade de Feira de Santana-BA

Quanto ao mercado imobiliario, Feira de Santana, continua apresentando um cenario em
constante evolucdo. Com o crescimento da economia local e atracdo de investimentos, a cidade
ainda experimenta aumento significativo na demanda por propriedades residenciais e
comerciais. A expansdo de infraestruturas, como vias de acesso e servigos publicos, tem
impulsionado o desenvolvimento de novos empreendimentos imobiliarios em diferentes regides
da cidade. Além disso, o ambiente favoravel aos negocios e o aumento do poder aquisitivo da
populacdo tém contribuido para a valorizacdo dos imdveis na regido. Nesse contexto,
investidores e incorporadoras apostam em projetos inovadores. Contudo, é importante que o
poder publico e os atores do mercado trabalnem em conjunto para garantir crescimento
equilibrado, evitando desafios como especulagdo excessiva e desigualdades no acesso a

moradia.
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2.2 Expanséo urbana e politicas habitacionais

Como o foco do presente estudo é a precificagdo dos imdveis residenciais de Feira de
Santana, torna-se imprescindivel abordar o processo de urbanizagéo e expansao da regido desta
cidade, pois os proprios elementos que definem a demanda imobilidria podem se apresentar
como obstaculos significativos ao crescimento urbano ou, por outro lado, determinantes para o
desenvolvimento da cidade, tais como as mudancas ocorridas no espaco urbano de Feira de
Santana ao longo das décadas, com énfase nas condicdes sociais, politicas e econdmicas que
influenciaram essas transformacdes.

Entre as décadas de 1940 e 1970, os fatores econdmicos desempenharam papel
fundamental na definicé@o das politicas urbanas da cidade, especialmente no que diz respeito a
habitacdo. A populagdo de baixa renda ficou a margem desse processo, enfrentando as
consequéncias de uma economia que ndo envolveu todos os segmentos da sociedade, resultando
em déficit habitacional significativo. Nesse periodo, o éxodo rural foi responsavel por
transformagdes socioespaciais e nos padrdes habitacionais, assim como ocorreu nas grandes
cidades do pais (Carmo, 2016).

A economia de Feira de Santana, até a década de 1960, era fundamentada em
manufaturas domésticas, como o beneficiamento do fumo, couro, peles, fibras e madeiras, bem
como a fabricacdo de farinha e sabdo. A industria local foi impulsionada pelo mercado de
algod&o, e com a abertura da Usina de Beneficiamento de Algoddo em 1942, o governo buscou
transformar as manufaturas domésticas em industrias, beneficiando comércio, agroinddstria e
agricultura (Aragjo, 2019).

A cidade se tornou um centro logistico e de convergéncia de vias, especialmente
rodovias, devido a sua localizagdo e a economia baseada no comércio. A oferta de educacéo
superior também desempenhou papel importante na atracdo de migrantes para a cidade, sendo
a Universidade Estadual de Feira de Santana (UEFS) um marco nesse sentido.

Segundo Santo et. al. (2016), essas mudancas propiciaram aumento populacional na
zona urbana de Feira de Santana, com a oferta de empregos atraindo novos empresarios e
migrantes. Verifica-se na Tabela 1, a evolucdo das taxas de crescimento populacional e urbano
de Feira de Santana de 1940 a 2010.

A autora ainda afirma que o cruzamento de rodovias importantes na cidade e o
desenvolvimento nacional contribuiram para o crescimento do comércio local em comparacao
com outras regides. A expansdo urbana também foi estimulada pela intervencéo estatal, criacdo

do Centro Industrial do Subaé (CIS), expanséo do trafego, migracdo rural-urbana e construgdo
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de habitacdes pelo Estado. Na década de 1970, durante o regime militar, o pais passou pelo
periodo do "milagre econdmico”. O Estado promoveu a implantacdo de centros industriais nas
metropoles e cidades médias para integra-las ao sistema econémico. Nesse periodo, surgiu a
primeira politica habitacional nacional, com a criagdo do Sistema Financeiro de Habitag&o e do
Banco Nacional da Habitacdo (BNH). Na Bahia, foram criadas instituices como a Habitacao
e Urbanizacdo do Estado da Bahia (URBIS) e o Instituto de Orientacdo as Cooperativas
Habitacionais (INOCOOP) para atender as necessidades especificas do Estado (Figura 8).

Tabela 1 - Taxas de crescimento populacional e urbano da cidade de Feira de Santana

Periodo Taxa de crescimento populacional Taxa de crescimento urbano

(%) (%)
1940-1950 86,5 87,9
1950-1960 140,8* 171,1*
1960-1970 58,5* 76,3*
1970-1980 70,8 78,8
1980-1991 54,5 50,1
1991-2000 20,5 23,3
2000-2010 17,5 18,1

* Valores estimados
Fonte: Santo et al. (2016) apud Araujo (2019)

Percebe-se na Tabela 1 os diferentes ritmos de crescimento da cidade de Feira de
Santana, principalmente em relacdo a populacdo urbana com taxas de crescimento superiores a
taxa de crescimento da populacdo sem segmentacdo entre as zonas rural e urbana. Os periodos
de maior intensidade de crescimento foram observados entre as décadas de 1940 e 1980, tendo-
se observado profundas mudancas na sociedade brasileira, como a urbanizacdo da populacéo
brasileira, em geral, e da feirense, em particular. Esse processo de migracdo da populac¢éo rural
para a zona urbana ocorreu sob varios fatores, dentre os quais as politicas de industrializacdo
pOs-Segunda Guerra Mundial, os planos governamentais de crescimento e desenvolvimento do
pais, entre 0s quais o Plano de A¢do Econémica do Governo (PAEG), langado em 1964 e que
foi base para o periodo subsequente, popularmente conhecido como milagre econémico (1968-
1973), sendo arrefecido pelo primeiro choque do petréleo em 1973 e depois pelo segundo
choque do petréleo em 1979, ambos 0s choques externos causaram profundas crises na
economia brasileira como elevacdo da divida e problemas fiscais que culminaram no

esgotamento de recursos de varios programas governamentais, entre os quais, 0S programas
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Figura 8 - Conjuntos habitacionais da URBIS, INOCOOP e CEF para populagdo de baixa

renda em Feira de Santana

_ (continua)
a1 (0]

als A iz resgggsgvel urll\ildsges
1969 Feira | — Cidade Nova casa URBIS 605
1971 Feira 1l — Cidade Nova casa URBIS 1027
1972 Centenario —- COHOPE casa INOCOOP 291
1977 Milton Gomes Costa — COHAPES casa INOCOOP 204
1979 Feira I11 - JOMAFA casa URBIS 570
1979| ~ Antonio Ca”gs(’)'\lﬂaAg;';aes (ACM) - casa | INOCOOP | 178
1980 Morada das Arvores — COHAPS | casa INOCOOP 270
1981 Jodo Paulo - COHATAFE | casa INOCOOP 410
1982 Feira IV casa URBIS 413
1982 | Feira V — Conjunto Arnold Ferreira da Silva casa URBIS 630
1982 Vale dos Rios — COHAPS 11 apartamento | INOCOOP 126
1982 Morada do Sol — COHAPS 111 casa INOCOOP 340
1983 Feira VI — Aureo Filho casa URBIS 530
1983 Feira VI — Aureo Filho lotes URBIS 430
1983 José Falcdo da Silva — COHATAFE 11 apartamento | INOCOOP 128
1985 | Feira X — Jodo Durval Carneiro — 12 Etapa casa URBIS 1.807
1985 J. J. Lopes de Brito - COHATAFE Il apartamento| INOCOOP 224
1986 | Feira X —Jodo Durval Carneiro — 22 Etapa casa URBIS 1.814
1987 Francisco Pinto casa CEF 517
1989 Parque das Acécias — COHATAFE IV apartamento| INOCOOP 210
1990 Feira IX* casa URBIS/CEF | 1.400
1990 Homero Figueiredo casa CEF 501
1990 Oyama Figueiredo casa CEF 161
1991 Parque Cajueiro — COHATAFE X apartamento| INOCOOP 360
1991 Luciano Barreto casa CEF 236
1991 Viveiros casa CEF 1720
1991 Arco-Iris casa CEF 499
1991 Alvorada casa CEF 500
1992 | Parque Lagoa Grande — COHATAFE XIV |apartamento| INOCOOP 640
1992 | Luiz H. Prisco Vianna — COHATAFE XII |apartamento| INOCOOP 168
1993 Chécara Mangabeira casa CEF 90
1993 Terra do Bosque casa CEF 70
1995 Feira VIl — Elza Azevedo* casa URBIS/CEF | 1.600
2001 Luis Eduardo Magalhdes** casa CEF 219
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Figura 8 - Conjuntos habitacionais da URBIS, INOCOOP e CEF para populagdo de baixa

renda em Feira de Santana
(concluséo)

Yrad 0
Ano Al Tlge resgggsgvel urll\ildgges
2003 | Residencial Princesa do Sertdo — Ala Norte** | apartamento CEF 160
2003 | Residencial Princesa do Sertdo — Ala Sul** |apartamento CEF 160
2003 | Residencial Princesa do Sertdo — Ala Leste** | apartamento CEF 160
2004 Residencial Sdo Bartolomeu** apartamento CEF 176
2004 Residencial (Condominio) Jardim*>* apartamento CEF 61
2005 Residencial Santa Efigénia** apartamento CEF 176
2005 Residencial Santo Expedito** apartamento CEF 272
2010 Viva Mais Feira VII** apartamento CEF 220

*Conjuntos planejados pela URBIS e executados pela CEF e construtoras diversas.
**Conjuntos do sistema PAR.
Fonte: Santo (2012). Adaptado pela autora

A Lei de Zoneamento de Feira de Santana adotou uma estrutura espacial de circulos
concéntricos, que resultou em segregacao socioespacial. A zona comercial esta localizada no
centro, enquanto a zona mista, que permite uso residencial e comercial, fica nos limites da zona
comercial. A zona industrial esta situada ao sul, circundando o anel rodoviario de contorno, e
as zonas residenciais estdo nos limites da zona mista. Como resultado, as areas residenciais das
classes de maior renda estdo mais proximas do centro da cidade, beneficiando-se de melhor
infraestrutura, equipamentos e maior valorizacdo (Araujo, 2019).

Todavia, a politica habitacional brasileira foi considerada ineficiente para cobrir o
déficit habitacional, em especial nas cidades com crescimento industrial e migracao
populacional. Os programas habitacionais, principalmente os direcionados para as pessoas de
menor poder aquisitivo geraram segregacao e ndo foram capazes de reduzir as desigualdades
socioecondmicas (Araujo, 2019). Em Feira de Santana os programas habitacionais foram
implantados fora do centro urbano, promovendo a reconfiguracdo do tecido urbano e a distancia
entre as periferias e o centro da cidade (Figura 9). Isso resultou em segregacdo espacial e
especulacdo imobiliaria, com a aquisicdo de areas rurais proximas as cidades para futuras

expansodes urbanas.
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Figura 9 - Mapa de Distribuicéo por bairros de conjuntos habitacionais (URBIS, INOCOOP
e CEF) e loteamentos PLANOLAR em Feira de Santana — 2004
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Fonte: Santo et al. (2016)

A expansdo urbana de Feira de Santana nas décadas anteriores a década de 1970 foi
impulsionada pela linha férrea que passava pelo lado sudeste da cidade e pelas rodovias BR-
324 e BR-116, que se intersectavam no centro da cidade. As mudancas na localizagdo da estagdo
ferroviaria e a construgdo de vias como a Avenida Presidente Dutra e o anel viario buscaram
melhorar o fluxo de veiculos e orientar o trafego de carga pesada para fora do centro urbano

(Santo, 2012). O anel viario, conhecido como anel de contorno, é uma estrada circular com
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cerca de 6 km de extensdo, e se constitui em importante trecho viario em Feira de Santana, pois
interliga todas as principais vias urbanas da cidade e abriga as principais zonas comerciais do
municipio.

As elites politicas e econdmicas consolidaram um processo de planejamento urbano que
buscava "higienizar" os centros urbanos, segregando a populagéo rural em areas de urbanizacdo
precéria e de autoconstrugdo. Os planos diretores de Feira de Santana refletiam essa abordagem
de "higienizacdo". No entanto, a partir da década de 1980, houve um zoneamento mais voltado
para o mercado imobiliario, descaracterizando o modo de morar associado & populagéo de baixa
renda (Araujo, 2019).

A Constituicdo de 1988 marcou um avango na urbanizacdo brasileira, introduzindo o
plano diretor como ferramenta para estabelecer uma funcéo social a propriedade urbana. Ela
prevé sancOes, penalidades, imposto progressivo e desapropriacdo. O plano diretor, que se
tornou um projeto de lei, incorporou aspectos de justica social urbanos, como a regularizagédo
fundiéria e a urbanizacéo de favelas. Também incluiu a regulamentacdo das Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS). Entretanto, Villagca (2015) criticou o planejamento urbano como sendo
mais discurso do que acdo, servindo como um véu para ocultar os problemas prevalentes na
maioria dos municipios e 0s interesses dos principais agentes na producdo do espago urbano.

Em 1990, o Ministério da A¢do Social do Brasil introduziu o Plano de Acdo Imediata
para Habitacdo (PAIH), que visava financiar programas para a construcéo de habitacéo e oferta
de lotes urbanizados para familias com renda até cinco salarios minimos. Em 1993, o Programa
Habitar Brasil foi estabelecido para municipios com mais de 50 mil habitantes, e o programa
Morar Municipio foi destinado a municipios menores.

Para Aradjo (2019), a cidade de Feira de Santana seguiu 0 modelo nacional de politicas
publicas de habitacdo. Apesar de varios planos urbanos propostos, como o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU) e o Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal (PDDM),
nenhum foi instituido pela Camara Municipal. No entanto, a cidade adotou a reforma urbana
proposta pelo Estatuto da Cidade de 2001.

Apesar das intervengdes constantes do BNH, o problema de falta de moradia era
significativo, e muitos individuos ndo conseguiam realizar o sonho da casa propria. Contudo,
com a reducdo da interferéncia estatal nas politicas habitacionais ao final da década de 1990,
novas iniciativas foram introduzidas, notadamente aquelas que ofereciam apoio financeiro para
habitacéo de interesse social.

Segundo Costa (2020), a Caixa Econdmica Federal (CEF) absorveu as atribui¢es do

BNH, no entanto, evitou outros financiamentos de risco, resultando em uma diminuigdo na
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construcdo de habitacdo para a populagdo de baixa renda. Em 1995, a Politica Nacional de
Habitacdo (PNH) foi criada, mantendo alguns programas anteriores e introduzindo novos. Dois
outros programas foram langados entre 1999 e 2002, o Programa de Subsidio a Habitacdo e o
Programa de Arrendamento Residencial (PAR).

Por meio do PAR, a CEF construiu conjuntos habitacionais em Feira de Santana, com
preferéncia por bairros com infraestrutura existente. Devido a crise politica e econémica de
2003, a expanséo urbana de Feira de Santana desacelerou, embora novos bairros tenham surgido
a partir da ocupacao de areas destinadas a outros fins. Entre 2002 e 2006, a prefeitura construiu
mais unidades habitacionais em varios bairros, todas destinadas a populagdo de baixa renda.

A partir dos anos 2000, a populacdo de baixa renda permaneceu residindo em bairros
carentes de infraestrutura, a0 mesmo tempo em que novos bairros foram criados por
empreendimentos urbanos, proporcionando infraestrutura em locais proximos a zona rural
(Aradjo, 2019). O crescimento urbano de Feira de Santana tem ocorrido, predominantemente,
por expanséo horizontal, expandindo-se rapidamente em dire¢éo aos limites dos distritos.

Em 2007, o Governo Federal introduziu o Programa de Aceleracdo do Crescimento
(PAC), impulsionando o crescimento econémico e destacando o Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV) na area habitacional. O PMCMYV forneceu em todo o pais 2,4 milhdes de
unidades habitacionais entre 2009 e 2015, com diferentes percentuais destinados a diferentes
faixas de renda. Para D'Amico (2011) apud Santo et al. (2016), o PMCMYV é um conjunto de
solugdes que concede subsidios a familias de baixa renda, visando melhorar os aspectos
econémicos do financiamento habitacional. O programa é organizado em faixas salariais e
inclui programas especificos para areas urbanas e rurais, atendendo as necessidades
habitacionais das familias de acordo com sua renda.

O principal objetivo do PMCMYV era reduzir o déficit habitacional, utilizando incentivos
para a construcdo e aquisicdo de novas casas, renovacao de propriedades urbanas e a construcao
ou reforma de moradias rurais para familias com renda mensal de até dez salarios minimos.
Através de um sistema de subsidios diretos proporcionais a renda familiar, esse programa visava
impactar a economia por meio dos efeitos multiplicadores gerados pela indUstria da construcao.
Além dos subsidios, ele também buscava aumentar o acesso ao crédito para a compra e
construcdo de casas, a0 mesmo tempo em que reduzia os juros através da criacdo do Fundo
Garantidor da Habitacdo. Ao adotar um modelo baseado na participacéo do setor privado, o
PMCMYV colocou em segundo plano as premissas e 0s debates acumulados em torno do Plano
Nacional de Habitac&o de Interesse Social (Ferreira et al., 2019).

A partir da implantagio do PMCMV o0s empreendimentos imobiliarios da cidade,
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notadamente, assumiram uma preferéncia por Espacos Residenciais Fechados (ERF’s). A
Tabela 2 fornece uma sintese do nimero de empreendimentos imobiliarios implantados,
juntamente com a quantidade de unidades correspondentes, ao longo do periodo entre 1987-
2018. Entre 1987-2002 apenas 17% do total de empreendimentos foram implantados, com um
nimero de unidades relativamente baixo. Ja no periodo entre 2009-2018, houve aumento
significativo de 83% no nimero de empreendimentos em relacdo ao primeiro periodo, e em
relagcdo as unidades, houve aumento superior a 1.200%. Isso indica que ndo apenas houve um
aumento na quantidade de empreendimentos neste Ultimo periodo, mas que também ocuparam
grandes extensdes de terra, pois 0 nimero de empreendimentos triplicou e 0 nimero de unidades

aumentou 12 vezes (Figueredo, 2019).

Tabela 2 - Quantidade de Espagos Residenciais Fechados (ERFs) em Feira de Santana

. Intervalo N° de Média Unidades o
Periodo (ano) ERF Anual residenciais Aumento (%)
1987-2002 16 32 2 1.236 100%
2003-2008 6 54 9 6.092 492%
2009-2018 10 92 9,2 16.328 1.320%

Fonte: Figueredo (2019)

Segundo Figueredo (2019), a implantacdo de ERF esta remodelando a paisagem urbana
e gerando mudancas sociais e urbanisticas. No entanto, esse modelo de urbanizacéo limita o
acesso a cidade ao agregar além da habitacdo, a seguranca e o lazer, e acaba valorizando o
produto habitacional e, consequentemente, restringindo o0 acesso somente aqueles com
capacidade financeira. Ademais, resulta em ruas desertas e perigosas devido aos muros extensos
dos ERF’s.

A autora ainda argumenta que a presenca significativa de unidades residenciais em tais
empreendimentos causa um impacto notavel na dindmica da cidade, tendo efeitos substanciais
na ampliacdo das quadras, desorganizacdo do sistema viario e limitacdo do uso misto que a
relacdo entre as ruas e os lotes poderia proporcionar. Esses empreendimentos também
fomentam a dependéncia de transporte individual, influenciam as relagdes sociais na vizinhanca
e fragmentam a sociedade e o espaco através de muros. As grandes super-quadras que
acomodam esses empreendimentos prejudicam a mobilidade urbana, ao contrario das quadras
menores que, favorecem uma rede complexa de usos entre os residentes. Dessa forma, a

concentracdo desses ERF’s pode agravar os problemas urbanos, reforgar a segregacéo social,
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violéncia e apropriacdo privada de espacos publicos, causando alteragdes na paisagem urbana.
Como resultado, a cidade perde sua esséncia como local de diversidade, encontro e interagao
civica.

O Plano Diretor Local Integrado (PDLI) abordou o zoneamento urbano com base nas
condigdes locais e no valor da terra, resultando em um zoneamento espontaneo com diferentes
areas de habitacdo, industrial, comercial e areas verdes (Aradjo, 2019). Assim, o poder publico
atuou no ordenamento dessas areas de habitacdo que foram remodeladas pelas construtoras
locais.

O estabelecimento inicial dos limites da &rea urbana de Feira de Santana ocorreu através
da promulgacdo da Lei Complementar n® 18 de 2004. Nesta legislacdo, foram também
estipulados e demarcados 44 bairros e 62 sub-bairros (areas menores ou subdivises dentro de
um bairro maior). Posteriormente, a expansdo do perimetro urbano foi realizada pela Lei
Complementar n° 75 de 2013, que incluiu seis novos bairros que anteriormente faziam parte da
regido rural (conforme indicado no Figura 10). Essa ampliacdo foi implementada para se
adequar aos requisitos dos programas federais relacionados a educacdo, saude, transporte,
infraestrutura e moradia (como 0 PMCMYV), e acabou resultando na conversao de areas rurais
em zonas urbanas, atendendo aos interesses do mercado imobiliario (Aradjo, 2019).

Dessa forma, observa-se que a expansdo urbana de Feira de Santana tem sido
impulsionada principalmente por empresas imobiliarias, bem como pelas acdes do governo
municipal e do Estado, que construiram novas zonas para habitacdo e areas com infraestrutura
necessaria para 0 PMCMV. Bernardini (2018) e Aradjo (2019) argumentaram que a expansao
urbana pode ser necessaria e benéfica se for planejada de forma a evitar danos ambientais e
sociais, e a distribuir justamente os custos e beneficios da urbanizacéo. No entanto, eles também
notaram que a legislacédo e o planejamento inadequados poderiam dificultar esse processo.

Em 20 de dezembro de 2018 o novo PDDU foi aprovado (PDDU/2018 - Lei n°
117/2018), elaborado pela Universidade Federal da Bahia (UFBA), aprovado juntamente com
a Lei de Ordenamento e Uso do Solo (LOUS), o Cddigo de Obras e o Codigo de Meio
Ambiente. Neste PDDU manteve-se 0 perimetro urbano da Lei Complementar n® 75 de 2013,

porém foram definidas macrozonas para atender as diferentes especificidades do territério.
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Figura 10 - Mapa do perimetro urbano de Feira de Santana-BA em 2023
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Com essas leis, Feira de Santana agora possui um conjunto de instrumentos legais de
planejamento urbano adequados a realidade atual. A Lei Complementar 117/2018 atualizou a
LOUS, estabelecendo novas normas para projetos arquitetdnicos e obras na area urbana. O
Caodigo de Obras (Lei Complementar n°® 119/2018) imp06s exigéncias mais rigorosas para a
construcdo e fiscalizacdo de empreendimentos. O Codigo de Meio Ambiente (Lei
Complementar n°® 120/2018) estabeleceu principios, objetivos, diretrizes e instrumentos de

gestdo ambiental (Figura 11).
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Figura 11 - Legislaces urbanas municipais de Feira de Santana

Legislacéo

Especificacio

Lei n° 631/1969

Plano Diretor Local Integrado (PDLI)

Lei n. 632/1969

Cddigo de Edificacbes do Municipio.

Lei n. 825/1977

Plano Municipal de Habitagdo Popular (PLANOLAR)

Lei n. 1615/1992

Ordenamento do Uso e da Ocupacédo do Solo (LOUOS)

Lei Complem. n.1614/1992

Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal (PDDM)

Lein. 1612/1992

Cddigo de Meio Ambiente

Lei Complementar n. 18/2004

Define o Perimetro Urbano, delimita os bairros

Lei n. 2987/2009

Disp6em sobre 0 enquadramento e delimitacdo de areas
destinadas a implementacdo do PMCMYV como Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS)

Lei Complementar n. 46/2010

Disp0e sobre o Sistema Viario das area de expansdo urbana

Lei Ordinaria n. 3245/2011

Dispde sobre a construgéo e conservacdo de muros, passeios
e limpeza de terrenos na zona urbana.

Lei n. 3328/2012

Dispdem sobre o enquadramento e delimitacdo de areas
destinadas a implementacdo do PMCMYV como Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS)

Lei n. 3349/2012

Dispdem sobre o enquadramento e delimitacdo de areas
destinadas a implementacdo do PMCMYV como Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS)

Lei Complementar n. 65/2012

Plano Habitacional de Interesse Social

Lei Complementar n. 75/2013

Expandiu o perimentro urbano, adicionou seis novos bairros

Lei n. 3721/2017

Enquadra como ZEIS e da as delimitacfes de uma area com
3.457,70m?2

Lei n. 3737/2017

Enquadra como ZEIS e da delimitacGes de uma area com
2.804,43m?2

Lein. 117/2018

Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Territorial
(PDDU)

Lei Complem. n. 119/2018

Caodigo de Obras

Lei Complementar 120/2018

Codigo de Meio Ambiente

Fonte: Leis Municipais de Feira de Santana. Elaborado pela autora

O PDDU/2018 também dividiu a area urbana de Feira de Santana em varias zonas de

uso, incluindo zonas de predominancia residencial, comercial, industrial, zonas especiais de

interesse social (ZEIS), zonas de interesse turistico (ZIT), zonas do centro industrial do subaé

(ZCIS), zona de exploracdo mineral (ZEM), zona de protecdo ambiental (ZPA) e zonas de uso

especial (ZUE). E cria a "Macroarea de Integracdo Metropolitana™, definida como um territorio

estratégico para o desenvolvimento urbano e a expansao de Feira de Santana. Essa macroarea

é caracterizada por infraestrutura urbana consolidada e sera conectada por um novo anel de

contorno, um sistema rodoferroviario integrado. O PDDU/2018 estabeleceu diretrizes para a

ocupacdo dessa area e priorizou a instalacdo de infraestrutura, equipamentos e servicos publicos
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necessarios para melhorar a qualidade de vida.

Além disso, o PDDU/2018 definiu uma macroarea de expansdo urbana, onde o
crescimento da malha urbana foi proposto em dois vetores visando proporcionar novas
dindmicas. O governo municipal promovera a instalacéo de infraestrutura urbana, equipamentos
e servicos publicos nessa area, levando em consideracao a densidade demogréfica, a saturacéo
da infraestrutura, a oferta de transporte e a preservacao ambiental.

O PDDU/2018 estabeleceu a necessidade de politicas municipais para conter a
especulacdo imobiliaria e controlar o uso do solo em beneficio da coletividade. No entanto, a
especulacdo imobiliaria € atrativa para investidores, como ocorre no CIS Norte, onde areas
livres proximas a duplicacdo da BR 116 sdo alvo de interesse. A melhoria da infraestrutura,
incluindo a duplicagdo da rodovia, tem o objetivo de impulsionar o desenvolvimento industrial
e facilitar o transporte de cargas. Essas areas livres de edificagcdes nas propriedades rurais do
CIS Norte contribuem para a valorizacdo e especulacdo da terra, atraindo incorporadores
imobiliarios e industriais.

O Plano de Habitacdo de Interesse Social no Municipio estabelece as ZEIS para
programas de regularizacdo urbanistica e fundiaria e habitacdo de interesse social. O
PDDU/2018 prevé a elaboracao de um plano de regularizacao para as ZEIS, incluindo planos
de urbanizagéo, regularizacdo fundiaria e acdo social e gestdo participativa.

Pode-se afirmar que os principais aspectos do Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano e Territorial de Feira de Santana sdo sua abordagem econdmica, a criacdo de
instrumentos legais de planejamento urbano, a definicdo de zonas de uso, a macroarea de
integracdo metropolitana, a expansao urbana e a habitacdo de interesse social.

As ZEIS em Feira de Santana estao divididas em duas categorias: ZEIS 1 e ZEIS 2. As
ZEIS 1 sdo areas ocupadas irregularmente que precisam passar por programas de regularizacéo
fundiaria. J4 as ZEIS 2 sdo areas ndo ocupadas ou subutilizadas destinadas a programas
habitacionais de interesse social. Essas leis visam cumprir 0s compromissos municipais com os
programas habitacionais, permitindo a implantacdo de unidades habitacionais e de ensino nas
areas destinadas as ZEIS. Assim, a Lei Complementar n°® 65/2012 e as Leis Ordinarias
municipais n°® 2987/2009, n°® 3328/2012, n° 3721/2017 e n° 3737/2017 definiram quais areas
estdo classificadas como ZEIS em Feira de Santana.

Essas leis incluiram o enquadramento e a delimitacdo de &reas como ZEIS,
estabelecendo parametros urbanos e financeiros para o programa. Também foram definidos
limites e delimitacOes para areas especificas, como o conjunto habitacional Ayrton Senna da

Silva e areas nos bairros Tomba e Aviario. Além disso, foram promulgadas diversas leis
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ordinérias para adequar a legislacdo municipal aos programas habitacionais do governo estadual
(Projeto Viver Melhor) e do governo federal PMCMV.

Entre 2000 e 2018, houve uma expanséo significativa nos quadrantes nordeste e sudeste
da cidade, com a Avenida Artémia Pires ja totalmente integrada a area urbana. Nesse periodo,
também comecgou a surgir um vetor de expansdo na direcdo noroeste, com aglomeracdes
isoladas, indicando uma possivel expansdo futura nessa direcdo. Outro vetor de expanséo
importante é a Avenida Noide Cerqueira, uma extensdo da Avenida Getulio Vargas, que se
conecta a BR 324. Além disso, a expansdo historica em direcdo ao norte e ao leste € notdria
(Santos, 2019).

A periferia da cidade ampliou-se, com melhorias significativas na infraestrutura e na
construcdo de equipamentos urbanos, seguindo os vetores de crescimento da cidade. Um
exemplo disso € o Complexo Viario Miraldo Gomes, que conecta o centro da cidade com o anel
viario e as novas areas de expansdo urbana. No bairro Papagaio, por exemplo, em que diversos
condominios fechados foram finalizados, houve esfor¢os do governo municipal para melhorar
a mobilidade nessas areas, visto que haveria maior fluxo de pessoas e veiculos, resultando na
ampliacéo de viadutos (Santos, 2019; Araujo, 2019).

Esse rapido crescimento, também impulsionado pelo mercado imobiliario, estendeu-se
para areas anteriormente consideradas como “espacos vazios” dentro da cidade, a exemplo do
bairro SIM. Isso gerou mudancas na configuracéo e na estrutura urbana, bem como na paisagem
local com uma proliferacdo de condominios fechados (Santos, 2019).

As transformacdes ocorridas no processo de crescimento da cidade e na ocupagdo do
solo resultou no aumento dos precos das terras e na demanda por esses espacos para
estabelecimento de negocios comerciais. Como consequéncia, as propriedades rurais tém sido
cada vez mais adquiridas por imobiliarias. Nos altimos 20 anos, houve aumento na oferta de
loteamentos urbanos devido ao interesse de agentes imobiliarios e proprietarios de terras,
acompanhando o crescimento do nimero de pessoas sem acesso a moradia e infraestrutura de
qualidade, conforme destacado por Sposito (2011).

Essa nova realidade habitacional requer solu¢des adequadas em termos de infraestrutura
bésica, acesso viario e mobilidade urbana, a fim de lidar satisfatoriamente com essas mudancas.
Portanto, é necessario implementar ac6es de planejamento urbano que levem em consideragédo
a analise da expansdo urbana. Além disso, é importante destacar o aspecto ambiental como uma
justificativa para o estudo da urbanizagdo. A ocupagdo urbana precisa ser planejada e
conduzida, de modo a garantir que a cidade conviva em harmonia com 0S recursos naturais

disponiveis.
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Espera-se que a manutencdo do crescimento registrado em Feira de Santana continuara
a exercer pressdo sobre a disponibilidade de habitacdes para atender & demanda, devido ao
aumento da populacdo. Essa tendéncia é que Feira de Santana continue com uma demanda
habitacional em constante aumento. Essa tendéncia de crescimento urbano se assemelha a
realidade das grandes metropoles. No entanto, 0s agentes privados ndo produzem
individualmente as condicfes necessarias para a reproducdo do capital. Eles dependem da
infraestrutura e servigos oferecidos pelo Estado. A presenca dessa infraestrutura aumenta o
valor de venda dos imdveis e, consequentemente, o valor do solo urbano.

A ocupacéo de &reas periféricas, onde a infraestrutura ainda esta em desenvolvimento,
é um reflexo da busca por terrenos a precos competitivos em boas localizagdes. Conforme
Singer (1980), a renda da terra na economia capitalista € determinada por varios fatores,
incluindo a expanséo urbana, a incorporacao de novas areas e a propriedade privada do solo.

Ao observar o novo perimetro urbano instituido em 2013 em Feira de Santana (Figura
10), nota-se que a expansdo do perimetro parece ter sido realizada sem um planejamento
adequado, resultando em um crescimento urbano desordenado. Isso pode acarretar em
problemas de infraestrutura, como falta de servicos basicos, congestionamentos e sobrecarga
dos sistemas de agua e esgoto, como ainda visto em 2022 nos bairros Papagaio e SIM. Além
disso, a falta de consideracdo pelos impactos ambientais leva a degradacdo de areas naturais,
ameacando a biodiversidade e a qualidade de vida dos cidadaos. Seria fundamental que a
expansdo urbana fosse acompanhada de medidas sustentaveis e estudos rigorosos para garantir
desenvolvimento equilibrado, preservando o meio ambiente e proporcionando melhor

qualidade de vida para todos os habitantes da regido.
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3 FUNDAMENTAGCAO TEORICA

3.1 Economia Urbana

Segundo O'Sullivan (1999), a Economia Urbana é o estudo das interacdes econdmicas
que ocorrem em &reas urbanas, bem como os processos e os fatores que contribuem para o
desenvolvimento e o crescimento das cidades. A Economia Urbana pode ser definida como um
ramo da Economia que estuda como as cidades se desenvolvem, funcionam e crescem. O campo
abrange a analise de diversos aspectos relacionados a vida urbana, como alocacdo de recursos,
mobilidade, mercado de trabalho, habitacdo, infraestrutura, comércio, servicos e
desenvolvimento sustentavel.

A Economia Urbana utiliza teorias e ferramentas econdmicas para entender o papel das
cidades no contexto regional e global, bem como as interagdes entre 0s agentes econdémicos que
nela atuam. E uma éarea de estudo interdisciplinar que combina elementos da economia,
geografia, planejamento urbano e sociologia, abordando questbes especificas das areas urbanas,

como.

e Localizacdo: examina como as empresas e as familias escolhem onde se localizar dentro
das cidades e entre cidades, considerando fatores como acessibilidade, custo do espaco,
demanda por bens e servigos e outros fatores locacionais (Cruz et al., 2011);

e Aglomeracdo: analisa 0s beneficios e os custos das concentracdes de atividades
econémicas, como economias de escala, externalidades, efeitos de rede e inovacao, bem
como a competicdo por recursos limitados e congestionamentos (Fujita et al., 2002);

e Mercado imobiliario: estuda a oferta e a demanda por espaco, incluindo habitacéo,
comércio e uso industrial, assim como a formacdo de precos e os efeitos das politicas
publicas, como zoneamento e participacdo imobiliaria (Glaeser, 2019);

e Infraestrutura e servicos publicos: investiga o papel do setor publico na provisdo de
infraestrutura e servicos, como transporte, educacdo, salde, seguranca e saneamento, e
como isso afeta o desenvolvimento e a qualidade de vida nas areas urbanas (Fujita et
al., 2002);

e Desigualdades e segregacdo: analisar as disparidades econdmicas e sociais entre
diferentes grupos da populacdo urbana, como renda, emprego, acesso a Servigos e
oportunidades, e os impactos da segregacdo espacial e das politicas publicas sobre a

equidade urbana (Pires et al., 2018); e
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e Desenvolvimento econbmico local: examinar as estratégias e politicas para promover o
crescimento e a competitividade das cidades, incluindo a atragéo de investimentos, a
promogédo do empreendedorismo, a inovagdo e a criagdo de empregos (Fujita et al.,
2002).

Assim, o arcabougo teodrico da Economia Urbana é importante para entender e abordar
os desafios enfrentados pelas cidades em um mundo cada vez mais urbanizado, tendo em vista
o0 desenvolvimento de politicas publicas eficientes e promoc¢édo da protecdo e sustentabilidade
das areas urbanas. Vrias teorias nesta area de estudos fornecem insights® sobre habitaco e as
complexas interagdes entre mercados imobiliarios e fatores socioecondmicos nas cidades. Para
compor as referéncias deste trabalho serdo abordadas as teorias da acessibilidade, a
gentrificagdo e a teoria do crescimento urbano, além dos conceitos e aplicagfes de
externalidades, assimetria de informacgdes no mercado imobiliario e modelos de precificacdo
imobiliaria.

Dentre as teorias que auxiliam a compreensao das escolhas habitacionais de individuos
e empresas pode-se citar a teoria da oferta-renda, também conhecida como "teoria da
acessibilidade", desenvolvida pelo economista William Alonso na década de 19604, na qual
propde a explicacdo de como os precos dos imoveis em uma determinada area séo influenciados
pela interacdo entre a oferta de imdveis e a renda dos compradores.

Segundo a teoria, a oferta de imdveis em uma determinada area sofre a interferéncia de
fatores como a disponibilidade de terras para construcdo, a capacidade financeira dos
construtores, as politicas publicas de planejamento urbano, entre outros. Por outro lado, a renda
dos compradores € influenciada por fatores como o nivel de emprego e a disponibilidade de
crédito (Cruz et al., 2011).

A interacdo entre a oferta e o preco ocorre por meio da acessibilidade. A acessibilidade
é definida como a facilidade de acesso a diferentes pontos da cidade, que pode ser medida pelo
tempo e custo de transporte. Quanto maior a acessibilidade a uma area, maior é a demanda por
imdveis nessa regido, o que eleva os precos dos imoveis. Por outro lado, se a acessibilidade é
baixa, a demanda por imdveis diminui, 0 que reduz os precos.

Alonso (1964) argumenta que a acessibilidade é determinada pela localizacdo dos

imoveis em relacdo aos principais centros de emprego e comércio. Em geral, imoveis

% Insights significa percepcdes em inglés
4 ALONSO, W. Location and land use: toward a general theory of land rent. Cambridge: Harvard University
Press, 1964.
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localizados em areas centrais ou proximos a areas de grande demanda de trabalho e comércio
tendem a ter maior acessibilidade e, portanto, precos mais elevados. J& imdveis localizados em
areas periféricas ou com baixa acessibilidade tendem a ter pregos mais baixos. A teoria é Gtil
para entender as mudancas nos precos dos imoveis ao longo do tempo e para identificar as areas
com maior potencial de valorizacdo imobiliaria.

Outra teoria da Economia Urbana vinculada a habitacdo € a gentrificacdo. O conceito
de gentrificacdo foi desenvolvido pela socidloga britanica Ruth Glass em 1964°. Em seu estudo
sobre as mudancas ocorridas em bairros de Londres, Glass observou que a classe média estava
se mudando para &reas antes ocupadas por trabalhadores de baixa renda, reformando e
melhorando as casas e, assim, aumentando os pregos dos imoveis. Ela cunhou o termo
"gentrificacdo" para descrever esse fendmeno, derivado da palavra gentry, que se refere a classe
alta ou nobreza na Gra-Bretanha (Furtado, 2014).

Desde entdo, a teoria da gentrificacdo tem sido aprimorada e expandida por diversos
pesquisadores, que exploraram as causas, 0S processos e 0s impactos deste fenémeno em
diferentes contextos urbanos ao redor do mundo. Apesar de Ruth Glass ter sido a primeira a
identificar e nomear 0 processo, outros estudiosos contribuiram significativamente para o
entendimento e a analise da gentrificacdo, como Smith (2006) e Zukin (2006).

Segundo Ozbay (2023), a gentrificacdo ocorre quando novos investimentos, melhorias
na infraestrutura e aumento da demanda por moradias em areas urbanas levam a valorizacao
imobiliaria e, consequentemente, ao aumento do custo de vida. Como resultado, os moradores
de baixa renda séo deslocados para outras areas mais acessiveis, enquanto individuos com maior
poder aquisitivo se mudam para a rea em processo de gentrificacéo.

Em muitos casos, incorporadores e investidores sdo atraidos para bairros urbanos com
potencial de crescimento e valorizacdo imobilidria. Esses investidores geralmente visam
prédios antigos e degradados ou bairros com muitos terrenos vagos e, em seguida, investem
nessas areas para criar novas moradias ou empreendimentos comerciais.

As politicas governamentais também podem influenciar diretamente na gentrificacéo.
Por exemplo, leis e regulamentos de zoneamento podem ser alterados para encorajar novos
desenvolvimentos, ou incentivos fiscais podem ser oferecidos a agentes que investem em certas
areas. Além disso, algumas cidades podem investir em infraestrutura ou equipamentos publicos
para atrair novos moradores e empresas para determinados bairros.

O processo de gentrificagdo pode ter impactos positivos e negativos no mercado

> GLASS, R. London: aspects of change. London: MacGibbon & Kee, 1964.
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imobiliério. Por um lado, novos desenvolvimentos podem criar moradias muito necessarias em
areas que antes eram mal atendidas. Isso pode ajudar a revitalizar os bairros e trazer novas
oportunidades econémicas para 0os moradores locais. Por outro lado, o afluxo de novos
residentes também pode aumentar os custos da habitacdo e deslocar residentes de longa data
que ndo conseguem pagar 0S NOVOS Precos.

No geral, a teoria da gentrificacdo da Economia Urbana relacionada a habitagdo sugere
que um conjunto complexo de fatores, incluindo forgas de mercado, politicas governamentais
e dindmicas sociais, pode contribuir para a mudanca do mercado imobiliario nas areas urbanas.
E importante considerar os impactos dessas mudancas em todos os membros da comunidade,
sendo um desafio para a realizacdo dos direitos a cidade e a habitacdo, pois leva a exclusao
social e ao deslocamento forcado de moradores de bairros urbanos.

Existe também a teoria do crescimento urbano, na qual explora os fatores que
impulsionam o crescimento e a expanséo das areas urbanas, incluindo a demanda por moradias.
A medida que as cidades crescem, aumenta a demanda por moradias, levando ao
desenvolvimento de novos bairros e a expansdo dos ja existentes.

Algumas das principais contribuicdes para a teoria do crescimento urbano incluem os
trabalhos de gedgrafos como Christaller (1966) apud Cruz et a. (2011), que desenvolveu a teoria
dos lugares centrais, e de economistas como Krugman (1991) apud Cruz et a. (2011), que
elaborou modelos de economia espacial para explicar a concentracéo das atividades econdmicas
em areas urbanas.

Nos ultimos anos, a teoria do crescimento urbano tem sido influenciada pela crescente
preocupacdo com questdes ambientais, sociais e de governancga nas areas urbanas, levando a
um maior enfoque em abordagens sustentaveis e participativas para o planejamento e gestao
das cidades. Tais teorias do crescimento urbano geralmente consideram fatores econémicos,
sociais e politicos que afetam o desenvolvimento das cidades, incluindo o crescimento
populacional, a industrializacdo, a urbanizacdo, a globalizacdo, a migracdo, a mudanca
tecnoldgica e as politicas governamentais.

Essas teorias também examinam 0s impactos do crescimento urbano na qualidade de
vida dos moradores, incluindo a distribuicdo de recursos e oportunidades, a segregacdo
socioecondmica, 0 acesso aos servicos publicos e a qualidade ambiental. Esses estudos sdo
relevantes para ajudar os formuladores de politicas e planejadores urbanos a entender a
dindmica do desenvolvimento das cidades, da expansdo urbana e projetar estratégias para

gerenciar o crescimento de forma sustentavel.
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3.2 Externalidades no mercado imobiliario

De acordo com Pindyck e Rubinfeld (2013, p.653), externalidades sdo os efeitos
positivos ou negativos que as atividades de um agente econdmico tém sobre terceiros, sem que
haja uma compensacao direta por parte desse agente. Ou seja, as externalidades sdo 0s impactos
que as agOes de uma pessoa ou empresa podem ter sobre outras pessoas ou empresas, sem que
essas Ultimas participem das transacdes diretamente envolvidas. Dentro da compreensdo de
externalidade tem-se a externalidade pecuniaria, na qual esta relacionada aos efeitos indiretos
nos precos e renda de mercado, enquanto a externalidade engloba todos os impactos, sejam
econémicos ou ndo, que uma atividade pode ter sobre terceiros. A geracdo de externalidades
ndo é valorada monetariamente.

No mercado imobiliério, a externalidade pecuniaria pode ter um papel importante na
determinacgéo do valor dos imoveis e nas decisdes de compra e venda. Por exemplo, uma area
com muitos parques e espacos verdes pode aumentar o valor dos imdveis nas proximidades,
enquanto uma area com alto indice de criminalidade pode diminuir o valor dos imdveis na
regido.

Além disso, as externalidades podem afetar o mercado imobiliario de outras maneiras.
Por exemplo, um novo empreendimento imobiliario pode ter impactos sobre o transito, a
infraestrutura e 0 meio ambiente, afetando a qualidade de vida dos moradores das regides
proximas. Esses impactos podem levar a demandas por investimentos em infraestrutura e
servicos publicos, afetando as decisdes de compra e venda de imoveis na regido (Hoover e
Giarratani, 2020).

Dessa forma, é importante que as politicas publicas e as regulamentacdes do mercado
imobiliario considerem as externalidades envolvidas na atividade, a fim de garantir que as
decisdes dos agentes econdmicos ndo prejudiquem a qualidade de vida dos individuos ou da
sociedade como um todo.

O estudo das externalidades é um tema importante na economia, e tem sido aprofundado
em relacdo ao mercado imobiliario. Rosen (1974) apresentou o modelo de precos heddnicos,
que explica como as caracteristicas dos imdveis afetam seu valor de mercado.

H& muitos outros estudos relevantes e interessantes sobre a influéncia das externalidades
na composi¢do do preco dos imdveis, como Van Oijstaeijen et al. (2020) que examinaram a
relacdo entre a infraestrutura verde urbana e o valor dos imdveis residenciais, mostrando que a
presenca de areas verdes pode aumentar significativamente o valor dos imoveis; Batdg et al.

(2019) estudaram o impacto do ruido do aeroporto na valorizacdo dos imdveis na Poldnia,
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mostrando que a expansdo do aeroporto teve um efeito negativo no valor dos imoveis nas areas

mais afetadas pelo ruido; entre outros.

3.3 Assimetria de informagdes

A assimetria de informagfes é um conceito fundamental na economia e na teoria dos
jogos, que se refere a situacdo em que uma das partes envolvidas em uma transacdo, negociacao
ou decisdo tem mais ou melhor informagdo do que a outra. Essa desigualdade no acesso a
informacg&o pode levar a decisdes ineficientes, falhas de mercado e desequilibrios de poder entre
as partes envolvidas.

A assimetria de informacdes pode ocorrer em diversas situacées, como no mercado de
trabalho, onde os candidatos a vaga de trabalho tém mais informacdes sobre a qualidade de sua
méo de obra que os empregadores; ou no mercado de seguros, onde os segurados tém
informacbGes mais detalhadas sobre seus riscos do que as seguradoras. Notadamente, a
assimetria de informagdes também afeta o mercado imobilidrio, onde vendedores e
compradores podem ter diferentes niveis de informacao sobre a qualidade, o valor e 0s riscos
associados a uma propriedade. Essa desigualdade de informacdes pode levar a varias

consequéncias e efeitos no mercado. Alguns dos principais efeitos incluem:

1. Precos distorcidos: a falta de informacdes precisas e confidveis sobre o valor real das
propriedades pode levar a precos distorcidos. Compradores podem pagar mais por uma
propriedade do que ela realmente vale, enquanto vendedores podem aceitar ofertas
abaixo do valor de mercado devido a falta de informacéo (Chiang et al., 2022);

2. Selecdo adversa: a assimetria de informacgdes pode levar a selecdo adversa, onde 0s
compradores potenciais tém dificuldade em avaliar a qualidade de uma propriedade,
podendo pagar caro por um produto de baixa qualidade. 1sso ocorre porque vendedores
de imdveis de baixa qualidade tém mais incentivo para ocultar informacgdes negativas,
enquanto vendedores de imoveis de alta qualidade podem enfrentar dificuldades em
sinalizar a qualidade real de suas propriedades (Dumm et al., 2022);

3. Risco moral: no mercado imobiliario, o risco moral pode ocorrer quando uma das partes
envolvidas na transagao tem informag6es assimétricas e, como resultado, age de maneira
menos cuidadosa ou menos ética. Por exemplo, um vendedor que recebe mais estimulos
para negociar determinado imdvel pode ocultar informacdes sobre problemas estruturais

ou defeitos na propriedade, enquanto o comprador pode assumir que o vendedor esta
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sendo transparente e honesto (Li e Chau, 2023).

4. Custos de transacdo mais altos: devido a assimetria de informagdes, compradores e
vendedores podem gastar mais tempo e recursos na busca de informagdes sobre a
propriedade, a fim de minimizar os riscos associados & transacdo. Isso inclui a
contratacdo de inspetores, advogados e agentes imobiliarios, o que aumenta 0s custos
da transacéo.

5. Ineficiéncias de mercado: a assimetria de informac6es pode levar a ineficiéncias de
mercado, como a falta de liquidez e a formacdo de bolhas imobiliarias. A falta de
informacdes precisas e confiaveis dificulta a precificagdo adequada das propriedades e,
como resultado, os participantes do mercado podem tomar decisdes baseadas em
percepcoes distorcidas (Xiong e Cheung, 2021).

Todavia é possivel mitigar os efeitos da assimetria de informagdes no mercado
imobiliario, algumas solucbes incluem a implementacdo de regulamentacdes e padrdes de
divulgacdo mais rigorosos, melhor acesso as informacdes publicas sobre propriedades, e 0 uso

de tecnologias para aumentar a transparéncia nas transacdes imobiliarias.

3.4 Modelos de precificacdo imobiliaria

Existem varios modelos de precificacdo imobiliaria que séo utilizados no mercado, cada
um com suas préprias caracteristicas e vantagens. Abaixo, segue alguns dos principais modelos

de precificacdo imobiliaria:

e Comparativo de Mercado (CMA) - o modelo CMA é um dos mais antigos e mais
comuns de precificacdo imobiliaria. A origem deste modelo remonta a década de 1920,
quando os corretores de imoveis comecaram a usar as vendas de imoveis comparaveis
para ajudar a determinar o preco de um imdvel em particular. Este modelo é baseado
em precos de imdveis semelhantes que foram recentemente vendidos na mesma area
geogréafica. O CMA ¢é um dos modelos mais comuns de precificacdo imobiliaria, mas
pode ndo ser 0 mais preciso em areas onde a demanda e a oferta sdo muito diferentes
(Pagourtzi et al., 2003);

e Meétodo do Custo - este modelo remonta ao final do século XIX, e é baseado no custo
de construgdo de um imdvel, incluindo os materiais e mdo de obra necessarios. Ele é

mais adequado para imoveis novos ou que passaram por reformas recentes. O Método
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do Custo é (til para proprietarios de imdveis que estdo tentando determinar o valor de
reposicdo do imdével ou para empresas de construcdo que estdo tentando determinar o
valor de um projeto (Camposinhos, 2016);

e Método da Renda - segundo Ling e Archer (2017), este modelo é baseado na receita
gerada por um imovel, levando em conta o aluguel e outros rendimentos que o imével
possa gerar. O Método da Renda remonta ao inicio do século XX, quando o0s
investidores comecaram a avaliar iméveis com base na renda que poderiam gerar. Ele é
mais adequado para investidores imobiliarios que procuram adquirir imoveis para obter
renda. O Método da Renda é comum em edificios comerciais ou prédios de
apartamentos;

e Avaliacdo por Peritos - este modelo é baseado na opinido de um perito em avaliacdo
imobiliaria, que leva em conta uma série de fatores, incluindo a localizagdo, o tamanho
e 0 estado do imdvel. Este modelo é geralmente usado quando ha poucos imdveis
semelhantes para comparagdao ou quando o imdvel é Unico (Fiker, 2008). O custo deste
modelo de avaliacdo pode ser maior do que outros modelos, pois requer um perito em
avaliacdo imobiliéria;

e Modelo Hedbnico - este modelo € baseado em um conjunto de caracteristicas especificas
do imovel, tais como localizacdo, tamanho, numero de quartos, entre outras
caracteristicas. E uma técnica que permite a estimagio do valor médio do imével com
base em uma andlise de regressdo que relaciona o preco do imdvel com as suas
caracteristicas. Este modelo é atil quando os imdveis na area geografica sdo muito

heterogéneos ou para fins de estudos de mercado (Rosen, 1974).

Desta forma, os modelos de precificacdo imobiliaria tém origens diversas e remontam a
diferentes épocas da histéria. Cada modelo tem suas proprias vantagens e limitacbes e é

importante entender qual modelo é mais adequado para avaliar um determinado imdvel.

3.5 Modelos de precificacdo heddnica

O modelo de precifica¢do imobiliaria hedénica foi desenvolvido na década de 1970 por
economistas e estatisticos. O termo "hed6nico" deriva da palavra grega "hedonikos", que
significa "relativo ao prazer". O modelo se baseia na ideia de que as pessoas compram imoveis
por causa da utilidade ou prazer que eles proporcionam, e que o valor de um imdvel é

influenciado pelas caracteristicas que afetam essa utilidade.
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O artigo de Rosen (1974) foi um dos primeiros trabalhos académicos a aplicar um
modelo hedonico. Este autor sustentou que a avaliagcdo de um item pode ser realizada com base
em suas caracteristicas. Nesse contexto, o preco total do item pode ser visto como a soma dos
precos de cada atributo homogéneo, sendo que cada atributo possui um valor implicito Gnico
em um mercado de equilibrio. Isso sugere que é possivel decompor o pre¢o de um item até suas
caracteristicas individuais para entender como cada uma contribui de forma exclusiva para o
preco unitario composto global. Com esta modelagem é possivel averiguar a contribuicdo
relativa de cada atributo para o preco final do imdvel, controlando outros fatores que podem
influenciar o preco, como a localiza¢do do imovel.

Formalmente, o modelo de regressao utilizado por Rosen € uma regressao linear
maltipla, em que o preco do imovel é explicado por um conjunto de variaveis explicativas
(atributos do imovel), representadas por um vetor X. Assim, a relacdo entre o preco do imovel

(Y) e suas caracteristicas (X) pode ser escrita como:

Y = Bo + B1X1i + B2 X + -+ BnXni t & (1)

onde Y; € o preco do i-esimo imdvel, o coeficiente 8, € o intercepto da regressao (representa o
valor esperado do preco do imovel quando todas as variaveis explicativas sdo iguais a zero),
f1,P2,.... Pn s@0 0s coeficientes individuais de regressdo que representam o efeito de cada
variavel explicativa (atributo do imével) sobre o preco do imovel, X;, X,, ..., X;, sdo as n-ésimas
variaveis explicativas dos i-ésimos imoveis (atributos do imovel) e € € o termo de erro.

O modelo de regresséo de Rosen foi aprimorado ao longo do tempo, incorporando novas
técnicas estatisticas e dados mais detalhados sobre as caracteristicas dos imoOveis e seus
arredores. No entanto, a esséncia do modelo heddnico permanece a mesma: estimar 0 preco
médio de um imovel com base nas suas caracteristicas e na utilidade que ele proporciona aos
compradores.

Esses atributos podem ser o tamanho do terreno, o tamanho da casa, o nimero de quartos
e banheiros, a localizacdo geogréfica, a vizinhanca, vistas, a qualidade da escola, seguranca,
proximidade de comodidades como transporte publico, comércio e lazer, e muitos outros fatores
que influenciam a qualidade de vida.

Para usar esse modelo, os analistas coletam dados sobre as caracteristicas do imovel e
0s pre¢os de venda de outros imdveis na mesma regido. Eles entdo usam técnicas estatisticas

para determinar a contribuicdo relativa de cada atributo para o preco final do imdvel. Por
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exemplo, se uma casa tem um jardim grande, com vista para 0 mar, mas esté localizada em uma
vizinhanca menos segura, 0 modelo de precificagdo imobilidria heddnica ird levar em
consideracdo tanto os aspectos positivos como 0s negativos. O modelo de precificacdo
imobiliéria hed6nica usa uma abordagem multidimensional para avaliar o valor de um imével,
levando em conta todas as suas caracteristicas relevantes.

O modelo de precificacdo imobiliaria heddnica é uma ferramenta poderosa para
compradores, vendedores e investidores imobiliarios, pois ajuda a determinar o preco médio do
imovel, levando em consideracdo todas as caracteristicas que afetam seu valor.

A literatura empirica sobre a modelagem heddnica é vasta e aplicavel em areas urbanas
de diferentes paises, destacando-se os artigos de: Wu et al. (2022), no qual examinaram o
impacto das caracteristicas de areas e construcdes verdes sobre os precos imobiliarios em
Shenzhen, China, usando dados de um modelo hed6nico. Os autores concluiram que as
construcdes verdes tém um efeito positivo significativo sobre os precos imobiliarios,
principalmente em areas urbanas; Tong e Gunter (2022) analisaram como as caracteristicas dos
perfis dos usuarios do Airbnb® afetaram os precos das acomodacdes nas cidades espanholas de
Barcelona, Madri e Sevilha utilizando o modelo heddnico, os autores analisaram as
caracteristicas dos anfitrides, como idade, sexo e profissdo, e dos hdspedes, como
nacionalidade, para entender como esses fatores influenciaram os precos das acomodac6es no
Airbnb. Os resultados mostraram que as caracteristicas dos anfitrides tém um impacto
significativo nos precos das acomodacdes, enquanto as caracteristicas dos hospedes tém um
impacto menor.

Ha também uma quantidade significativa de estudos que aplicaram o modelo de
precificacdo imobiliaria heddnica para analise de mercado imobiliario em cidades brasileiras.
Ciarlini et al. (2022) utilizaram a modelagem heddnica para estimar o impacto de variaveis
estruturais, urbanidades e naturais na formacao dos precos de aluguel das zonas norte e sul de
Recife. Os autores verificaram que a mobilia e area util foram as variaveis estruturas com maior
impacto positivos e uma maior distancia do litoral, do rio e dos parques como principal
influéncia das urbanidades e naturais, ainda que negativa em relacdo aos precos dos alugueis.
Gerab e Carvalho (2019) desenvolveram um modelo matematico para estimar o retorno
financeiro de investimentos em apartamentos residenciais urbanos para locacdo na cidade de

Sdo Paulo com a finalidade de identificar as caracteristicas que contribuiram para maior

& Airbnb é uma plataforma online que permite que as pessoas encontrem e aluguem acomodagcdes de curto prazo,
como quartos, apartamentos, casas inteiras e até mesmo acomodacdes incomuns, diretamente de anfitrides locais.
Fonte: www.airbnb.com.br
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rentabilidade nesses imoveis. Utilizando modelos de precificacdo heddnica, os autores
verificaram quais caracteristicas especificas dos apartamentos residenciais estavam associadas
ao maior retorno do investimento.

Neste capitulo, explorou-se como a Economia Urbana ofereceu modelos teoricos para
melhor compreensdo dos fendmenos relacionados a producédo, localizagdo e decisdes dos
consumidores na compra de habitacfes. Essas decisdes foram influenciadas por caracteristicas
dos imoveis, distancias e tecnologias de transporte. Além disso, apresentou-se o conceito € a
importancia das externalidades e da assimetria de informacGes no mercado imobiliério.
Também foram abordados os modelos de pregos hed6nicos, que buscam estimar os valores dos
imoveis com base em seus atributos, localizacdo e interacbes espaciais. Verificou-se a
aplicabilidade da modelagem de precos hed6nicos em mercados imobiliarios do Brasil e de
outros paises. Dessa forma, considerando o problema da pesquisa apresentado no inicio deste
trabalho e o objetivo de estimar um modelo econométrico de pregos heddnicos, no proximo
capitulo seré apresentada informacdes sobre a area de estudo, a cidade de Feira de Santana, sua
geografia, evolucdo historica e expansao, informacdes necessarias para a interpretacdo dos

resultados do modelo economético discorrido nas sessdes seguintes.
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4 METODOLOGIA

De acordo com Rocha (2005), percebe-se no processo de evolugdo da ciéncia que houve
uma mudanca na perspectiva do pesquisador, passando de uma fase em que a falta de dados era
predominante para uma nova fase em que a gestdo dos dados é o foco, visando obter
informacdes que possam gerar produtos Gteis para intervencdes relacionadas ao espago. A
autora ainda afirma que a construcgéo e utilizacdo de mapas tém sido a solugdo mais antiga e
ainda amplamente utilizada para resolver problemas de anélise de informacBes espaciais.
Embora o processo cartografico seja dispendioso, ela desempenha papel importante no
geoprocessamento, pois 0s mapas sdo a principal forma de apresentacdo dos resultados,
facilitando a interpretacdo (Timbo, 2001).

O instrumental de geoprocessamento tém sido amplamente empregado em diversas
areas de pesquisa, apresentando resultados significativos. Em estudos recentes na area de
avaliagdo de imoveis, a geomatica tem sido utilizada para auxiliar nas analises de diferentes
bancos de dados, além de possibilitar a visualizacdo espacial de caracteristicas e valores reais e
estimados para os imoveis (Rojeski et al., 2023).

Neste capitulo, o primeiro topico explora o conjunto de dados, incluindo mapas, que
contém informacdes sobre as variaveis utilizadas nos modelos econdmicos. Essas informagoes
abrangem as caracteristicas das propriedades, o ambiente representado pelas caracteristicas dos
bairros onde estdo situados e os dados socioecondmicos da cidade. O segundo ponto aborda 0s
métodos estatisticos e econdmicos empregados neste estudo, tais como os Minimos Quadrados
Ordinarios e 0 Modelo de Regressao Quantilica. Foram estimadas equacgdes por meio do modelo
de regressao linear maltipla e também por regressdo quantilica, para os 1°, 2° e 3° quartis. O
método de regressdo linear multipla utilizado foi o dos minimos quadrados ordinarios e
minimos quadrados ponderados, enquanto o método de regressdo quantilica foi o do desvio
absoluto minimo. Esses métodos sdo amplamente empregados na analise de dados econdmicos,
proporcionando uma compreensdo mais profunda das relacBes entre as variaveis e suas

influéncias nos precos dos imoveis.
4.1 Banco de dados
A amostra de domicilios do presente estudo foi obtida a partir dos 162.864 domicilios

existentes em Feira de Santana-BA segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica - IBGE (2023). Assumiu-se no calculo do tamanho amostral um erro amostral de 4%
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e 0 nivel de 95% de confianga, desta forma, definiu-se que a amostra seria composta por 627
imoveis residenciais, localizados em 41 dos 50 bairros da cidade, cuja distribuicdo espacial
pode ser observada na Figura 12. As informacdes sobre os imoveis foram obtidas dos sites de

algumas imobiliarias’ da cidade referente aos imdveis comercializados no ano de 2022.

Figura 12 - Mapa da distribuicéo espacial dos imdveis da amostra

Bahia

Area Urbana

Municipio de Feira de Santana

Pontos da amostra

Sistema de Coordenada Geografica
Datum SIRGAS 2000
Base Cartografica: IBGE,2020

Fonte: Elaborado pela autora.

A amostra foi composta de casas e apartamentos e as variaveis referentes aos atributos

do imdvel e das caracteristicas socioecondmicas e das urbanidades podem ser observadas no

7 Consulta feita em abril, maio e junho de 2022 nos sites: www.mirante.imb.br; spartaimb.com.br;
www.nobelimoveis.com.br; www.alvesimobiliaria.com.br; www.vivareal.com.br; www.atualimobiliaria.com.br.
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Figura 13.
Os critérios de exclusdo adotados foram a indisponibilidade dos dados de todas as
variaveis, bem como a excluséo de imdveis com caracteristicas idénticas. Por exemplo, imoveis

do mesmo condominio com 0 mesmo preco e caracteristicas. Todos 0s imdveis da amostra

continham pelo menos 1 quarto, 1 sala, 1 cozinha e 1 banheiro (ou 1 suite).

Figura 13 - Variaveis utilizadas nas estimacfes econométricas

(continua)
Variavel Formato Descricéo Fonte
Variavel dependente
Preco? continua | Prese do imével dividido pelo Site de imobiliarias da
mz2, em valores de 2022 cidade
Inoreco continua Logaritmo natural do preco do Site de imobiliarias da
P im6vel em valores de 2022 cidade
Caracteristicas do imovel
Area construida | continua area construida do imével em Site de imobiliarias da
m? cidade
" . area total privativa do imovel Site de imobiliarias da
Area total continua .
em m? cidade
Suite discreta [ namero de suites do imovel Site de 'mOb'“a”aS da
cidade
. 1 se o0 imovel possui 1 suite, 0 Site de imobiliarias da
1Suite dummy ‘s .
caso contrario cidade
. 1 se 0 imdvel possui 2 suites, 0 Site de imobiliarias da
2Suite dummy - .
caso contrario cidade
. 1 se o0 imével possui 3 suites, 0 Site de imobiliarias da
3Suite dummy - .
caso contrario cidade
. 1 se o0 imével possui 4 suites, 0 Site de imobiliarias da
4Suite dummy - :
caso contrario cidade
. 1 se 0 imdvel possui 5 suites, 0 Site de imobiliarias da
5Suite dummy - .
caso contrario cidade
Quartos discreta | numero de quartos do imovel Site de |éril(§):(j|2arlas da
. . namero de banheiros do Site de imobiliarias da
Banheiro discreta ey .
imovel cidade
. . namero de pavimento do Site de imobiliarias da
Pavimento discreta T .
imovel cidade
1 se 0 imével for apartamento, Site de imobiliarias da
Apt dummy i .
0 caso contrario cidade
- 1 e o imdvel for em Site de imobiliarias da
Condominio dummy o - .
condominio, O caso contrario cidade
1 se 0 imdvel possui varanda, Site de imobiliarias da
Varanda dummy - .
0 caso contrério cidade
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(conclusdo)

e privadas

Variavel Formato Descricéo Fonte
Caracteristicas socioeconémicas do bairro
Densidade continua Nimero de habltanzes do bairro Censo IBGE 2010
por km
Razéo entre a quantidade de
% mulher continua | mulheres e total da populacdo Censo IBGE 2010
do bairro
Renda continua Renda megila famll_lar da Censo IBGE 2010
populagéo do bairro
Homicidios continua Média de homicidios do bairro Secretaria de Seguranca
no periodo entre 2017-2020 Publica da Bahia
Média de furtos e roubos do :
. : . Secretaria de Seguranca
Furtos continua | bairro no periodo entre 2017- s .
Publica da Bahia
2020
Urbanidades
1 e o imdvel localiza-se num
Bancos dummy bairro que possiu agéncia pesquisa de campo
bancéria, 0 caso contrario
1 e o imdvel localiza-se num
Hospital dummy bairro que possui hospital, O PMFS
caso contrario
INEP com dados de 2019
Escolas di Numero de escolas particulares | (https://www.gov.br/inep/pt-
. iscreta ;
particulares por bairro br/acesso-a-
informacao/dados-abertos)
. - INEP com dados de 2019
Numero de escolas publicas ) .
- . e . (https://www.gov.br/inep/pt-
Escolas publicas | discreta municipais e estaduais por br/
bairmo _ r/acesso-a-
informacao/dados-abertos)
INEP com dados de 2019
Escolas discreta Somatério das escolas publicas | (https://www.gov.br/inep/pt-

br/acesso-a-
informacao/dados-abertos)

Fonte: Elaboragdo propria, 2023

Nem todas as varidveis constantes na Figura 13 foram utilizadas na modelagem

econométrica. A variavel referente ao tamanho do imével escolhida foi a area construida (e ndo

as areas técnica ou total) porque € a area que os consumidores percebem melhor, ou seja, a area

gue os moradores consideram como espaco realmente utilizavel dentro do imével. A relacédo

esperada entre essa varidvel e o preco é positiva, visto que quanto maior o imével, maior o

preco venal. Quanto ao nimero de quartos, ndo ha consenso na literatura sobre seu efeito nos

precos dos imoveis, pois existem estudos empiricos nos quais um maior nimero de quartos
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pode tanto aumentar quanto reduzir o pre¢o por metro quadrado. Em geral, espera-se que haja
efeito positivo, mas o sinal contréario pode advir da reducéo dos outros espacos com a adigdo de
um quarto a mais no domicilio.

A presenca de varandas tem sido um dos aspectos mais valorizados recentemente em
imoveis, e seu uso tem sido ampliado. Em muitos casos, as varandas tém usos semelhantes aos
quintais em casas, inclusive sendo equipadas com churrasqueiras e sistema de &gua, sendo
comercializadas como "varanda gourmet"”. A quantidade de vagas na garagem € um item muito
procurado pelos consumidores de imdveis e espera-se que essa variavel tenha um efeito positivo
nos precos dos imoveis. A presenca de suites, de forma geral, também estd relacionada
positivamente com os precos dos iméveis.

Das variaveis que caracterizam os bairros, a distribuicdo populacional por bairro, a renda
média familiar e a populacdo feminina por bairro foram obtidas do IBGE (2010). A variavel
relacionada ao numero de agéncias bancarias foi adquirida através de pesquisa de campo,
enquanto o quantitativo de escolas publicas e privadas por bairro foi obtido a partir do site do
Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira (Inep)®, no entanto, a
variavel utilizada nas estimativas econometricas foi o0 namero de escolas. A variavel referente
a existéncia de hospitais nos bairros foi obtido através da Prefeitura Municipal de Feira de
Santana (PMFS) e a média de homicidios (Figura 15) e de furtos e roubos foram obtidos no
banco de dados do Mapa da Violéncia em Feira de Santana 2017-2020, que tem como fonte a
Secretaria de Seguranca Publica do Estado da Babhia.

A selecdo de variaveis com caracteristica da populacdo dos bairros tem por objetivo
delinear um perfil sécioecondmico dos bairros, refletindo a importancia atribuida a cada um
dos elementos examinados. Suas bases tedricas sdo respaldadas por Perroux (1964) na Teoria
dos Polos de Desenvolvimento e por Christaller (1966) na Teoria das Centrais.

A distribuicdo populacional nos bairros pode ser observada na Figura 14. Ressalta-se
que a Figura 14 foi gerada a partir dos dados do censo demografico de 2010, pois ainda ndo
houve a consolidacdo dos dados do censo demografico de 2022. Esse aspecto temporal pode
representar uma limitacdo significativa para a compreensdo completa da dindmica demografica
da cidade, pois o censo demografico de 2010 pode ndo refletir com precisdo a realidade
demogréfica atual. Todavia, em termos metodoldgicos os dados usados ndo comprometem a

validade e a modelagem da pesquisa.

8 Consulta realizada em fev/2023
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Figura 14 - Distribuigcdo populacional de Feira de Santana em 2010
Populacao

1 Sem informacéo
[ 500 - 5001
(] so01 - 10000
[ 10001 - 15000
[ 15001 - 20001
[ 20001 - 25000
B 25001 - 45001
B 45001 - 50001
I 50001 - 60000

Fonte: IBGE(2023); Sistema Geodésico: SIRGAS 2000. Elaboracéo prépria.

A visualizacdo da distribuicdo populacional nos bairros de Feira de Santana pode prover
informacGes importantes sobre o preco dos imdveis, pois assim como comentado nas teorias
referentes a expansdo da cidade, observa-se que 0s bairros mais populosos estdo préximos ao
anel de contorno, que representa o antigo perimetro da cidade. Conforme pode ser visto na
Figura 14, os bairros do Tomba e do Campo Limpo sdo os mais populosos da cidade.

Acredita-se que outra importante caracteristica associada aos precos dos imdveis € a
espacialidade da violéncia. Neste tocante, a Figura 15 traz as taxas de homicidios dos bairros

de Feira de Santana.
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Figura 15 - Mapa da Taxa de homicidios em Feira de Santana de 2017 a 2020

Fonte: IBGE (2020); SSP-BA;
Sistema geodésico: SIRGAS 2000;
Elaboracdo propria, 2023

Hominicio por bairro
(2017-2020)

(Jo-18
[11,8-45
[J45-73
Bl 7,3-123

[ 12,3-19,5
(A\ Bl 195-32,8

0 1,5 3km
i

Fonte: IBGE; SSP-BA,; Elaboracao propria.

Visualiza-se na Figura 15 que os dois bairros mais populosos da cidade também foram
0S que apresentaram as maiores taxas de homicidios, contudo, outros bairros apresentaram taxas
de homicidio proximas, como o bairro da Mangabeira.

ApoOs esta breve explanacdo sobre a amostragem, as variaveis, a distribuicdo espacial
dos dados coletados e dos aspectos socioeconémicos envolvidos, descreve-se na proxima secdo

0s métodos aplicados nas estimativas econométricas.

4.2 Especificacdo dos modelos econométricos

Foram utilizados dois métodos na estimativa das equacdes de regressdo na determinagéao
dos precos das propriedades. Ambas equacdes sdo regressdes multiplas, mas a regressao da
funcdo média do preco foi estimada por minimos quadrados ordinarios e a regressao quantilica
foi estimada pelo método do desvio absoluto minimo para os 1°, 2° (mediana) e 3° quartis.

O método de regressao linear por Minimos Quadrados Ordinarios (MQO) é uma técnica
estatistica utilizada para examinar a relacdo entre uma variavel dependente e multiplas variaveis
independentes (ou explicativas). Através da regressao, é possivel estimar a associacao entre a
variavel dependente Y e o conjunto de variaveis independentes X;. O objetivo € encontrar um

modelo que melhor se ajusta a um conjunto de dados, minimizando a soma dos quadrados das
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diferencas entre os valores observados e os valores previstos pela equacdo. Além disso, é
possivel utilizar as variaveis independentes para prever os valores da variavel dependente
(Figueredo Filho et al., 2011).

Em regressdes multivariadas, que incluem mais de uma varidvel independente, também
é possivel identificar a contribuicdo de cada variavel independente para a capacidade preditiva

do modelo como um todo. Exibe-se na eq. (2) a notagao genérica do modelo de regresséo linear:

Y=a+ XYL, BnX,+¢ (2)

sendo que Y representa a variavel dependente que queremos explicar, entender ou prever e X,,
corresponde as variaveis independentes que o pesquisador acredita que pode ajudar a explicar,
entender ou prever o valor médio de Y. O intercepto (a), também conhecido como constante,
representa o valor de Y quando todas as variaveis explicativas X,, forem iguais a zero. Em outras
palavras, na auséncia de variaveis independentes, o intercepto « representa o valor médio
esperado de Y. O coeficiente de regressao f representa a mudanca observada em Y associada
ao aumento de uma unidade em cada X,,. Por fim, tem-se que, &, € o0 termo de perturbagéo
estocastica (ou residuos), que é a diferenca entre os valores observados e 0s valores previstos
de Y do modelo (Wooldridge, 2022, p.73).

Neste trabalho a variavel dependente € o logaritmo natural do precosdos imoveis da

amostra, sendo representada a seguinte forma:

InY=a+ X%, X, +¢€ 3)

A justificativa para optar pelo logaritmo da variavel em vez de seu valor absoluto reside
na obtencdo de obter mudanca percentual na varidvel dependente quando ha uma variacéo
absoluta no valor do regressor (Gujarati e Porter, 2011, p. 272). Nessa situacdo, a variavel
dependente esta expressa na forma logaritmica, enquanto as variaveis independentes estdo no
formato linear, constituindo assim em um modelo log-linear. Dessa forma, obtemos um modelo
de semielasticidade. Nesse modelo, quando o valor da variavel independente sofre uma variacao
absoluta unitaria, ocorre uma mudanca percentual equivalente ao coeficiente angular na
variavel dependente (Maia, 2017, p. 67), visto que se deve multiplicar o coeficiente por 100.

O outro modelo empregado foi o da regressdao quantilica, na qual é fundamentada em

pontos derivados a intervalos regulares da funcéo de distribuicdo acumulada de uma variavel
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aleatoria. Os modelos “normais” de regressdo tém grande utilidade em estudos estatisticos
devido a sua facilidade de interpretacéo, sendo que o método mais comumente utilizado para
estimar os parametros do modelo é o da minimizacdo dos quadrados dos residuos (Santos,
2012). Este método é destacado devido aos excelentes resultados que produz quando as
suposi¢des do modelo classico de regressao linear sdo satisfeitas. Em outras palavras, quando
as condi¢cOes fundamentais para a aplicacdo bem-sucedida do modelo de regressao linear séo
cumpridas, os Minimos Quadrados Ordinarios (MQO) demonstram ser uma abordagem
altamente eficaz para obter estimativas precisas dos coeficientes regressdo e fazer previsoes
confiaveis. No entanto, quando os residuos apresentam distribuicdo assimétrica e variancia ndo
constante, 0 método dos minimos quadrados ordinarios ja ndo € mais o0 melhor estimador linear
ndo viesado, sendo necessario utilizar outro estimador que seja linear, ndo viesado e que
apresente variancia minima.

Koenker e Basset (1978) propuseram o uso da regressao quantilica, que consiste em
ajustar varias regressdes para diferentes pontos percentuais da distribuicdo. Dessa forma, é
possivel obter uma visdo mais completa do conjunto de distribuicdes. Enquanto a regressao
usual pelos minimos quadrados resume as variaveis independentes observadas apenas por suas
médias, a regressdo gquantilica estima equacgdes para o0s diversos quantis da distribui¢cdo, como
a mediana, permitindo uma analise mais abrangente da distribui¢cdo condicional da variavel de
resposta.

De acordo com Santos (2012), o método da minimizacdo dos residuos absolutos é
robusto na presenca de outliers® na variavel resposta. Quando a distribuicdo dos residuos néo
for normal, esse método sera indicado para melhor descrever a posicao central da distribuicdo
condicional, estimando o valor mediano. A regressdo quantilica, por sua vez, estima 0s quantis
de interesse e pondera a minimizacdo dos residuos. E uma abordagem mais geral que os
modelos classicos, sendo caracterizada como um modelo de regressdo semiparamétrico, pois
ndo requer uma distribui¢do de probabilidade especifica para a variavel resposta. Além disso,
como mencionado por Santos (2012), os modelos de regressdo quantilica sdo robustos em
relacdo aos outliers e residuos que nao seguem a distribui¢do normal.

A teoria da regressdo quantilica possibilita uma avaliacdo do impacto das covariaveis

em toda a distribuicdo da variavel resposta, ndo se restringindo apenas a média. Diferentes

® Em estatistica, "outliers" se refere as observacgdes que estdo significativamente mais afastadas do restante dos
dados em um conjunto, podendo ser valores muito maiores ou menores do que a maioria das observacdes. Essas
observacdes atipicas podem ser resultado de erros de medicdo, de variagcBes naturais extremas ou até mesmo
representar fenémenos genuinos que diferem substancialmente dos padrdes normais do conjunto de dados (Favero
e Belfiore, 2020, p. 53).
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resultados de uma variavel explicativa em quantis distintos indicam diferencas na resposta da
variavel dependente de acordo com o quantil de sua distribuicdo condicional, conforme
destacado por Araujo Jr. (2018).

Conforme Angrist e Pischke (2009, p.204), o ponto de partida para uma analise de
regressdo quantilica é a funcdo quantilica condicional (CQF). Assumindo que a variavel
aleatéria de interesse, y;, seja continuamente distribuida e que ndo haja quinas, nem saltos, isto
é, que a funcdo seja bem-comportada, entdo a CQF no quantil 7, dado um vetor de regressores,

x;, pode ser definida como:
Q:(ilx;) = E7' (z]xy)

onde F,(y|x;) € a fungdo de distribuicdo de y; condicionado a x;. Quando T = 0,10, por
exemplo, Q,(y;|x;) descreve o 1° decil de y; dado x;. Quando T = 0,50, entdo da a mediana
condicional. A mediana é o quantil mais comum, é o quantil que divide a distribuicdo de uma
variavel ordenada pela metade. Conforme Cameron e Trivedi (2010, p.211), o quantil g,
q € (0,1), é definido como o valor de y que divide os dados nas propor¢des g abaixo e 1 — g
acima. Por exemplo, se y, 99 = 200, entdo P(y < 200) = 0,99. Estes conceitos se estendem a
funcéo de regressdo quantilica condicional, denotada por Q,(y|x), onde o quantil condicional
é assumido ser linear em x.

Ainda segundo Angrist e Pischke (2009, p.204), a CQF é a versdo quantil condicional
da funcéo de expectativa condicional derivada da solucdo do problema de minimizagéo do erro

quadratico médio. A CQF resolve o seguinte problema de minimizacao para gq(x),
Q:(yilxy) = argmin E[p.(y; — q(x)],

onde p,(u) = (r — 1(u < 0))u. Set = 0,5, isto se torna os desvios absolutos minimos porque
Pos(u) = %(sign wu = ; |u|. Neste caso, Q,(y;|x;) é a mediana condicional, uma vez que a

mediana condicional minimiza os desvios absolutos.

Assim como o método MQO ajusta um modelo linear a y; minimizando o erro
quadrético esperado, a regressdo quantilica ajusta um modelo linear a y; usando a fungdo de
perda assimétrica, p.(-). O modelo de regressdo quantilica original, introduzido por Koenker
e Bassett (1978), foi motivado pela suposigéo de que a CQF era linear, entretanto, a suposicéo

de que a CQF é linear ndo € necessaria (Angrist, Pischke; 2009, p.205).
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Nesta andlise, € utilizado um modelo para estimar o quantil condicional da variavel
dependente. Consideramos a amostra extraida, em que os pares ordenados (y;, x;) Sdo
observados para cada i = 1,2,3,...,n, e é viavel estabelecer uma relagdo entre a variavel

resposta y e o vetor de covariaveis x por meio de uma equagao do tipo:
Q:(ilx)) = yi = Bo(1) + B1(Dxiy + -+ + By (Dxip. ()

Nessa equagdo, o termo Q.(v,|x;) representa o quantil condicional (y,|x;), e os
parametros desconhecidos B, (), ..., B,(7)x;, sdo os coeficientes indexados pelo quantil 1
(Favero e Belfiore, 2020, p. 603).

O modelo econométrico estimado neste trabalho foi obtido apos a realizagdo de varios
testes para identificacdo de violagdes as hipoteses do modelo classico de regresséo
linear.Realizou-se o teste de Chow para verificar a existéncia de diferencas entre os imoveis
situados nos condominios e aqueles situados fora dos condominios. O teste Chow é utilizado
para verificar se um modelo de regressao é estatisticamente consistente ao longo de diferentes
subgrupos ou periodos, desta forma, ajuda a determinar possiveis falhas estruturais e se uma
mudanca estrutural significativa ocorreu nos dados, levando a relagBes diferentes entre as
variaveis independentes e a variavel dependente em diferentes conjuntos de dados. Neste caso,
ao analisar o resultado do teste verificou-se que ha algum efeito diferencial para os imoveis
situados dentro dos condominios em decorréncia das comodidades ofertadas aos condéminos.
Portanto, tornou-se necessario desenvolver distintos modelos de estimativa com base nos dados
de propriedades situadas dentro do condominio e aquelas localizadas fora do condominio.

Além do teste Chow cada regressao foi submetida a outros testes: o Teste RESET de
Ramsey, que verifica a adequacdo da especificacdo do modelo; a analise de heterocedasticidade
de White, para verificar a igualdade das variancias dos residuos; o Teste Shapiro-Wilk, utilizado
para avaliar normalidade dos residuos; e o calculo do Fator de Inflacdo da Variancia (FIV), que
verifica a presenca de correlacdo entre as variaveis independentes. As regressdes e 0s testes
foram realizados por meio do software estatistico Stata, versdo 13.

Com fundamentacdo na abordagem metodoldgica exposta, prosseguem os resultados e

as andlises no préximo capitulo.
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5 RESULTADOS E DISCUSSAO

Apresentam-se nesta se¢do as estatisticas descritivas dos dados da amostra, os resultados
provenientes do tratamento metodoldgico e a discussdo dos resultados.

Visualizam-se nas Tabelas 3 e 4 as estatisticas descritivas dos dados da amostra
segmentadas pelos bairros e as estatisticas descritivas das variaveis do estudo, respectivamente.
A média de preco por metro quadrado é de R$ 2.287,95 (precos de 2022), porém essa variavel
possui ampla varia¢do. O imével com o metro quadrado mais barato foi encontrado no bairro
do Aviéario, custando R$ 450,00, tendo area construida de 140 m2, com dois quartos e garagem.
J& o imovel mais caro esta localizado no bairro Papagaio, com um prego de R$ 32.285,71 por
m?2, vagas de garagem e area construida de 105 m?, possuindo duas suites, varanda, localizado
em um condominio.

A média de quartos por residéncia foi de 3. Na amostra, 52% das residéncias tinham 3
quartos e 24,8% tinham 2 quartos. A média de suites por imével é de aproximadamente 1, com
valores variando de 0 a 5. A baixa media indica que muitos imoveis ndo possuem suites.
Aproximadamente 97% dos imdveis possuiam vaga de garagem. A area construida média dos
imoveis foi de 167,66 m?, variando desde o menor imovel de 33 m2 no bairro 35°BlI, ofertado
por R$ 145.000,00 em 2022, até o maior em area construida de 1.012 m? no bairro SIM, ofertado
por R$ 1.800.000,00.

Durante o processo de coleta de dados observou-se maior oferta nos bairros com maior
valorizagcdo imobiliaria e retorno econdémico as imobiliarias, como ocorre no bairro Santa
Madnica no qual o pre¢co médio do metro quadrado é R$ 4.867,81. Outro aspecto ligado a grande
oferta de imoOveis é a expansdo de areas residenciais que ocorre sobretudo por meio de
condominios fechados nos bairros SIM e Papagaio. Essa tendéncia de "novo conceito de
moradia”, baseada em seguranca, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e servicos,
é desejada por varias classes sociais e transcende fronteiras culturais. Esta tendéncia de morar
em condominios fechados ndo se limita a um Gnico grupo social, abrangendo desde projetos
habitacionais administrados até enclaves urbanos que funcionam como pequenas cidades
(Santos, 2019). Esta tendéncia reverbera nos precos dos imdveis, pois aqueles que estdo
situados em condominios sdo, em média, 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 R$ 654.452,00, em contraste com o pre¢o médio de cerca de R$ 506.388,00

para um imoével fora de condominio.
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Tabela 3 - Estatisticas descritivas de variaveis selecionadas dos bairros de Feira de Santana em

2022
Valores médios
Bairro NO obs. 5 ] Area
Preco/m- Quartos Suites construida (m?)

35° BI 5 2.512,27 2,4 0,6 73
Asa Branca 2 1.839,42 2 0,5 69
Aviario 2 850,00 2 0 115
Brasilia 25 2.499,05 3,44 1,28 193,48
Calumbi 2 1.340,14 2,5 1 140,00
Campo do Gado Novo 1 1.400,00 2 1 92,00
Campo Limpo 7 1.398,62 2,43 0,57 96,86
Capuchinhos 14 2.858,46 3,29 1,14 190,07
Caseb 11 2.567,71 2,73 0,36 74,36
Centro 17 3.288,61 3,67 1,33 193,28
Chécara Sdo Cosme 2 4.285,71 5 1 420,00
Cidade Nova 22 2.343,55 3,64 2,05 248,18
CIS 1 913,04 3 2 54
Conceicado 20 1.778,88 2,67 0,76 111,43
Gabriela 5 1.031,88 2,20 0,80 63
Jardim Acécia 8 3.608,18 2,38 0,75 88,38
Jardim Cruzeiro 10 2.006,40 3,27 1,45 281,82
Lagoa Salgada 21 2.693,63 3,00 1,38 151,33
Limoeiro 2 666,66 0,00 4,00 150,00
Mangabeira 19 2.013,16 2,68 1,05 106,26
Muchila 29 1.832,99 2,86 0,93 134,48
Novo Horizonte 4 1.213,89 3,00 0,67 119,33
Olhos D’Agua 10 2.684,02 2,5 1 101,00
Pampalona 4 1.372,71 2,25 0,25 86,75
Papagaio 19 4.666,53 3,05 1,68 172,84
Parque Getulio Vargas 13 2.114,95 3,15 1,77 190,23
Parque Ipé 14 2.234,17 2,64 0,86 149,57
Pedra do Descanso 23 2.495,99 2,87 1,09 155,04
Ponto Central 39 4.234,46 3,13 1,36 143,05
Queimadinha 15 1.595,29 2,67 1,13 160,27
Rua Nova 3 2.504,31 3,00 0,67 89,33
Santa Monica 100 4.867,81 3,28 1,90 189,41
Santo Anténio dos Prazeres 14 1.953,41 2,64 1,07 130,36
Sao Jodo 12 2.280,35 3,50 1,50 276,42
Serraria Brasil 12 2.743,84 3,08 1,08 152,42
SIM 86 3.471,50 3,13 2,01 199,46
Sobradinho 3 2.008,84 3,67 1,67 236,33
Subaé 2 1.304,40 2,50 1,50 150,00
Tomba 28 1.755,31 2,69 0,66 145,07

Fonte: dados da pesquisa

Na Tabela 3 ¢é possivel observar que o bairro com o maior preco médio por metro
quadrado é a Santa Monica (R$ 4.867,81), sequido pelo Papagaio (R$ 4.666,53) e pela Chacara

Sao Cosme (R$ 4.285,71). Enquanto os bairros com o menor preco médio por metro quadrado
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sdo o CIS (R$ 913,04), o Aviério (R$ 850,00) e o Limoeiro (R$ 666,66).

Através dos dados da Tabela 4 nota-se que a renda familiar média (variavel renda) é de
R$ 1.652,79, com valores variando de R$ 394,69 a R$ 2.691,47. O desvio padrdo de R$ 655,71
indica uma grande variacdo na renda dos moradores da regido, denotando grande desigualdade
socioecondmica. O bairro com maior renda familiar média é o Capuchinhos (R$ 2.691,47),
seguido pela Santa Ménica (R$ 2.509,89). Os bairros Campo do Gado Novo e CIS apresentaram
as menores rendas familiares, com R$ 394,69 e R$ 426,38, respectivamente.

Tabela 4 - Estatisticas descritivas das variaveis do estudo

Variaveis Média Minimo Maximo Desvio Padréao
Preco por m? 3.022 450 32.285,7 2.167,45
Area construida 168 33 1.012 115
Area total 216 40 3.000 189
Suite 1 0 5 1,16
Quartos 3 1 7 1
Banheiro 2,61 1 8 1,30
Apartamento 0,70 0 1 0,45
Condominio 0,39 0 1 0,48
Garagem 0,02 0 1 0,15
Varanda 0,69 0 1 0,46
Densidade 4,90 403,13 19.386,5 3.489,59
% Mulher 0,64 0,61 0,68 0,01
Renda 1.652,79 394,69 2.691,47 655,71
Homicidios 8,02 1,25 32,75 7,90
Furtos e Roubos 155,88 16,5 1.394,5 225,92
Bancos 0,63 0 1 0,48
Hospital 0,25 0 1 0,43
Escola particular 4,78 0 20 4,59
Escola publica 5,30 0 46 7,44

Fonte: dados da pequisa.

A Figura 16 expressa a distribuicao de frequéncia dos precos dos imdveis da amostra e
pode-se perceber que a moda da distribui¢do encontra-se no intervalo de preco que se estende
de R$ 60.000,00 a R$ 455.000,00, representando 54,56% do total dos imoveis observados,
sendo que o segundo intervalo de classe representa 27,13% dos imdveis da amostra, cujos
valores estdo entre R$ 455 mil e inferiores a R$ 850 mil. A medida que os precos aumentam, a

porcentagem de imoOveis em cada faixa diminui progressivamente. As faixas de preco mais
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elevadas, como a penultima, que vai de R$ 3.220.000,00 a menos de R$ 3.615.000,00 e a Gltima
faixa, que vai de R$ 3.615.000.00 a menos de R$ 4.010.000,00 possuem baixa
representatividade, cada uma detém apenas 0,32% do total. Este histograma dos precos dos
imoveis revela que a fungdo densidade de probabilidade desta variavel é fortemente assimétrica
a direita. Isso evidencia a disparidade socioecondmica entre os residentes da cidade.

Figura 16 - Histograma da distribuicdo de frequéncia dos precos dos imoveis da amostra
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Fonte: Dados da pesquisa.

A densidade demografica média do municipio de Feira de Santana foi de 416
habitantes/kmz, e cerca de 92% da populacao residia na area urbana. Nos bairros da amostra
dos imoveis, observou-se densidade demografica média de 4.904 habitantes por km2, o que
pode indicar uma grande valorizacdo das areas construidas para fins residenciais. O bairro Rua
Nova apresentou a maior densidade demogréafica (19.386 habitantes por km?), enquanto o bairro
Limoeiro registrou a menor densidade demografica (403 habitantes por km?).

Em relacdo as urbanidades, 25,3% dos imoOveis estavam situados em bairros com
hospitais e 63,9% em bairros com agéncias bancérias presentes. Verificou-se que ha, em média,
5,3 escolas publicas e 4,7 escolas particulares por bairro. Ndo foram observadas escolas
publicas nos bairros Ponto Central, Subaé, Lagoa Salgada, CIS e Serraria Brasil, enquanto nao
foram observadas escolas particulares nos bairros do Campo do Gado Novo, Olhos D’Agua,
Jardim Acécia, Santo Anténio dos Prazeres e Pedra do Descanso. O bairro que deteve a maior
guantidade de escolas particulares foi o Tomba, com 20 unidades e o Centro foi o que

concentrou a maior quantidade de escolas publicas, com 46 unidades.
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Em relagdo a seguranga, considerando a média do periodo entre 2017 e 2020 e apenas
0s bairros da amostra, o bairro com a maior taxa de homicidios foi 0 Santo Antonio dos Prazeres
com 22 mortes por 10.000 habitantes, e 0 que apresentou a menor taxa foi a Serraria Brasil com
uma taxa de 1,5 por 10.000 habitantes. A média de homicidios neste periodo para todo o
municipio de Feira de Santana foi de 372,25, valor superior ao encontrado nos bairros da
amostra, em que foram registrados 241,43 homicidios. Infelizmente, foram observados
homicidios no periodo destacado em todos os bairros da amostra. Em relacdo aos crimes contra
o0 patriménio, designado neste estudo por roubos e furtos, verificou-se que a média dos registros,
no periodo de 2017-2020, foi de 10.585, dos quais 4.634 ocorreram nos bairros da amostra. O
menor nimero de ocorréncias foi no Campo do Gado Novo, com média de 16 registros. A maior
média de roubos e furtos foi observada no Centro, com 1.394 registros, devido & maior
circulacdo de pessoas e renda, provenientes do fluxo de comércio da regido, tornando-o mais
susceptivel aos crimes contra o patriménio.

Os dados de preco da Tabela 3 ndo distinguem os imoveis situados em condominios
fechados daqueles que estdo fora dos condominios. Embora os precos medios tenham sido
informados na p.64, a Figura 17 retrata traz a diferenca de preco entre esses imoveis segundo
esse aspecto locacional. A diferenca de preco entre esses imoveis em decorréncia da variavel
condominio € estatisticamente significativa ao nivel de 1% de significancia levando-se em
consideracdo que a variancia de precos entre esses imoveis € desigual. Essa diferenca reflete,
em parte, a preferéncia do mercado por imoveis em condominios fechados pelo fato deste dispor
de servigos que elevam o bem-estar das pessoas, seja na provisdo de opcdes de lazer, seja por

seguranca e tranquilidade.
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Figura 17 - Prego médio dos imdveis dentro e fora de condominio em Feira de Santana em
2022
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Fonte: Dados da pesquisa.

A Figura 18 retrata as diferencas de precos entre os apartamentos e as casas. Embora a
diferenca absoluta seja expressiva, ou seja, 0s precos das casas sdo, em média, 10,9% maiores
que os precos dos apartamentos, o que de certa forma denota a preferéncia dos consumidores
por casas, essa diferenca ndo é estatisticamente significativa nem ao nivel de 10% de
significancia, isto quer dizer que pelos dados da amostra referentes aos precos dos apartamentos

e das casas, que 0 mercado imobiliario ndo faz distin¢do entre as casas e 0s apartamentos.

Figura 18 - Preco médio das casas e dos apartamentos em Feira de Santana em 2022
R$ 640,000.00

RS 620,000.00
RS 600,000.00
RS 580,000.00
RS 560,000.00
RS 540,000.00

RS 520,000.00

RS 500,000.00
Apartamento Casa

Fonte: Dados da pesquisa.

Referente a modelagem econométrica, a partir do conjunto inicial de variaveis, chegou-

se a equacdo descrita pela eq. (8), que apresentou a melhor qualidade de ajuste, tendo-se
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realizado também os testes de adicdo e omissdo de variaveis. Constata-se na Tabela 5 a equacéo
de regressdo com os resultados do teste de Chow por meio da abordagem da varidvel binéria
referente a variavel condominio. Apresenta-se também o resultado do teste de Chow por meio
do procedimento da divisao das somas dos quadrados dos residuos e seus respectivos graus de
liberdade.

Inpreco = S, + fiacons + B,suite + fzquartos + f,densidpop + Bsmulherpop +
Psrenda + f,agbanc + Pgescolas + ¢ (8)

Verifica-se na Tabela 5 a estimativa da regressdo por minimos quadrados com erros
padrédo robustos de White que alguns dos coeficientes das variaveis binarias de diferenciacéo
foram estatisticamente significativos, assim como o teste de Chow foi estatisticamente
significativo ao nivel de 1% de significancia. Os resultados dos testes demonstram que 0S
mercados imobiliarios para os imoveis situados dentro dos condominios sdo diferentes dos
imdveis que estdo situados fora dos condominios. Desta forma, o adequado € estimar uma

equacdo de regressdo para cada mercado.

Tabela 5 - Estimativa da regressao do teste de Chow do mercado imobiliario de Feira de

Santana

Variaveis Coeficientes Erro padréo Teste t p-valor
Intercepto 18,6285 1,6867 11,04 5,63e-26
Area construida 0,0022 0,0007 3,305 0,001
Suite 0,3024 0,0362 8,344 4,82e-16
Quartos 0,1879 0,0522 3,595 0,0004
Densidade -2,96e-05 7,44e-06 -3,983 7,63e-05
% mulher -0,1047 0,0247 -4,236 2,62e-05
Renda 3,46e-05 6,04e-05 0,573 0,5672
Bancos -0,065 0,0436 -1,49 0,1368
Escolas -0,003 0,0022 -1,376 0,1695
Condominio -6,38 2,2279 -2,864 0,0043
Cond*Area -6,38e-05 0,0007 -0,087 0,9303
Cond*Suite -0,1728 0,0532 -3,248 0,0012
Cond*Quartos -0,0537 0,0641 -0,838 0,4023
Cond*Densid. 3,97e-05 1,18e-05 3,351 0,0009
Cond*% Mulher 0,0839 0,0331 2,535 0,0115
Cond*Renda 0,0004 7,66e-05 5,457 7,05e-08
Cond*Bancos 0,2497 0,0745 3,353 0,0008
Cond*Escolas 0,0136 0,0033 4,137 4,02e-05
Chow [F(9,609)] 8,6527 Prob. > F 0,0000

Fonte: dados da pesquisa



71

Baseado nos resultados do teste de Chow, verifica-se na Tabela 6 a equagao de regressao
para 0s imdveis situados dentro dos condominios, enquanto a Tabela 7 exibe os resultados para
os imdveis situados fora dos condominios.

Percebe-se pela Tabela 6 que os coeficientes de regressdao foram estatisticamente
significativos, pelo menos ao nivel de 5% de significancia, exceto para os coeficientes das
variaveis densidade populacional e percentual de mulheres. Observando-se o coeficiente da
variavel da area construida, tem-se que a elevagdo da area do imével em 1m? fara com que o

preco do imdvel, aumente, em média, 0,2%.

Tabela 6 - Equacdo de regressao com erros padréo robustos de White para os imoveis situados
dentro dos condominios de Feira de Santana

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
1Suite 0,2612 0,0748 3,49 0,001
2Suites 0,1722 0,0530 3,25 0,001
3Suites 0,1612 0,0486 3,32 0,001
4Suites 0,1545 0,0691 2,24 0,026
5Suites 0,1139 0,0565 2,02 0,045
Quartos 0,1344 0,0373 3,72 0,000
Densidade 0,00001 8,9e-06 1,19 0,237
% mulher -0,0271 0,0221 -1,22 0,222
Renda 0,0004 0,0000 9,81 0,000
Bancos 0,1949 0,0615 3,17 0,002
Escolas 0,0112 0,0025 4,53 0,000
n 245 R? 0,7155

F(12,232) 51,3 Prob > F 0,0000

Fonte: dados da pesquisa.

Com a finalidade de averiguar o efeito marginal do acréscimo de cada suite no preco
venal do imovel, utilizou-se a variavel suite como uma variavel binéria, verificando a
possibilidade do acréscimo de até cinco suites no imdvel. Conforme os resultados apresentados
na Tabela 6, o coeficiente da varidvel 1Suite quer dizer que adicionando uma suite ao imével,
o preco venal do imével aumentara, em média, 26,12% comparativamente ao pre¢o de um
imével sem suite. Adicionando uma segunda suite, o preco venal do imovel aumentara, em
média, 17,22%. O acréscimo de uma terceira, uma quarta e uma quinta suite ao imovel elevara
0 preco do imdvel, em média, 16,12%, 15,45% e 11,39%, respectivamente. Este resultado
evidencia que a medida que o nimero de suites na propriedade aumenta, seu efeito marginal

diminui, o que pode ser atribuido a reducdo do tamanho das familias brasileiras, maiores gastos
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com manutencdo e limpeza, mas acima de tudo, o acréscimo de mais uma suite reduz o tamanho
total dos outros cdmodos, pois a anélise dos coeficientes da regressdo multipla pressupde efeito
ceteris paribus. O acréscimo de 1 (um) quarto ao imdvel elevara, em média, seu valor de venda
em 13,44%.

Em relacdo ao resultado da variavel renda média familiar por bairro, o coeficiente desta
variavel indica que um acréscimo de R$ 1,00 na renda familiar média resultaria em aumento de
0,04% no prego venal dos imoveis, essa associa¢do pode ser explicada por meio dos principios
da oferta e demanda no mercado imobiliario. Quando a renda média das familias de um bairro
aumenta, ocorre um aumento na capacidade de compra das pessoas que residem na regido. Isso,
por sua vez, gera uma demanda adicional por imdveis na area, o que pode impulsionar um
aumento nos precos dos imoveis, embora esse impacto seja relativamente modesto.

A presenca de uma agéncia bancéaria no bairro pode resultar em um aumento substancial
de 19,49% nos precos de venda dos imoveis, esse efeito pode ser entendido considerando-se a
conveniéncia e 0 acesso ao crédito. Pode-se compreender que as agéncias bancarias estdo, em
geral, préximas de outros estabelecimentos comerciais e aumenta do fluxo de renda e a
possibilidade de empregos na regido. Essa acessibilidade aos recursos financeiros e
estabelecimentos comerciais pode tornar a regido mais atrativa para compradores, aumentando
assim a demanda por imoveis e impulsionando um significativo aumento nos precos. Esse
comportamento dos residentes feirenses é corroborado pela literatura com a teoria da
acessibilidade. E, embora exista o receio da inseguranca devido ao maior nimero de crimes
vinculados ao patrimdnio, nota-se que € superado pela sensacdo de seguranga proporcionada
pelos condominios. Apesar de ja abordado no segundo capitulo, vale ressaltar que a proliferacao
de condominios fechados em Feira de Santana traz consequéncias que incluem a segregacéo
voluntaria da populacdo, o surgimento de divisdes e desigualdades na estrutura urbana, e o
deslocamento das classes média e alta para areas periféricas, onde surgem periferias de status.
Essa expansao urbana difusa proporciona uma sensacdo de modernizacao, mas também acarreta
custos adicionais para a administracdo municipal (Neves e Santos, 2022).

Ainda na Tabela 6 verifica-se que a adicdo de uma escola ao bairro eleva os precos dos
imbveis em 1,12%. Essa associa¢do pode ser explicada pelo valor percebido da educacdo na
decisdo de compra de imoveis.

Em relacdo & Tabela 7 tem-se que as variaveis renda familiar média e escolas ndo foram
estatisticamente significativas. 1sso significa que, com base na analise estatistica realizada, ndo
foi possivel estabelecer uma relagéo significativa entre essas varidveis e 0s precos dos iméveis.

Por outro lado, a variavel "area construida™ demonstrou ser estatisticamente significativa. O
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coeficiente dessa varidvel, apresentado na Tabela 7, indica que um aumento de 1m? na &rea
construida esta associado a um aumento médio de 0,2% no preco de venda dos imoveis, 0
mesmo observado para os iméveis dentro dos condominios (Tabela 6).

Além disso, os resultados da Tabela 7 indicam que a presenca de suites nas propriedades
tem um impacto significativo nos precos dos iméveis fora dos condominios, assim como
ocorreu com os imdveis dentro dos condominios. A inclusdo de uma suite adicional resulta em
um aumento médio de 63,71% no valor de avaliacdo do imével, comparativamente ao valor do
imovel que ndo tem suite. Esse efeito marginal diminui & medida que mais suites sdo
adicionadas, mas ainda permanece substancial. Por exemplo, a inclusdo de uma segunda suite
resulta em um aumento médio de 43,28%, e a introducdo de suites adicionais continua a
aumentar o valor do imovel, com acréscimos medios de 42%, 32,73% e 14,31% para a terceira,
quarta e quinta suite, respectivamente. A presenca de quartos adicionais também tem um
impacto positivo, com um aumento medio de 17,16% no preco do imovel para cada quarto
acrescido.

Esses resultados sugerem que, na amostra analisada, os compradores valorizam
significativamente a presenca de suites e 0 tamanho da area construida ao tomar decisdes de
compra de imoveis, enquanto a renda familiar média e a proximidade de escolas ndo parecem

ser fatores determinantes nos precos de venda dos imdveis.

Tabela 7 - Estimativa da equacdo de regressdao com erros padréo robustos de White para os
iméveis situados fora dos condominios de Feira de Santana

Variaveis Coeficientes Erro padréo Teste t p-valor
Intercepto 17,6063 1,6021 10,99 0,000
Area construida 0,0022 0,0006 3,41 0,001
1Suite 0,6371 0,0814 7,82 0,000
2Suites 0,4228 0,0865 4,89 0,000
3Suites 0,4200 0,0399 10,5 0,000
4Suites 0,3273 0,0448 7,29 0,000
5Suites 0,1431 0,0581 2,46 0,014
Quartos 0,1716 0,0532 3,22 0,001
Densidade -2,85e-05 6,7e-06 -4,26 0,000
% mulher -0,0898 0,0233 -3,84 0,000
Renda 3,44e-05 5,85e-05 -0,59 0,557
Bancos -0,1140 0,0418 -2,72 0,007
Escolas -0,0030 0,0019 -1,57 0,117
n 382 R? 0,8

F(12,369) 502,9 Prob > F 0,0000

Fonte: dados da pesquisa

Embora o coeficiente da variavel densidade populacional seja estatisticamente
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significativo, seu efeito prético é nulo. Se a populagdo feminina do bairro aumentar 1 p.p., 0S
precos dos imoveis irdo cair, em média, 8,98%, embora se tenha controlado para a variavel
renda familiar média, o efeito negativo para o percentual de mulheres pode captar aspectos
relacionados a desigualdade social de género, bem como a propria desigualdade de renda, visto
que as mulheres auferem menos renda que os homens na execugdo das mesmas atividades
laborais.

Visualizam-se na Tabela 8 os resultados da analise de regressao quantilica para o 1°, 2°
e 3° quartis da distribuicdo de prego para os imoveis situados dentro dos condominios.

Sob o ponto de vista da dindmica do mercado imobiliario, é apropriado observar a
segmentacdo deste mercado. A oferta de imdveis se adequa a diferentes publicos, sobretudo a
respeito da condigcdo socioecondmica das familias. Esse fenGmeno resulta em uma estrutura
urbana segregada, onde o mercado imobiliario se encontra fragmentado. O modelo de regressdo
quantilico € aqui utilizado para verificar esta sensibilidade do mercado conforme estratificacao
dos imoveis a partir dos precos. Ademais, observou-se que na Figura 16 que a distribuicdo de
probabilidade da variavel aleatoria continua preco é assimétrica a direita, entdo o tradicional
objetivo de obter a média condicional, E(Y|X) pode ndo prover respostas adequadas em
distribuicdes assimétricas, pois estas distribuicbes podem mudar de formas que ndo séo
reveladas pela analise da media.

Em relacdo ao 1° quartil expresso na Tabela 8, nota-se que os coeficientes das variaveis
densidade e percentual de mulher ndo foram estatisticamente significativos, assim como na
regressao media dos imoveis dos condominios. O primeiro quartil representa os dados até o 25°
percentil da distribuicdo do logaritmo do preco. Analisando-se o coeficiente da variavel area
construida observa-se que ndo ha diferenca estatisticamente significativa entre os quartis
(Tabela 9) e que o acréscimo de 1m? na area construida da casa fara com que o pre¢o dos quartis
aumente 0,2%. Esse coeficiente também foi 0 mesmo observado para o efeito marginal da area
da casa sobre o preco médio de venda da equacdo das casas situadas dentro e fora dos
condominios.

Os coeficientes das varidaveis das quantidades de suites foram estatisticamente
significativos a 5% de significAncia, exceto para a variavel 5Suites e ndo diferiram
estatisticamente entre os 3 quartis. Uma suite a mais para o 1° quartil (iméveis 25% mais
baratos) fard com que o preco de venda aumente, em média, 39,46%, em relacéo ao imével sem
suite. Adicionando uma segunda suite, o preco venal deste perfil de imével aumentara, em
média, 24,81%, comparativamente ao imével sem suite. O acréscimo de uma terceira e uma

quarta suite ao imével elevara o preco do imovel, em média, 17,21%, 15,13%, respectivamente,
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sempre comparado ao preco do imovel sem suite.

Tabela 8 - Resultados da equacéo de regressdo quantilica, com erro padrdo “bootstrap” para
0s 1°, 2° e 3° quartis dos precos dos imoveis situados dentro dos condominios

In(preco) Coeficientes Erro padréo Teste t p-valor
925
Intercepto 11,5884 2,0686 5,60 0,000
Area construida 0,0018 0,0003 4,84 0,000
1Suite 0,3946 0,1122 3,49 0,001
2Suites 0,2481 0,0715 3,47 0,001
3Suites 0,1721 0,0682 2,52 0,012
4Suites 0,1513 0,0679 2,23 0,027
5Suites 0,1511 0,1201 1,26 0,210
Quartos 0,1264 0,0454 2,78 0,006
Densidade 7,28e-06 0,0000 0,50 0,615
% mulher -0,0184 0,0315 -0,59 0,558
Renda 0,0005 0,0000 9,37 0,000
Bancos 0,2284 0,0733 3,12 0,002
Escolas 0,0126 0,0033 3,77 0,000
950
Intercepto 14,4077 2,1657 6,65 0,000
Area construida 0,0023 0,0003 6,07 0,000
1Suite 0,2324 0,0636 3,65 0,000
2Suites 0,7652 0,0821 0,93 0,352
3Suites 0,1260 0,0508 2,48 0,014
4Suites 0,1048 0,0977 1,07 0,284
5Suites 0,1116 0,0715 1,56 0,120
Quartos 0,1339 0,0442 3,02 0,003
Densidade 9,2e-06 0,0000 0,83 0,406
% mulher -0,0548 0,0319 -1,72 0,088
Renda 0,0004 0,0000 531 0,000
Bancos 0,1945 0,0598 3,25 0,001
Escolas 0,0107 0,0033 3,24 0,001
q75
Intercepto 14,5340 2,0486 7,09 0,000
Area construida 0,0022 0,0005 3,77 0,000
1Suite 0,2861 0,0739 3,87 0,000
2Suites 0,1921 0,0916 2,10 0,037
3Suites 0,1853 0,0807 2,30 0,023
4Suites 0,1814 0,1284 1,41 0,159
5Suites 0,1135 0,0461 2,46 0,015
Quartos 0,1777 0,0514 3,45 0,001
Densidade 9,9e-06 9,9e-06 1,01 0,315
% mulher -0,0563 0,0317 -1,77 0,078
Renda 0,0003 0,0000 5,96 0,000
Bancos 0,2637 0,0999 2,64 0,009
Escolas 0,0146 0,0042 3,42 0,001

Fonte: dados da pesquisa
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Em relacdo aos resultados da mediana, os coeficientes associados a varidvel suites
apresentaram significancia estatistica a um nivel de 5% de confianca apenas para o0 acréscimo
de uma e trés suites. Adicionar uma suite ao grupo de imdveis da mediana resultard em um
aumento médio de 23,24% no preco de venda e inclusdo de uma terceira suite levara, em média,
a um aumento de 12,6% na mediana do valor venal dessa categoria de imdvel,
comparativamente a um imével sem suite.

Ja para imdveis de alto padrdo (imdéveis mais caros) dentro de condominios, 0s
coeficientes da variavel suite foram estatisticamente significativos a 5% de significancia, exceto
para a variavel 4Suites. A incorporacdo de uma suite em imdveis de alto padrdo (3° quartil -
imoveis 75% mais caros) acarretara, em aumento de 28,61% no preco de venda, enquanto a
adicdo de uma segunda suite resultard em um acréscimo médio de 19,21% no valor venal. A
introducdo de uma terceira e quinta suite a propriedade elevara, em media, 0 preco do imével
em 18,53% e 11,35%, respectivamente, no 3° quartil. Embora a diferenca seja matematicamente
perceptivel entre os 3 quartis, ela ndo foi estatisticamente significativa, conforme pode ser visto
na Tabela 9.

Ainda segundo a Tabela 8, os coeficientes para a variavel quartos foram estatisticamente
significativos para os 3 quartis, mas eles ndo diferiram entre si. Cada quarto adicional eleva o
preco de venda do imdével em 12,64%, 13,39% e 17,77% para os 1° 2° e 3° quartis,
respectivamente.

Para 0s imoOveis mais baratos e medianos, os coeficientes das variaveis densidade e
percentual de mulheres ndo foram estatisticamente significativos, ja para os imoveis mais caros,
apenas a variavel densidade populacional ndo foi estatisticamente significativa. Se a populagéo
feminina aumentar 1 p.p. em relacdo aos imdveis mais caros, 0 preco desses imoveis vai cair
5,63% ao nivel de 10% de significancia.

Os coeficientes da variavel renda familiar foram estatisticamente significativos e
diferiram estatisticamente entre 0 1° e 0 2° e entre 0 1° e 0 3° quartis. A elevacdo de R$ 1,00 na
renda familiar elevara o preco dos imoveis em 0,05%, 0,04% e 0,03% para os 1°, 2° e 3° quartis,
respectivamente. Em relacdo aos bancos, os coeficientes foram estatisticamente significativos
e ndo diferiram entre si, sendo que a presenca de um banco elevara o preco dos iméveis em
22,84%, 19,45% e 26,37% em relacdo a auséncia dos bancos para os 1° 2° e 3° quartis,
respectivamente.

No caso da varidvel "escola”, os coeficientes também se mostraram estatisticamente
significativos, e ndo se observou diferenca estatisticamente significativa entre os coeficientes

nos diferentes quartis. Para cada escola no bairro, o preco de venda aumenta 1,26%, 1,07% e
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1,46% para o0s 1°, 2° e 3° quartis, respectivamente.

Tabela 9 - Diferencas entre os coeficientes das variaveis da regressdo quantilica estimada para
0s imoveis situados dentro dos condominios

Variaveis 25 —g50 Prob>F q25—q75 Prob>F q50—q75 Prob>F

Area 1,70 0,1936 0,73 0,3924 0,10 0,7546
1Suite 2,75 0,989 0,63 0,4279 0,20 0,6525
2Suites 521 0,0234 0,30 0,5836 1,70 0,1939
3Suites 0,51 0,4769 0,03 0,8525 0,82 0,3665
4Suites 0,54 0,4619 0,08 0,7829 0,73 0,3927
5Suites 0,12 0,7275 0,08 0,7796 0,00 0,9806
Quartos 0,02 0,8923 0,87 0,3520 1,06 0,3036
Densidade 0,03 0,8556 0,07 0,7872 0,00 0,9519
% mulher 2,23 0,1364 1,00 0,3180 0,00 0,9575
Renda 5,81 0,0167 5,24 0,0229 0,86 0,3549
Bancos 0,23 0,6337 0,14 0,7113 0,96 0,3285
Escolas 0,33 0,5642 0,16 0,6862 1,10 0,2960

Fonte: dados da pesquisa

Visualizam-se na Tabela 10 os resultados da regressdo quantilica para os iméveis que
ndo estdo nos condominios.

Observando-se os resultados da Tabela 10 percebe-se que os coeficientes das variaveis
renda familiar, bancos e escolas ndo foram estatisticamente significativos para os 1°, 2° e 3°
quartis da distribuicdo, acrescentando-se o coeficiente da variavel densidade populacional para
0 3° quartil.

A elevacdo de 1 m? na area construida dos imoveis situados fora dos condominios
resultara em aumentos proporcionais nos pre¢os de venda dos imoveis, para os 1°, 2° e 3° quartis
da distribuicdo, embora com variagdes sutis, em 0,24%, 0,26% e 0,36%, respectivamente. Esses
coeficientes ndo diferem estatisticamente entre si, exceto entre a mediana e o 3° quartil (Tabela
11). A diferenca nos coeficientes entre a mediana e o 3° quartil sugere que a influéncia da area
construida nos precos dos imdveis € mais expressivo no 3° quartil do que na mediana. Isso pode
indicar que, em segmentos de mercado mais caros ou exclusivos, pequenos aumentos na area
construida tém um impacto relativamente maior nos precos dos imoveis, em compara¢do com
segmentos menos caros da populacdo. Em conjunto, esses resultados revelam sobre os fatores
que afetam os precos dos imoveis em diferentes estratos da distribuicdo de renda, com

implicacdes para politicas e estratégias no mercado imobiliario.
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Tabela 10 - Resultados da equacéo de regressao quantilica, com erro padrao “bootstrap” para
0s 1°, 2° e 3° quartis dos prec¢os dos imoveis situados fora dos condominios

In(preco) Coeficientes Erro padréo Teste t p-valor
925
Intercepto 18,334 3,4828 5,26 0,000
Area construida 0,0024 0,0007 3,13 0,002
1Suite 0,5522 0,1189 4,64 0,000
2Suites 0,3186 0,1038 3,07 0,002
3Suites 0,3817 0,0533 7,16 0,000
4Suites 0,2597 0,0570 4,55 0,000
5Suites 0,1296 0,0694 1,87 0,063
Quartos 0,2739 0,0865 3,17 0,002
Densidade -0,00002 1,1e-05 -2,19 0,029
% mulher -0,1098 0,0518 -2,12 0,035
Renda 2,2e-05 0,00008 0,28 0,782
Bancos -0,0962 0,0615 -1,56 0,119
Escolas -0,0023 0,0035 -0,67 0,505
950
Intercepto 18,0152 3,3703 5,35 0,000
Area construida 0,0026 0,0005 4,44 0,000
1Suite 0,6542 0,0833 7,85 0,000
2Suites 0,3501 0,0869 4,03 0,000
3Suites 0,4239 0,0404 10,49 0,000
4Suites 0,3221 0,0389 8,28 0,000
5Suites 0,1025 0,0561 1,83 0,069
Quartos 0,1974 0,0664 2,97 0,003
Densidade -0,00002 9,77e-06 -2,99 0,003
% mulher -0,0981 0,0507 -1,93 0,044
Renda 0,0001 0,00008 -0,43 0,666
Bancos -0,0569 0,0782 -1,12 0,262
Escolas -0,0022 0,0045 -1,04 0,299
q75
Intercepto 16,7366 3,2066 5,22 0,000
Area construida 0,0036 0,0004 7,33 0,000
1Suite 0,6356 0,1073 5,92 0,000
2Suites 0,4000 0,0843 4,74 0,000
3Suites 0,4005 0,0478 8,37 0,000
4Suites 0,2995 0,0407 7,35 0,000
5Suites 0,2508 0,0582 0,44 0,657
Quartos 0,1189 0,0660 1,80 0,023
Densidade -0,00001 0,00001 -1,53 0,127
% mulher -0,0745 0,0462 -1,61 0,018
Renda -5,563e-06 0,0001 -0,05 0,957
Bancos -0,1301 0,0803 -1,62 0,106
Escolas -0,0027 0,0025 -1,09 0,274

Fonte: dados da pesquisa

Conforme evidenciado na Tabela 10, os coeficientes relacionados a variavel "suite"

demonstraram significancia estatistica a um nivel de 5% de confianga, com excegdo da variavel
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"5Suites”, em todos os trés quartis. A adicdo de uma suite extra ao quantil de 25% dos
domicilios mais acessiveis resultara, em média, em um aumento de 55,22% no preco de venda.
Ao incorporar uma segunda suite, o valor venal desse perfil de imovel aumentard, em média,
em 31,86%. A inclusdo de uma terceira e quarta suite a propriedade resultara em um acréscimo
medio de 38,17% e 25,97%, respectivamente.

Ainda observando imdveis situados fora dos condominios (Tabela 10), em relacdo ao
valor da mediana, a inclusdo de uma suite no grupo de iméveis da mediana resultara em um
aumento mediano de 65,42% no preco de venda, enquanto a adicdo de uma segunda suite levara,
a um acréscimo mediano de 35,01% no valor venal dessa categoria de imovel. No caso dos
imoveis de alto padrdo, localizados fora dos condominios, a incorporacdo de uma suite em
propriedades desse segmento acarretard, em média, um aumento de 63,56% no preco mediano
de venda, enquanto a adicdo de uma segunda suite resultard em um acréscimo médio de 40%
no valor venal. A introducdo de uma terceira e quarta suite a propriedade elevara, em média, 0
preco mediano do imével em 40% e 29,95%, respectivamente.

Em relacdo a variavel quartos, verifica-se que a constru¢do de uma unidade adicional ao
imével elevara o preco de venda do imovel em 27,39%, 19,74% e 11,89% para os 1°, 2° e 3°
quartis, respectivamente.

Embora a densidade populacional seja estatisticamente significativa para os 1° e 2°
quartis, ela ndo gera nenhum efeito pratico dada a baixissima magnitude do coeficiente. Em
relacdo ao percentual de mulheres, diferentemente do que foi observado para o modelo dos
iméveis dentro dos condominios, em que o coeficiente ndo foi significativo em todos os quartis,
os coeficientes foram estatisticamente significativos a 5% para os imdveis fora dos condominios
em todos os quartis, mas mantendo o sinal negativo, indicando que a elevacdo de 1 p.p. da
populacdo feminina reduz o preco de venda dos imoveis em 10,98%, 9,81% e 7,45% para 0S
1°, 2° e 3° quartis, respectivamente. Os coeficientes de todos os trés quartis ndo diferem
estatisticamente, conforme podera ser visto na Tabela 11.

Nédo foram verificadas diferencas estatisticamente significativas ao nivel de 5% de
significancia para os coeficientes das variaveis densidade populacional e o percentual de

mulheres entre todos 0s quartis.
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Tabela 11 - Diferencas entre os coeficientes das varidveis da regressdo quantilica estimada
para os imoveis situados fora dos condominios

Variaveis  ¢q25—g50 Prob>F q25—q75 Prob>F q50—q75 Prob>F
Area 0,25 0,6165 3,22 0,0737 6,87 0,0091
1Suite 0,83 0,3633 0,34 0,5609 0,04 0,8496
2Suites 0,07 0,7852 0,62 0,4311 0,35 0,5570
3Suites 0,92 0,3373 0,12 0,7256 0,37 0,5410
4Suites 1,80 0,1802 0,67 0,4149 0,67 0,4144
5Suites 0,30 0,5870 2,89 0,0898 4,79 0,0293
Quartos 1,25 0,2637 3,58 0,0594 2,17 0,1415
Densidade 0,27 0,6034 0,26 0,6078 1,97 0,1616
% mulher 0,11 0,7459 0,56 0,4560 0,35 0,5524
Renda 0,74 0,3898 0,13 0,7139 0,31 0,5808
Bancos 0,02 0,9016 0,12 0,7338 0,38 0,5396
Escolas 0,47 0,4957 0,01 0,9175 0,38 0,5388

Fonte: dados da pesquisa

Em geral, foram observados que os sinais dos coeficientes se comportaram conforme

esperado pela teoria econdmica, ndo foram observadas muitas diferencgas significativas do ponto

de vista estatistico entre as regressdes para os quartis da distribuicdo de probabilidade dos

precos dos imoveis. Entre as variaveis que mais impactaram no preco dos imoveis situados

dentro dos condominios para a regressdo por MQO pode-se destacar a variavel suite, e para o

1° quartil da regressao quantilica. Para a mediana e o 3° quartil foram as variaveis suite e quarto.

Em relacdo as variaveis dos imoveis situados fora dos condominios tem-se que as mais

impactantes foram a suite e 0s quartos assim como na regressao quantilica para os 3 quartis.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Este estudo teve como propdsito investigar o mercado imobiliario residencial na cidade
de Feira de Santana, focando especialmente na precificacdo de iméveis. A metodologia adotada
fundamentou-se na teoria dos atributos proposta por Lancaster (1966) e nos modelos heddnicos
e de equilibrio de submercados desenvolvidos por Rosen. A pesquisa buscou identificar os
atributos que influenciam os precos dos imoéveis, com enfoque nas variaveis hedénicas, bem
como em varidveis socioecondmicas e urbanas. Os dados foram coletados de andncios de
imoveis residenciais em Feira de Santana, com foco na perspectiva da oferta imobiliaria.

Conclui-se, com base nos resultados observados, que ha relacdo negativa entre a
densidade demogréafica e o percentual de mulheres na populagdo dos bairros com o preco dos
imdveis, indicando uma possivel valorizagdo em areas com maior populacdo masculina, talvez
relacionada a uma renda mais elevada entre os homens. Além disso, a presenca de agéncias
bancarias nos bairros teve um efeito positivo nos precos dos imoveis, sugerindo que a
disponibilidade de servicos influencia a valorizacdo das areas.

A expansdo urbana e suas implicacfes também foram abordadas no estudo. Verificou-
se que a expansao, incluindo as politicas de realinhamento do perimetro urbano, influenciou a
valorizagdo de imdveis em regides como o bairro SIM. Contudo, essa expansdo desordenada
pode levar a aumentos excessivos nos precos, exacerbando as desigualdades e desafiando a
acessibilidade a habitacdo. Além disso, a expanséo precisa ser cuidadosamente planejada para
evitar problemas de mobilidade e impactos ambientais negativos. A forma urbana de Feira de
Santana também se mostrou relevante, com o centro da cidade valorizando-se devido a demanda
econbmica e a infraestrutura de servigcos, enquanto a expansdo urbana gradual incorpora
territorios rurais adjacentes. A relacdo entre acessibilidade geografica e valorizacdo imobiliaria
também foi ressaltada, com investidores adquirindo terras menos valorizadas para criar novos
espacos residenciais. Além disso, o estudo aponta para a importancia de uma gestdo publica
consciente dos desafios da expansdo urbana, enfatizando o desenvolvimento sustentavel, a
equidade social e a preservacao ambiental.

Vale salientar que os dados e andlises tém um limite temporal devido ao atraso na
divulgacdo dos resultados do censo de 2022, o que sugere a importancia de continuar a pesquisa
com relacdo a atualizacdo dessas informagdes assim que estiverem disponiveis. Além disso, é
pertinente que estudos futuros observem possiveis tendéncias, como a como a preferéncia
crescente por moradias em areas mais afastadas do centro urbano, sendo uma analise sob o

ponto de vista da demanda. Em suma, a expansdo urbana em Feira de Santana apresenta
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oportunidades e desafios que demandam uma abordagem holistica para garantir beneficios

duradouros para a comunidade.
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