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RESUMO

O objetivo deste trabalho ¢ verificar o efeito da proximidade aos centros de negdcios sobre os
precos dos imoveis na cidade de Salvador. A dinamica espacial urbana da cidade de Salvador
evoluiu para a consolida¢cdo de um modelo de cidade duocéntrico. A literatura tedrica aponta
que a distancia das habitagdes aos Centros de Negocios ¢ um fator que explica o prego das
moradias uma vez que existe um trade off entre custos de moradia e custos de transporte. Além
disso, o modelo de pregos hedonicos considera que a precificagdo de bens complexos pode ser
feita através da estimagdo do valor atribuido as caracteristicas desse bem. Desse modo, sera
especificado e estimado um modelo econométrico espacial de precos hedonicos que considere
as caracteristicas dos imoveis, socioeconomicas do bairro, as amenidades urbanas ¢ as
distancias aos centros de negdcios da cidade de Salvador. Um banco de microdados de imoveis
novos comercializados na cidade de Salvador no periodo de 2003 a 2008 foi construido. Neste
periodo as vendas se concentraram em imdveis localizados nos bairros de maior renda e
predominantemente proximos a Orla Maritima da cidade. Os resultados mostraram que existem
efeitos de interacdo espacial entre os pregcos de imoveis vizinhos na cidade de Salvador. Além
disso, a proximidade aos centros teve efeito de valorizagdo sobre os precos dos imdveis
comercializados no periodo analisado, e esta valorizagao foi maior com a proximidade ao
Centro Antigo.

Palavras-chave: Mercado Imobiliario — Salvador (BA). Modelo de cidade duocéntrica.
Precos hedonicos. Amenidades urbanas.



ABSTRACT

The objective of this study was to verify the effect of proximity to business centers on the house
prices in the city of Salvador. The urban spatial dynamics of Salvador evolved to the
consolidation of a model of duocentric city. The theoretical literature suggests that distance of
the residences to the business center is a factor that explains housing prices, since there is a
tradeoff between housing costs and transportation costs. Furthermore, the hedonic pricing
method that considers the pricing of complex goods can be made by estimating the value
attributed to the characteristics of those goods. Thus, it will be specified and estimated a spatial
econometric model of hedonic prices that consider the characteristics of the property, the
socioeconomic features of the neighborhood, urban amenities and distance to the business
center of the city of Salvador. A microdata base of new houses sold in the city of Salvador in
the period 2003-2008 was built. During this period, sales concentrated in properties located in
neighborhoods with higher income and predominantly near the seafront of the city. The results

showed that there are effects of spatial interaction between the prices of neighboring properties
in the city. Moreover, proximity to centers had valuation effect on the prices in the period,

which was greater with the proximity to the old city center.

Keywords: Real estate market — Salvador (BA). Duocentric city model. Hedonic prices.
Urban amenities.



Grafico 1 -

Grafico 2 -

Grafico 3 -

Grafico 4 -

Grafico 5 -

Figura 1 -

Figura 2 -
Figura 3 -
Figura 4 -
Grafico 6 -
Figura 5 -
Figura 6 -
Figura 7 -
Figura § -

Figura 9 -

Grafico 7 -

Figura 10 -

LISTA DE ILUSTRACOES

Participacdo das Grandes Regides no Valor Adicionado da Construgao Civil, a

precos constantes de 2002 — Brasil, 2002-2005 19

Evolugdo do nimero de estabelecimentos da construgao civil — Brasil e grandes

regides, 2000- 2010 21

Participacdo das empresas por grupo de atividade econdmica do setor da
Construgdo Civil no total das empresas do setor de constru¢ao — Brasil, 2006-

2010 22

Evolucao dos financiamentos imobiliarios residenciais com recursos do SBPE

— valores de 1999 (R$) — Brasil, 1999-2010 25

Evolucao dos financiamentos imobiliarios residenciais com recursos do SBPE,

em unidades financiadas — Brasil, 1999-2010 25

Distribuicdo espacial dos financiamento habitacionais no estado da Bahia,

2001-2010 28
Mapa da regido do Miolo da cidade de Salvador 32
Domicilios particulares e coletivos — Salvador, 2010 34
Densidade demografica (hab/km2) — Salvador, 2010 35

Vendas no mercado imobiliario — Salvador € Bahia, 2003-2° sem. de 2008...36
Centros e Distribuicdo de Imdveis por proximidade aos centros 37
Populagdao mais jovem e mais velha por bairros — cidade de Salvador, 2010 37
Populagao por cor ou raga por bairro — cidade de Salvador, 2010 38
Pobreza e analfabetismo por bairros — cidade de Salvador, 2010 39

Rendimento médio (R$) dos chefes de familia e percentual dos responsaveis
por domicilios com renda maior que 20 salarios minimos, por bairros — cidade

de Salvador, 2010 40

Distribui¢do dos precos de imoveis vendidos de acordo com a distancia aos

centros — Salvador, 2003-2008 40

Modelo de uso da terra agricola 46



Figurall -
Figura 12 -
Figura 13 -
Figura 14 -
Figura 15 -
Figura 16 -
Figura 17 -

Figura 18 -

Disposi¢ao espacial

Escolhas 6timas de dois consumidores

Centros da cidade Salvador e distribui¢ao de iméveis novos — 2003-2008
Localizag¢do do Centro Antigo de Salvador

Tipos de matrizes de pesos baseadas em contiguidade

Diagrama de dispersao de Moran

Diagrama de dispersao de Moran

Indice de autocorrelagdo espacial local (I de Moran Local)

56

60

67

71

74

77

92

93



Tabela 1 -
Tabela 2 -

Tabela 3 -

Tabela 4 -

Tabela 5 -
Tabela 6 -
Tabela 7 -

Tabela 8 -

Tabela 9 -

Tabela 10 -
Tabela 11 -
Tabela 12 -

Tabela 13 -

LISTA DE TABELAS

Dados gerais da industria da construg¢do — Brasil, 2002-2010 20
Trabalhadores da construgdo civil por escolaridade (%) — Brasil, 2002-2010 20

Estrutura demografica e residencial — Brasil, Regido Nordeste ¢ Estado da Bahia

26
Unidades lancadas e¢ unidades vendidas no mercado imobiliario — estado da
Bahia, 2003- 2008 27
Caracteristicas dos imoveis por bairros 84
Estatisticas descritivas da amostra 86
Coeficientes de correlagdo das varidveis que caracterizam os imoveis 90

Coeficientes de correlagdo das variaveis que caracterizam os bairros e as

variaveis de distancia 91
Resultados das regressdes por Minimos Quadrados Ordinarios 97
Testes de dependéncia espacial 100
Resultados das regressdes — Modelo SAR por maxima verossimilhanga 102
Resultados das regressdes — Modelo SEM por maxima verossimilhanga 105

Resultados das regressdes — Modelo SAC por maxima verossimilhanca 107



APR
BCB

BM&FBOVESPA

BNH
CAB
CAS
CBIC
CDB
CEASA
CONDER
CRI
ESTBAN
FAPESB
FGTS
FGV
FIPE

FIP

GIS
GMM
GPS
IBGE
INCC
IPCA
IPHAN
ITBI

ML
MQO
PAC
PAEG
PAIC
PAR

PIB

POF

LISTA DE SIGLAS E ABREVIATURAS

Area de Protegio Rigorosa

Banco Central do Brasil

Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros de Sao Paulo
Banco Nacional de Habitagao

Centro Administrativo da Bahia

Centro Antigo de Salvador

Camara Brasileira da Industria de Construcao
Centro de negdcios

Central de Abastecimento da Bahia
Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia
Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Estatistica Bancaria por Municipio

Fundagdo de Amparo a Pesquisa do Estado da Bahia
Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
Fundacao Getulio Vargas

Fundagao Instituto de Pesquisas Economicas
Fundacao Jodo Pinheiro

Geographic Information System

Meétodo dos Momentos Generalizados

Global Positioning Systems

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
[ndice Nacional de Precos da Construcio Civil
indice de Precos ao Consumidor Ampliado
Patrimonio Historico e Artistico Nacional
Imposto sobre a Transmissao de Bens Iméveis
Multiplicador de Lagrange

Minimos Quadrados Ordinarios

Programa de Aceleragdo do Crescimento
Plano de A¢ao Econdmica do Governo
Pesquisa Anual da Industria de Construcao
Programa de Arrendamento Residencial
Produto Interno Bruto

Pesquisa de Orcamentos Familiares



RAIS Relagao Anual de Informagdes Sociais

RMS Regido Metropolitana de Salvador

SAC Spatial  autoregressive model with autoregressive and
heteroskedastic disturbances

SAR Spatial autoregressive model

SBPE Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo

SEI Superintendéncia de Estudos Econdmicos e Sociais da Bahia

SEM Spatial errors model

SFH Sistema Financeiro de Habitacao

SINDUSCON-BA Sindicato da Industria da Construg¢do do Estado da Bahia
SUDENE Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste
UFBA Universidade Federal da Bahia

VA Valor adicionado



2.1

2.2

23

3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

33

4.1

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.3

4.3.1

SUMARIO

INTRODUCAO 13

O CONTEXTO DA EXPANSAO IMOBILIARIA NA CIDADE DE

SALVADOR 18
EXPANSAO IMOBILIARIA NO BRASIL 18
EXPANSAO IMOBILIARIA NO ESTADO DA BAHIA 26
EXPANSAO IMOBILIARIA NO MUNICIPIO DE SALVADOR 29

REFERENCIAL TEORICO: LOCALIZACAO E PRECOS DOS

IMOVEIS 43
ECONOMIA URBANA E TEORIA DOS CENTROS 43
O modelo de cidade de cidade monocéntrica 45
O modelo de cidade policéntrica 53

ESTIMACAO DE PRECOS IMPLICITOS NO MERCADO IMOBILIARIO 58
ESTUDOS EMPIRICOS 61

METODOLOGIA EMPIiRICA: BANCO DE DADOS, ESPECIFICACAO E

PROCEDIMENTOS ESTATISTICOS E ECONOMETRICOS 64
ESPECIFICACAO DA EQUACAO DE PRECOS HEDONICOS 64
BANCO DE MICRODADOS 65
Tratamento dos dados 66
Caracteristicas do imodveis 68

Caracteristicas socioecondomicas e amenidades urbanas das localizacées dos
imoveis 69
Distancias aos centros da cidade de Salvador 71

MODELAGEM ESTATISTICA E ECONOMETRICA DAS INTERACOES
ESPACIAIS 72

Captura das intera¢oes espaciais: matriz de pesos espaciais 74



4.3.2

4.3.3

43.3.1

4332

4333

5.1

5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

53

54

5.5

5.5.1

5.5.2

5.5.2.1

5522

5523

Analise exploratoria de dados espaciais
Modelagem da dependéncia espacial

O modelo SAR

O modelo SEM

O modelo SAC

RESULTADOS

76

78

79

79

80

83

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA POR BAIRROS DA CIDADE DE

SALVADOR

ESTATISTICAS DESCRITIVAS DA AMOSTRA
Caracteristicas dos imoveis

Caracteristicas socioecondomicas dos bairros
Caracteristicas geograficas

CORRELACOES ESTATISTICAS

ANALISE EXPLORATORIOA DE DADOS ESPACIAIS
RESULTADOS ECONOMETRICOS

Modelo Linear Geral

Modelos Espaciais

Resultados para o Modelo SAR

Resultados para o Modelo SEM

Resultados para o Modelo SAC
CONSIDERACOES FINAIS

REFERENCIAS

APENDICES

ANEXOS

83

85

85

86

88

89

92

95

96

100

101

103

106

110

113

118

130



13

1 INTRODUCAO

O desenvolvimento da estrutura habitacional ¢ fundamental para o Brasil. O setor de construgao
¢ importante para a sociedade devido a sua consideravel participacao na geragao de emprego e
renda. Além disso, esse setor também se destaca pela sua capacidade de criagdo da
infraestrutura necessaria ao desenvolvimento da economia. A ampliacdo de capacidade
produtiva também depende do setor de construcao. O processo de crescimento de cidades de
médio e grande porte ¢ cada vez mais intenso. Isso tem feito que surgisse a necessidade de
ampliacdo da oferta de moradias num ambiente em que a quantidade de terrenos disponiveis €

cada vez menor.

A producao de habitagdes no Brasil passou por um periodo de boom, marcado pela abertura de
capital de empresas do setor de construcao civil no ano de 2005. O langamento de a¢des dessas
empresas na BM&FBOVESPA refletiu tanto uma necessidade de maiores recursos para o
financiamento de novos empreendimentos quanto a confianga do mercado no crescimento do
setor. Um dos estados no qual esse crescimento se concentrou foi o estado da Bahia e

particularmente a cidade de Salvador.

O estado da Bahia passou um periodo de estagna¢do econdmica e urbana do final do século
XIX até a metade do século XX. A partir da década de 1950, com a descoberta de petroleo no
Reconcavo baiano foram realizados investimentos relacionados ao desenvolvimento da
producdo industrial no estado. A partir de 1950 também foram realizados uma série de
investimentos publicos no estado da Bahia, na cidade de Salvador e nos municipios em seu
entorno, como reflexo da dinamizagao que ocorreu no estado com os investimentos feitos pela
Petrobras. Com a implantacao da produgdo de petroleo no estado, a cidade de Salvador passou
por um processo de crescimento econdmico. Esse crescimento foi impulsionado pelo aumento
do numero de empregos, surgimento de empresas complementares, crescimento da producao

dos setores de constru¢ao, comércio e Servigos.

A dinamica urbana do municipio de Salvador na primeira metade do século XX ndo estava
adequada as modificag¢des que surgiam na estrutura de produgdo do estado. A partir da década
de 1970, houve o surgimento de uma nova centralidade no municipio para atender as
necessidades comerciais e administrativas do estado da Bahia, resultante de investimentos

publicos e privados. Essa nova centralidade se adequava a dindmica trazida pelas novas
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industrias e pela produgao petrolifera. Com essa nova dindmica o Centro Antigo ndo conseguiu
acompanhar o crescimento econdmico do municipio de Salvador. Além de sofrer com a
decadéncia dos anos anteriores, o Centro Antigo também nao apresentava a infraestrutura nem
possuia o espago necessario ao desenvolvimento das atividades econdmicas resultantes da nova
dindmica. Desse modo, o municipio de Salvador passou a ter uma configura¢do duocéntrica,
com um Centro Novo mais moderno e um Centro Antigo mais degradado. A regido do Centro
Antigo nao comportava a necessidade de expansdo urbana que a estrutura produtiva baiana
requeria no periodo. Nesse Centro havia problemas de acessibilidade (falta de
estacionamentos), auséncia de hotéis, servigos de alimentacao e opgdes de lazer, era distante do
aeroporto e, sobretudo, inexisténcia de espaco disponivel para novos prédios de escritorios,

tanto pela falta de terrenos livres, quanto pela existéncia de areas de preservacao arquitetonica.

O Novo Centro impulsionou o crescimento do setor de constru¢do civil no municipio de
Salvador. A construgdo civil se beneficiou dos investimentos publicos em infraestrutura e pela
producao residencial. Os terrenos proximos a esses centro eram mais valorizados,
principalmente nos bairros de classe média, como Pituba e Caminho das Arvores. A construgéo
residencial foi viabilizada principalmente pelos recursos do Sistema Financeiro de Habitagao
(SFH). Desse modo, com a consolidagdo do Novo Centro houve um crescente esvaziamento do

Centro Antigo e o deslocamento do dinamismo da cidade em dire¢do a Orla Norte.

A configuragao urbana da cidade de Salvador até a década de 1950 tinha como regido urbana e
dindmica as areas conhecidas como “Cidade Alta” e “Cidade Baixa”, voltadas para a Baia de
Todos os Santos. Na “Cidade Alta” estavam a regido do Centro Antigo e as areas residenciais
com populagdo de renda elevada, distribuidos entre os atuais bairros Centro e Barra. Na “Cidade
Baixa” estavam os bairros que compreendiam a regido portuaria até as regioes habitacionais
onde predominava a populagdo de menor renda, em bairros como Ribeira e os do Suburbio
Ferroviario. A regido central da cidade de Salvador, conhecida como Miolo era, nessa época,
uma area rural (CONDER, 1985). A Orla Norte da cidade, voltada para o Oceano Atlantico, era
uma regido onde predominavam casas de veraneio. A partir da década de 1970, essas duas
regides se tornaram area de expansdo da cidade de Salvador devido a sua proximidade em

relacdo ao Centro Novo.

A partir da segunda metade do século XX, a regido do Miolo, localizada entre a BR 324 ¢ a

Avenida Paralela, se tornou um espaco para a moradia da populagdo mais pobre da cidade de
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Salvador. A maior parcela dessa populacdo era formada por trabalhadores das regides proximas
ao Centro Novo e também dos Polos Industriais. As antigas areas mais pobres da cidade, como
as regides da Cidade Baixa e do Suburbio Ferrovidrio, se tornaram cada vez mais pobres. Essas
regides estavam distantes dos dois centros urbanos e deixaram de ser alvo de politicas urbanos
sendo privilegiadas as novas necessidades do Miolo. Os bairros da orla Norte, e localizados
préximos ao Centro Novo se tornaram bairros habitados pela populacdo de maior renda e onde
houve maior dotacao de equipamentos urbanos por parte do poder publico e desde esse periodo

se tornou alvo do mercado imobiliario.

A producdo de habitagdes na cidade de Salvador entre os anos 2003 e 2008 se concentrou nas
regidoes proximas aos centros. Nesse trabalho, foi utilizada como localizacao para o Centro
Antigo da cidade de Salvador o Campo Grande, situado no bairro Centro. O Centro Novo, se
situa na regido entre os shopping center Iguatemi e a Avenida Tancredo Neves, no bairro
Caminho das Arvores. Esses dois centros sdo regides onde se localizam grande parte do
emprego, areas de lazer, escolas e universidades. No caso do Miolo, somente os bairros
localizados no Sul e proximos ao Novo Centro, Pernambués e Cabula, tiverem
empreendimentos imobilidrios construidos e comercializados entre 2003 e 2008. As regides
com maior numero de iméveis construidos e comercializados foram aquelas proximas a Orla
Maritima e regides proximas as duas centralidades da cidade de Salvador. Os bairros onde se
encontram os imoveis comercializados na cidade de Salvador entre 2003 e 2008 estdo entre os
de melhores indicadores socioecondomicos do municipio. Possuem os melhores niveis de
escolaridade, melhor renda e menores indicadores de pobreza. Sdo também os bairros em que

ha maior percentual de populagdo branca e moradores mais velhos.

A Nova Economia Urbana tem descrito, através da nocao de equilibrio espacial, como as
decisdes dos agentes levam a maximizacao do bem-estar com o bem moradia. Nesse sentido, o
preco da moradia serd definido por fatores que estdo relacionados a distincia aos centros de
negocios, a onde se localizam os empregos nas cidades e aos custos de transporte. Desta forma,
os modelos iniciais, baseados nos trabalhos de von Thiinen que analisavam os pregos das terras
agricolas, analisavam a valoriza¢do de imodveis considerando modelos de cidade em que existia
apenas um centro de negocios, modelo que recebeu o nome de monocéntrico. As observagdes
empiricas levaram ao desenvolvimento de modelos em que sdo consideradas cidades
policéntricas. Neste trabalho, considera-se que a cidade de Salvador apresenta uma

configura¢do duocéntrica.
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Um imovel ¢ considerado um bem complexo e heterogéneo. O método mais utilizado para a
estimacao de precos desse tipo de bens ¢ a abordagem de pregos hedonicos. Esse método
considera que um bem ¢ composto por diferentes conjuntos de atributos, valorizados de formas
distintas pelos consumidores. Como os pregos de cada um desses atributos nao sao observados,
sera possivel encontra-los utilizando os precos observados dos diferentes produtos que possuem
essas caracteristicas, através da estimacao de precos implicitos. No caso de iméveis, que sao
bens localizados no espacgo, essa estimativa podera ser feita utilizando econometria espacial.
Tradicionalmente a metodologia para modelagem das estimagdes de pregos hedonicos ¢ o
método Minimos Quadrados Ordinarios (MQO). No entanto, ao se estimar a equagdo de pregos
hedonicos através de MQO, mesmo considerando variaveis relacionados ao entorno do imoével,
os efeitos de vizinhanca nao estardo modelados corretamente. Isso faz com que métodos de

econometria espacial possam ser aplicados para superar essas limitagdes.

De acordo com as caracteristicas dos imoveis comercializados na cidade de Salvador, espera-
se que a distancia aos centros de negdcios seja um dos fatores determinantes na formagao dos
precos. Além disso, esses centros apresentam atributos diferentes que também influem de
diferentes formas sobre o valor dos imoveis. Desta forma, o problema de pesquisa que surge €:
qual o efeito da distancia em relacdo ao centro, correspondente a localiza¢ao do imovel sobre o
seu respectivo prego? Para responder essa pergunta sera necessario desenvolver um referencial
tedrico que facilite a compressao da estrutura urbana da cidade de Salvador e a influéncia dessa
estrutura e suas respectivas amenidades nos precos dos imdveis. O objetivo deste trabalho ¢
identificar o efeito das distancias em relagdo ao centro sobre os pregcos dos imdveis na cidade
de Salvador, durante o primeiro periodo de expansao imobilidria, que aconteceu entre os anos
de 2003 e 2008. Para atingir esse objetivo, trés objetivos especificos precisarao ser alcangados:
(1) definir um referencial teérico de sustentagdo a um modelo de precos hedodnicos; (ii) construir
um banco de dados com precos, caracteristicas, amenidades e localizagdo dos imdveis
residenciais na cidade de Salvador; (iii) especificar e estimar um modelo econométrico espacial
de precos hedonicos. A hipdtese levantada € a de que a distancia em relagdo aos centros possui

efeito negativo sobre os precos dos imoveis residenciais.

Além desta introducdo, este trabalho esta dividido em mais cinco capitulos. No segundo
capitulo sera apresentada a situacdo do setor de construcao civil e do mercado imobiliario no

Brasil, no estado da Bahia e no municipio de Salvador. Para isso, serdo utilizadas informagdes
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referentes ao valor adicionado bruto da construgdo civil, ao financiamento para o setor,
empregos e estrutura das empresas da industria da construcdo. O periodo da analise abrange o
primeiro trimestre de 2003 e o segundo trimestre de 2008. Este ¢ o mesmo periodo de venda
dos imdveis que foi foco de analise deste trabalho. O recorte temporal entre os anos 2003 e
2008 inclui um momento em que o Brasil passou por uma fase de hoom imobilidrio que

aconteceu a partir do ano de 2005.

O terceiro capitulo trata do referencial teorico de suporte as teorias de formacao dos pregos e
dos fatores de valorizacdo de imdveis residenciais. S3o apresentadas as teorias desenvolvidas
dentro da Nova Economia Urbana relacionadas a maximizagdo do bem-estar com o bem
moradia através da nogdo de equilibrio espacial. Os fatores de maior importancia geralmente
estao relacionados a distancia aos centros de negocios, a onde se localizam os empregos nas
cidades e aos custos de transporte. O método desenvolvido para a precificacdo de bens
complexos também sdo apresentados, bem como trabalhos empiricos nacionais e internacionais

sobre o tema.

No quarto capitulo sera apresentada a descricdo da base de dados empregada no trabalho, com
informagdes sobre as variaveis utilizadas nos modelos econométricos. Estas informagdes se
referem as caracteristicas dos imoveis, do seu entorno representadas pelas caracteristicas dos
bairros no qual se localizam e as amenidades urbanas, bem como as de distancias aos centros
de negdcios. Serdo apresentadas também os procedimentos utilizados no tratamento da base de
dados. Em seguida sdo descritos os métodos estatisticos e econométricos utilizados. Estas
métodos se referem ao MQO e modelos econométricos espaciais, bem como os testes para

detectar a existéncia de autocorrelagao espacial nos dados.

No quinto capitulo serdo apresentados os resultados estatisticos e econométricos desenvolvidos
a partir do banco de dados e metodologia apresentados no capitulo 4. Inicialmente serdo
apresentadas as estatisticas descritivas das variaveis referentes a amostra utilizada. Em seguida,
sera discutida a anélise exploratoria de dados espaciais e os resultados das estimagdes utilizando
modelo linear classico e os resultados obtidos através de modelos econométricos. A discussao
dos resultados sera realizada conjuntamente com a apresentacao dos mesmos. Por fim, o sexto

capitulo apresentara as consideragdes finais deste trabalho.
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2 O CONTEXTO DA EXPANSAO IMOBILIARIA NA CIDADE DE SALVADOR

O objetivo deste capitulo ¢ apresentar a situagdo do setor de construgdo civil e do mercado
imobiliario no Brasil, no estado da Bahia e na cidade de Salvador. Para isso serdo utilizadas
informagdes referentes ao valor adicionado bruto da construgdo civil, ao financiamento para o
setor, empregos e estrutura das empresas da industria da construcdo. O periodo da andlise
abrange o primeiro trimestre de 2003 e o segundo trimestre de 2008. Este ¢ o0 mesmo periodo
de venda dos imdveis que sdo foco de analise deste trabalho. O recorte temporal entre os anos
2003 e 2008 inclui um momento em que a setor imobilidrio brasileiro passou por uma fase de
boom que aconteceu a partir do ano de 2005. O marco para esse periodo foi a abertura de capital
de 25 empresas do setor de construgao habitacional na Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
— BM&FBOVESPA, devido a necessidade de capitaliza¢ao do setor para financiar a construcao

de novos empreendimentos e a aquisi¢cao de terrenos.

2.1 EXPANSAO IMOBILIARIA NO BRASIL

A natureza do produto gerado pela construcdo civil e pelo setor imobiliario requer grandes
aportes de recursos para sua produgdo. O crescimento da construgdo de habitacdes tem sido
possibilitado pela ocorréncia de uma série de fatores que tem dinamizado o setor de construcao
civil. Nesse contexto, o surgimento ¢ a utilizacao de novas fontes de recursos e financiamentos
juntamente com alteracdes na estrutura da sociedade brasileira e a estabilidade econdmica tem
criado o ambiente propicio ao desenvolvimento do setor. Isso faz com que a partir do ano de

2005 houvesse um periodo de grande expansdo do setor imobilidrio no Brasil.

O desenvolvimento da estrutura habitacional ¢ fundamental para o Brasil. O setor de construgao
¢ importante para a sociedade devido a sua consideravel participagdo na geracao de emprego e
renda. Além disso, esse setor também se destaca pela sua capacidade de criagdo da
infraestrutura necessaria ao desenvolvimento da economia. A ampliacdo de capacidade
produtiva também depende do setor de construgdo. O processo de crescimento de cidades de
médio e grande porte ¢ cada vez mais intenso. Isso tem feito com que surgisse a necessidade de
ampliacdo da oferta de moradias num ambiente em que a quantidade de terrenos disponiveis ¢
cada vez menor. Desse modo, a produgdo de habitagdes em condominios fechados esta se

tornando cada vez mais necessaria.
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Grafico 1 - Participagdo das Grandes Regides no Valor Adicionado da Construcao Civil, a precos
constantes de 2002 — Brasil, 2002-2005
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Fonte: IBGE, 2012

A construgdo civil tem sido uma importante atividade na economia brasileira. Conforme o
Grafico 1, a Regido Sudeste ¢ a que mais contribuiu para o valor adicionado (VA) da construcao
no pais. Mas essa participagdo vem caindo ao longo dos anos, passando de 55% em 2003 para
49% em 2010. A Regido Nordeste que tinha participagdo de 16% em 2003 passou a 19% em
2010 e a Regido Sul, que contribuia com 14% em 2003 para o VA da Constru¢do passou a
contribuir com 16% em 2010. A participacdo da construcdo civil no VA total do Brasil, que era

de 5,0% em 2002 passou para 5,5% em 2010.

Entre 2002 e 2010, o nimero de empregos e do valor das obras da industria de constru¢ao no
pais cresceu consideravelmente conforme a Tabela 1. O nimero de trabalhadores empregados
cresceu 68%, o valor das remuneragdes aumentou 228% e o valor das obras e servigos cresceu
234%. Quanto ao niimero de empresas houve reducdo de 13% entre 2002 e 2008, o que pode
ser reflexo de um processo de oligopolizacao do setor. O aumento do nimero de empregos
reflete o crescimento da produgdo do setor uma vez que a construgdo usa mao-de-obra

intensivamente.



Tabela 1 - Dados gerais da industria da constru¢do — Brasil, 2002-2010

Salarios, retiradas e
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. Pessoal Valor das obras e/ou
Ano Numero de ocupado em outras - 1 servicos da construg¢io?
empresas 31.12 remuneracoes
RS 1.000

2002 122.892 1.476.141 12.002.332,70 77.450.642,30
2003 119.002 1.486.274 12.250.474,63 64.487.607,97
2004 109.003 1.579.021 14.104.611,93 83.685.405,72
2005 106.504 1.584.386 14.539.323,15 91.265.147,80
2006 109.140 1.541.628 16.724.098,31 104.018.845,91
2007 110.203 1.809.416 19.813.827,77 124.333.389,43
2008 106.733 1.806.258 24.200.432,69 143.748.163,59
2009 - 2.043.526 30.410.707,66 190.454.502,92
2010 - 2.479.449 39.422.916,36 238.688.254,86
Fonte: IBGE, 2011
Notas: 1 Valores de 2002, deflacionados pelo Indice de Pre¢os ao Consumidor Ampliado (IPCA)

2 Valores de 2002, deflacionados pelo indice Nacional de Precos da Construgio Civil (INCC)

O setor de construgdo civil tradicionalmente ¢ um grande empregador de trabalhadores com

baixo grau de instrugdo. Desse modo, tem sido alvo de politicas publicas voltadas a geragdo de

emprego para a populacdo de baixa renda. Entre os anos de 2002 e 2010, 94% dos trabalhadores

empregados ndo possuiam educacdo de nivel superior € 74% nao possuiam educagdo de nivel

médio. No entanto, a escolaridade média cresceu. Os trabalhadores analfabetos, que

representavam 2,16% em 2002 passaram a representar menos de 1% em 2010. Quanto aos

trabalhadores com nivel médio completo, estes representavam 13,48% em 2002 e passaram a

representar 27,45% em 2010. As informagdes da Tabela 2 mostram a propor¢do de

trabalhadores da industria da construg@o para cada nivel de escolaridade entre os anos 2002 e

2010.

Tabela 2 - Trabalhadores da construcdo civil por escolaridade (%) — Brasil, 2002-2010

Até 0 5° ano

5* ano

6° a0 9° ano

Ensino

Ensino

Ensino

Ano iléi(l)fsa Incomp. do Completo do Incomp.do Fundam. Médio Médio ?::E:;igr g::gfpﬁgg
Ens. Fund. Ens. Fund. Ens. Fund. Completo Incomp. Completo

2002 2,16 15,93 19,01 19,53 18,80 6,05 13,48 1,44 3,59
2003 1,60 15,20 17,60 19,45 19,94 6,50 14,38 1,52 3,82
2004 1,43 13,74 16,47 19,60 20,28 6,82 16,36 1,58 3,73
2005 1,26 12,43 15,58 19,53 20,25 6,91 18,50 1,61 3,93
2006 1,18 11,31 14,53 19,27 20,79 7,21 19,90 1,66 4,08
2007 1,13 10,81 13,57 19,11 20,69 7,43 21,43 1,65 4,11
2008 1,04 9,75 12,32 18,61 21,05 7,82 23,26 1,76 4,33
2009 1,04 9,74 11,23 17,76 20,61 8,18 25,25 1,77 4,34
2010 0,99 9,98 10,10 16,45 20,33 8,41 27,45 1,75 4,45
Média 1,32 12,10 14,49 18,81 20,30 7,26 20,00 1,64 4,04

Fonte: BRASIL, 2012b
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O numero de estabelecimentos do setor de construgdo também aumentou no Brasil entre os
anos 2000 e 2010. O crescimento entre esses anos foi de 78%. Nesse periodo, o crescimento
das regioes Nordeste (89%), Norte (124%), Centro-Oeste (168%) e Sul (78%), foram maiores

que a média do pais. A regido Sudeste apresentou taxa (58%) menor as demais regioes.

Grafico 2 - Evolugdo do niimero de estabelecimentos da construgdo civil — Brasil e grandes regides,

2000- 2010
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Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de dados de BRASIL, 2012a

A indtstria da constru¢do civil ¢ formada por uma cadeia produtiva na qual participam diversos
setores industriais e de servigcos. Em seu processo produtivo ocorre a inter-relacao de diversos
agentes, que produzem insumos, maquinas € equipamentos, preparam os terrenos, elaboram
projetos e também fazem a intermediagao financeira. A distribuicao das empresas de construcao
por subsetores pode ser visualizada no Grafico 3. As empresas relacionadas a producao de
habitagdes representam a maioria das empresas do setor de construgdo, aproximadamente 83%
das empresas. A incorporacdo de empreendimentos imobiliarios, constru¢do de edificios,
demoli¢do e preparacdo do terreno, instalagdes elétricas, hidraulicas e outras instalacdes em
construgdes, obras de acabamento e outros servigos especializados para construg¢ao representam
aproximadamente 84% do total das empresas. Mas essas empresas ndo trabalham
exclusivamente com habitagdes. O setor de incorporagdo’ de empreendimentos imobiliarios,
por exemplo, atua tanto na producdo e comercializacdo de imdveis residenciais quanto de

comerciais.

! Segundo a legislagdo brasileira no artigo 28 da Lei 4.591/64, incorporagdo imobilidria é “a atividade exercida
com o intuito de promover e realizar a construgdo, para alienagdo total ou parcial, de edificagdes compostas de
unidades autonomas” (BRASIL, 1964).
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Grafico 3 - Participagdo das empresas por grupo de atividade econémica do setor da Construgao Civil
no total das empresas do setor de construgdo — Brasil, 2006-2010

® Incorporagao de empreendimentos imobiliarios

m Construgio de edificios

m Construgdo de rodovias, ferrovias, obras urbanas e obras de arte especiais

m Obras de infra-estrutura para energia elétrica, telecomunicagdes, agua, esgoto e transporte por dutos
m Construgdo de outras obras de infra-estrutura

# Demoligdo e preparagao do terreno

4 Instalagdes elétricas, hidraulicas e outras instalagdes em construgdes

m Obras de acabamento

u Outros servigos especializados para construgao

Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de dados de BRASIL, 2012a

O acesso ao financiamento ¢ uma questdo complexa em se tratando de produgdo de habitagdes.
A producdo ocorre em longo prazo. Geralmente decorre um tempo médio de trés anos para a
constru¢do de moradias no regime de condominio, o que acarreta um longo periodo para o
retorno do investimento. Desta forma, a obtencao de crédito no sistema financeiro ¢ importante
para a existéncia da atividade. O acesso aos recursos pode ocorrer por meio de financiamento
publico, financiamento privado e recursos proprios. Esse acesso aos recursos pode ser feito
tanto pelo produtor quanto pelo comprador, uma vez que o financiamento da produgdo pode ser

feito através da venda antecipada das unidades a serem construidas.

A produgdo de habitagcdes tem sido alvo de iniciativas do Estado através de financiamento
publico na historia recente do Brasil. As primeiras tentativas de encontrar formas de
financiamento para o setor da construcao civil no pais datam da década de 1930. No entanto,
somente a partir da década de 1960 ¢ que foi elaborada uma politica voltada prioritariamente
para formas de financiamento do setor. Isso se deu através da criagdo do Banco Nacional de

Habitagao (BNH) a partir das reformas implantadas pelo Plano de A¢ao Economica do Governo
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(PAEG). Juntamente com o BNH foi criado o Sistema Financeiro de Habita¢do? (SFH). Esse
sistema tinha como objetivo o financiamento da constru¢ao e compra de unidades habitacionais

para a populagdo de baixa renda (ROSSBACH, 2005).

O BNH foi extinto em 1986. O descompasso entre os saldrios dos mutuérios e a inadimpléncia
resultante dos reajustes das prestagdes causados pela aceleragdo inflaciondria foram os
principais motivos dessa extingdo. A incapacidade do BNH em reduzir o déficit habitacional
entre a populagdo de menor renda também ficou evidente. No periodo entre 1964 ¢ 1984, a
distribui¢do dos recursos do BNH foi de 32% para familias com até 10 salarios minimos e 68%
para as familias com rendimentos superiores a 10 salarios minimos (ROSSBACH, 2005). A
partir da década de 1990, a principal fonte de recursos para a habitagdo passou a ser o Fundo
de Garantia por Tempo de Servico (FGTS). Neste periodo foram criados dois programas
voltados para a populacdo de menor renda, o Pro-Moradia e o Habitar-Brasil. Os recursos destes
programas eram destinados diretamente a constru¢do ou ao financiamento das unidades
habitacionais. Estes programas possibilitaram a acumulacao de capital por parte das empresas

construtoras e incorporadoras.

No ano de 2003 foi criado o Ministério da Cidade com o objetivo de estruturar a politica de
desenvolvimento urbano e as politicas setoriais de habita¢cdo, saneamento, transporte urbano e
transito no Brasil. A partir deste periodo, dois grandes programas habitacionais federais foram
criados, o Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e o Minha Casa Minha Vida. O
Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC) passa a ter grande impacto sobre a constru¢ao
civil por realizar obras de infraestrutura e atendimento a populagio em moradias subnormais®
(BRASIL, 2010). Na década de 2000 surgiu outro marco para a produgao habitacional, a criagdo

dos mecanismos de securitizagdo* do financiamento imobiliario.

2 O SFH funciona a partir de recursos oriundos de depositos a prazo, financiamentos nacionais € internacionais,
letras imobiliarias, recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS, que foi criado em 1966), recursos
nacionais e internacionais, letras imobilidrias e depdsitos compulsorios dos institutos de aposentadorias e pensdes.

3 Moradias subnormais sdo definidas pelo IBGE como as localizadas em propriedade publica ou privada,
desprovidas de servigos publicos basicos e sujeitas a ilegalidade fundiaria. Localizam-se em areas sdo conhecidas
como favelas e estdo, em grande parte, em espagos de risco, sejam eles ambientais, econdmicos ou sociais (IBGE,
2010).

4 A securitizagdo possibilita 3 empresas incorporadoras o aumento de capital por endividamento através de
Companhias Securitizadoras. Estas companhias emitem titulos imobilidrios (Certificados de Recebiveis
Imobiliarios - CRI) lastreados em recebiveis com garantia imobiliaria. Os CRI podem ser negociados nos mercados
financeiros e de capitais. A criagdo e normalizagdo dos mecanismos de securitizacdo foram feitas pela Medida
Provisoéria 2.223, de 4 de Setembro de 2001 (BRASIL, 2001).
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Em 2006, vinte e cinco empresas do setor de constru¢do habitacional abriram capital na
BM&FBOVESPA. Este movimento teve relagdo direta com a maior necessidade de capital para
a expansao destas firmas nacionalmente. Os recursos captados no mercado de capitais eram
uma forma de obtencdo com baixo custo, o que viabiliza a aquisi¢ao de terrenos e de outras
empresas do ramo imobiliario. Segundo Miele (2008), os recursos adquiridos desta forma nao
foram empregados diretamente na construcao de habitagdes, que em sua maioria ¢ financiada
pelo SFH. O mercado de capitais tem impulsionado o segmento de constru¢ao nos ultimos anos
através da incorporagdo, possibilitando as empresas aumentarem seus lucros e patriménio e

desta forma obter mais empréstimos junto ao SFH.

Uma das caracteristicas da incorporagdao imobiliaria ¢ a possibilidade de venda das unidades
antes da construgao do produto. Esse tipo de contrato ficou conhecido como “venda na planta”.
O consumidor pode adquirir as unidades habitacionais com recursos proprios, através de
financiamento de bancos publicos ou privados, via saldo do FGTS ou através de financiamento
junto ao proprio incorporador. O financiamento de institui¢cdes financeiras privadas, publicas
ou pelo incorporador pode ser viabilizada através de mecanismos de securitiza¢ao. As “vendas
na planta” sdo necessarias para dotar o construtor dos recursos necessarios para a execugao do

empreendimento.

O Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE) foi criado juntamente com o SFH em
1964. Este ainda ¢ uma das maiores fontes de recursos para o financiamento habitacional. A
captagdo de recursos acontece através da obrigatoriedade em destinar um minimo de 65% dos
depositos de poupanca a financiamentos imobilidrios. Estes recursos podem ser utilizados na
aquisicdo de imoveis novos ou usados, financiamento a produgao de unidades habitacionais,
compra de imodveis antes da producao, aquisicdo de material de construgdo, cédulas e letras de
crédito imobilidrio e cédulas hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, dentre outros
fins (ROSSBACH, 2005). Os recursos do SBPE podem ser utilizados para o financiamento da
compra de imoveis por parte dos consumidores, ou para a construcao, com o financiamento

sendo obtido pelo incorporador.
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Grafico 4 - Evolugdo dos financiamentos imobiliarios residenciais com recursos do SBPE — valores de
1999 (R$) — Brasil, 1999-2010
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Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de dados CBIC, 2013

A evolu¢do dos financiamentos com recursos do SBPE pode ser vista nos Graficos 4 ¢ 5. O
volume de unidades financiadas cresceu 714% e o valor 1.233% entre os anos de 2003 e 2008.
Nesse periodo, o volume de aquisi¢cdes de imoveis novos cresceu 365%, o de imdveis usados
cresceu 726%, os financiamentos de unidades para empresarios cresceram 808% e para pessoas
fisicas 2.145%. No entanto, a quantidade de unidades financiadas para empresarios foi muito
maior que para as pessoas fisicas. O maior crescimento dos financiamentos para a constru¢ao

de imdveis demonstra a expectativa dos empresarios de aumento da demanda.

Grafico 5 - Evolucdo dos financiamentos imobiliarios residenciais com recursos do SBPE, em
unidades financiadas — Brasil, 1999-2010
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Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de dados CBIC, 2013
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2.2 EXPANSAO IMOBILIARIA NO ESTADO DA BAHIA

O estado da Bahia esta estado localizado na area meridional da regido Nordeste do Brasil, com
uma faixa de 1.000 Km de litoral. O estado também ¢ o quinto estado mais populoso do pais
com 14.016.906 habitantes, representando 7,35% da populagdo brasileira® ¢ ¢ o quinto maior
em extensdo, com drea de 564.733,18 km?, que ocupa 6,63% do territorio nacional. Além disso,
também apresenta a quinta maior densidade demografica do pais, com 24,82 hab/km e apresenta
o maior numero de domicilios da regido Nordeste, com 25% deles localizados na zona rural

(TABELA 3 ¢ APENDICE B).

Tabela 3 - Estrutura demografica e residencial — Brasil, Regido Nordeste e Estado da Bahia
Populacio Residente (2010)

Brasil 190.755.799 100%

Nordeste 14.016.906 7%

Bahia 3.573.973 2%
Déficit Habitacional (2008)

Brasil 5.572.313 100%

Nordeste 490.612 9%

Bahia 116.512 2%
Total de Domicilios Particulares (2010)

Brasil 57.320.555 100%

Nordeste 14.922.476 26%

Bahia 4.093.619 7%
Total de Domicilios Particulares Urbanos

Brasil 49.228.252 100%

Nordeste 11.199.666 23%

Bahia 3.034.097 6%

Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de IBGE,2010; FJP, 2011

A produgdao de habitagdes através da incorporagdo imobilidria vem se concentrando nos
municipios mais dindmicos do estado da Bahia, principalmente os pertencentes a Regido
Metropolitana de Salvador (RMS) (no Apéndice C estd a localizagdo da RMS). Os municipios
mais populosos do estado ou com maior renda, tais como Feira de Santana e Vitdria da
Conquista, também apresentaram expansao da incorporagdo imobiliaria. A Tabela 4 apresenta
as informacoes sobre langamento ¢ vendas de imdveis no estado. Entre os anos de 2003 e 2008

o crescimento do nimero de langamentos no estado da Bahia foi de 484% e o numero de

5 Populagio, area, densidade demografica e nimero de municipios dos estados e grandes regides brasileiras estdo
no Apéndice A.
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unidades vendidas cresceu 649%. Essa diferenga do crescimento do nimero imoéveis vendidos
e o numero de imoveis langados no mercado mostra que nos anos analisados a demanda por

imoveis superou a oferta.

Tabela 4 - Unidades lancadas e unidades vendidas no mercado imobiliario — estado da Bahia, 2003-

2008
LANCAMENTO VENDAS
ANO

Unidades Variacao Unidades Variacao
2003 2.975 - 1.887
2004 2.511 -16% 2.285 21%
2005 2.557 2% 3.151 38%
2006 5.098 99% 4.357 38%
2007 9.068 78% 7.116 63%
2008 17.376 92% 14.130 99%

Fonte: SINDUSCON-BA, 2012

A expansdo do mercado imobiliario no estado da Bahia vem fazendo com que o setor de
construcdo civil ganhe importancia na economia do estado. Em 2003, o estado apresentava uma
participagdo de 5,5% no valor adicionado da construgdo, sendo a sexta maior participagdo do
pais. Em 2008, essa participacdo aumentou para 6%, passando a ocupar a quinta posi¢ado no
pais. Entretanto, o valor adicionado da construcdo cresceu a taxas maiores no pais do que no

estado da Bahia e na regido Nordeste.

Os financiamentos imobilidrios através do SBPE apresentaram um crescimento consideravel
entre 2003 e 2008 no estado da Bahia. No entanto verificou-se um aumento nos valores
financiados®. O niimero de financiamentos para aquisi¢do e construgiio no estado aumentou
801% entre 2003 e 2008. De acordo com as informagdes da Estatistica Bancaria por Municipio’
(ESTBAN) do Banco Central (2013), em 2003, os financiamentos para constru¢ao
representavam 55% dos financiamentos imobiliarios do estado. Em 2008, a construcdo passou

a representar 71% enquanto que os recursos para a aquisi¢do passaram a representar 29% dos

6 Os dados de unidades imobiliarias financiadas para construgdo e aquisi¢do pelo SBPE na regido Nordeste estdo
no Apéndice D e os dados de financiamentos imobiliarios para construgdo, aquisicdo, material de construgdo,
reforma ou ampliagdo do SBPE na regido Nordeste estao no Apéndice E.

7 As informagdes da ESTBAN sdo criadas a partir da “posi¢do mensal dos saldos das principais rubricas de
balancetes dos bancos comerciais ¢ dos bancos multiplos com carteira comercial, por municipio” (BANCO
CENTRAL DO BRASIL, 2012). Os dados referentes aos financiamentos imobilidrios nos estados brasileiros estao
no Apéndice F.
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financiamentos imobiliarios (BCB-ESTBAN, 2013). Em relagao as unidades financiadas no

Nordeste, em 2003 a Bahia tinha 67% dos financiamentos da regido e em 2008, 46%.

Figura 1 - Distribuicdo espacial dos financiamento habitacionais no estado da Bahia, 2001-2010
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Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir dos dados do BANCO
CENTRAL DO BRASIL, 2013

A distribuicdo espacial dos financiamentos no estado da Bahia ¢ consideravelmente desigual.
Dos 417 municipios do estado, 175 ndo receberam financiamentos durante o periodo. Entre
2001 e 2010 o municipio de Salvador concentrou 54% dos financiamentos. Os 15 municipios
com maiores valores financiados agregam um terco da populacdo do estado mas receberam
72% dos financiamentos. Os municipios que mais obtiveram financiamentos imobiliarios em
bancos foram além da cidade de Salvador, Feira de Santana (4% do total do estado da Bahia),
Itabuna (3%) e Vitoria da Conquista (2%). Desta forma, o nimero de financiamentos da cidade
de Salvador demonstra que ela ¢ o maior mercado para o setor imobilidrio no estado. A sua
posicdo em relacdo a financiamentos considerando os mercados brasileiro, nordestino e baiano

fazem desse municipio um objeto de estudo importante quando a produgao habitacional.
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2.3 EXPANSAO IMOBILIARIA NO MUNICIPIO DE SALVADOR

A cidade de Salvador foi fundada em 1594 para atender as necessidades politico administrativas
e mercantis na época colonial. Entre 1594 ¢ 1763, a cidade também foi capital do Brasil. A
partir do século XIX, a cidade de Salvador passou por um processo de estagnacdo econdmica e
populacional, que se prolongou até a década de 1959. Esta estagnacdo ocorreu devido ao
declinio da base exportadora, a constituicio de um mercado unificado nacionalmente e a
concentracao industrial no Centro-Sul do pais. Desde sua fundacao até¢ 1950, o dinamismo da
cidade esteve associado a economia dos municipios do interior do estado, em particular os do
Reconcavo Baiano. Os produtos do estado mais importantes nesse periodo eram o acucar, o
cacau ¢ o fumo. No entanto, a concorréncia com outros estados e o pouco desenvolvimento da
agroindustria no estado da Bahia levaram ao enfraquecimento econdmico. Esse fendomeno
também teve impacto na demografia da cidade de Salvador, uma vez que, na primeira metade
do século XX, o municipio apresentou um crescimento populacional apenas vegetativo. Nesse
sentido, apesar da cidade de Salvador ter abrigado a capital do Brasil, ndo houve uma dinamica

que acelerasse o seu desenvolvimento até a metade do século passado.

A retomada da dinamizacdo da cidade de Salvador ocorreu com a descoberta de petroleo no
Reconcavo baiano e com os investimentos feitos pela Petrobrds. A partir de 1950 foram
realizados uma série de investimentos publicos no estado da Bahia, na cidade de Salvador e nos
municipios em seu entorno. S3o exemplos desses investimentos a construcao da ligagao
rodovidria Rio-Bahia (BR 116) em 1949, a hidrelétrica de Paulo Afonso em 1954, o Polo
Industrial de Camagari e o Centro Industrial de Aratu, o terminal maritimo de Madre de Deus
e a Refinaria Landulfo Alves em Sao Francisco do Conde. Também foram importantes os
financiamentos da Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE), criada em
1959, e do Banco do Nordeste, em 1954. Estas instituigdes trouxeram os recursos necessarios
para o financiamento da infraestrutura urbana e industrial (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2012). Com a implantag¢io da produgdo de petréleo no estado, a cidade de
Salvador passou por um processo de crescimento de econdmico. Esse crescimento foi
impulsionado pelo aumento do ntimero de empregos, surgimento de empresas complementares,

crescimento da producao dos setores de constru¢ao, comércio € servigos.

O Polo Industrial de Camagari foi implantado e consolidado como resultado da politica nacional

de desenvolvimento industrial das décadas de 1970 e 1980. Esse polo comegou a funcionar em
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1978 e foi o primeiro complexo petroquimico planejado do Brasil. Juntamente com o Centro
Industrial de Aratu, nos municipios de Simdes Filho e Candeias, o Polo Industrial de Camagari
criou condi¢des para dinamizar tanto os municipios nos quais estavam instalados quanto os
vizinhos e, em particular, o0 municipio de Salvador. Em conjunto esses municipios formaram a
Regido Metropolitana de Salvador (RMS)®. A RMS ¢ formada por 13 municipios conforme
mapa no Apéndice C. O Polo Industrial de Camacari modificou a logica produtiva do estado da
Bahia, com a regido produtiva mais dinamica deixando de ser a regido do Reconcavo Baiano e

passando para a RMS.

A dinamica urbana do municipio de Salvador na primeira metade do século XX ndo estava
adequada as modificagdes que surgiam na estrutura de producao do estado. A partir da década
de 1970, houve o surgimento de uma nova centralidade no municipio, resultante de
investimentos publicos e privados. Dentre esses investimentos destacam-se a constru¢do da
Avenida Luis Viana Filho (Avenida Paralela), o Centro Administrativo da Bahia (CAB), anova
rodoviaria, o Shopping Center Iguatemi, o primeiro hipermercado da cidade (Paes Mendonga)
e os modernos prédios de escritorios localizados principalmente na Avenida Tancredo Neves.

Essa regido se adequava a dindmica trazida pelas novas industrias e pela producao petrolifera.

Com essa nova dinamica o Centro Antigo nao conseguiu acompanhar o crescimento economico
do municipio de Salvador. O Centro Antigo, além de sofrer com a decadéncia dos anos
anteriores, ndo apresentava a infraestrutura nem possuia 0O espaco necessario ao
desenvolvimento das atividades econOmicas resultantes da nova dindmica. Desse modo, o
municipio de Salvador passou a ter uma configura¢do duocéntrica, com um Centro Novo mais
moderno ¢ um Centro Antigo mais degradado. A regido do Centro nao comportava a
necessidade de expansao urbana que a estrutura produtiva do estado da Bahia requeria no
periodo. Nesse Centro, havia problemas de acessibilidade (falta de estacionamentos), auséncia
de hotéis, servicos de alimentacdo e opg¢des de lazer, era distante do aeroporto e, sobretudo,
inexistia espago disponivel para novos prédios de escritorios, tanto pela falta de terrenos livres,
quanto pela existéncia de areas de preservagio arquitetonica (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2012).

8 A RMS foi criada com a Lei Complementar n° 14 de 8 de junho de 1973.
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O Novo Centro impulsionou o crescimento do setor de constru¢do civil no municipio de
Salvador. A construgdo civil se beneficiou dos investimentos publicos em infraestrutura e pela
producao residencial. Os terrenos proximos a esses centro eram mais valorizados,
principalmente nos bairros de classe média, como Pituba e Caminho das Arvores. A construgéo
residencial foi viabilizada principalmente pelos recursos do Sistema Financeiro de Habitagao
(SFH). Desse modo, com a consolidagdo do Novo Centro houve um crescente esvaziamento do

Centro Antigo e o deslocamento do dinamismo da cidade em direcao a Orla Norte.

Até a primeira metade do século XX, a Orla Norte da cidade de Salvador era uma regido de
veraneio e a area central da cidade, conhecida como Miolo, era uma regido predominantemente
rural. No inicio da segunda metade do século XX, a regido entre a BR 324 e a Avenida Paralela,
conforme a Figura 2, se tornou um espago para a moradia da populacdo mais pobre da cidade
de Salvador. A maior parcela dessa populacdo era formada por trabalhadores das regides
préximas ao Centro Novo e também dos Polos Industriais. As antigas areas mais pobres da
cidade, como as regides da Cidade Baixa e do Suburbio Ferrovidrio, se tornaram cada vez mais
pobres. Essas regidoes estavam distantes dos dois centros urbanos e deixaram de ser alvo de
politicas urbanas sendo privilegiadas as novas necessidades do Miolo. A principal dificuldade
para essas duas regides passou a ser a caréncia de infraestrutura de transportes. Os maiores
investimentos em infraestrutura urbana na cidade de Salvador estava voltado para os bairros

localizados na Orla Norte, principalmente os mais proximos ao Novo Centro.

A regido do Miolo era predominantemente rural até a década de 1960. O Miolo da cidade de
Salvador passou a ser uma boa alternativa de moradia para a populagdo de menor renda a partir
da década de 1950, quando passaram a ocorrer as mudancas que transformaram a dindmica
urbana da cidade de Salvador. A regido do Miolo esta localizada entre a BR 324 ¢ a Avenida
Paralela e ¢ uma regido privilegiada em relagdo ao acesso as regides de emprego, como o Centro
Administrativo da Bahia, o Porto Seco Piraja, o Mercado Atacadista do Central de
Abastecimento da Bahia (CEASA) e o aeroporto. O aeroporto foi um dos primeiros grandes
fatores de dinamismo da regido. Foi fundado em 1921 e reconstruido em 1941 para atender as
demandas da 2* guerra Mundial (1939-1945). Com o Aeroporto surge também a necessidade
de criagdo de uma via de acesso a ele, sendo construida para isso a estrada que atualmente ¢
conhecida como Estrada Velha do Aeroporto. Apos a reconstrucao do Aeroporto a necessidade
de abrigar seus trabalhadores levou a expansao do povoado de Sao Cristévao, existente desde

o século XIX. Desta forma, a ocupacdo da regido do Miolo para moradia estéd relacionada ao
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surgimento de postos de trabalho na regido, sendo inicialmente o que ocorreu com o Aeroporto

e posteriormente com o Novo Centro da cidade de Salvador e o Centro Administrativo da Bahia.

Figura 2 - Mapa da regido do Miolo da cidade de Salvador
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Fonte: Elaboragdo propria, 2013

A regido do Miolo tem como limite Oeste a BR 324 e limite Leste a Avenida Paralela. Ao Norte
¢ limitada pelo bairro Pernambués e ao Sul pelos bairros Nova Esperanca e Areia Branca. Ao
todo sdo 61 bairros, incluindo parte do bairro Valéria. As regides de maior densidade
populacional se localizam ao Sul do Miolo, nos bairros Pernambués, Cabula, Sussuarana e
Tancredo Neves. A populacdo do Miolo cresceu consideravelmente entre 1975 e 2010. Em
1975, a populacdo da regido do Miolo representava 7,5% do total da populagdo da cidade de
Salvador, em 1978, 11,05%; em 1980 18,75% e em 1983 era 27,5% (CONDER, 1985); a partir
do século XXI, esses numeros foram de 31% em 2000 e 33% em 2010 (CONDER, 2013a).

A partir da década de 1950 também ocorreu o crescimento horizontal da cidade de Salvador. A
regido do Centro Antigo, regido mais valorizada e dotada da maior parte dos equipamentos
urbanos da cidade, era ocupada prioritariamente por parte da populagdo de maior renda. Desse

modo, essa regido apresentava o custo da terra era mais elevado da cidade. A escassez de
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terrenos disponiveis no Centro Antigo levou a populagdo de menor renda a se deslocar para a

regido do Miolo, ocupando as regides vazias da cidade.

Os bairros do Miolo se mostram como as regides mais homogéneas de Salvador juntamente
com os bairros do Suburbio Ferroviario. Essas duas popula¢des abrigam populacdes de renda
média e baixa. Os bairros do Suburbio ferrovidrio se localizam na regido Norte de Salvador,
estendendo-se aos bairros Plataforma e Paripe. Os bairros do Suburbio Ferroviario sdo
naturalmente isolados por condigdes geomorfologicas, desenvolveram-se as margens da
ferrovia que chegava ao Porto da cidade de Salvador, contornando a Baia de Todos os Santos.
O Suburbio se configura numa regido de pouco acesso a equipamentos urbanos, poucas opgoes
de transporte ¢ onde nao ha interesse por parte do mercado imobiliario. Diferente de outras
regides pobres da cidade de Salvador, a regido do Suburbio Ferrovidrio ndo se beneficiou da
proximidade com as regides centrais, como os bairros Calabar e Santa Cruz ou os do Miolo
(CONDER, 1980). Enquanto que a regido do Miolo apresentou crescimento demografico
expressivo a partir da segunda metade do século XX, uma vez que se localiza proximo as
regidoes mais dindmicas da cidade, a regido do Suburbio nao se desenvolveu, uma vez que suas

vias de acesso foram programadas para chegarem ao Centro Antigo.

A producdo de habitagdes na cidade de Salvador entre os anos 2003 e 2008 se concentrou nas
regides proximas aos centros. No caso do Miolo, somente os bairros localizados no Sul e
proximos ao Novo Centro, Pernambués e Cabula, tiverem empreendimentos imobiliarios
construidos e comercializados entre 2003 e 2008. Quanto aos bairros situados no Suburbio
Ferroviario, estes ndo foram alvo de interesse por parte do mercado imobiliario. As regides de
interesse foram aquelas proximas a Orla Maritima e regides proximas as duas centralidades da
cidade. Isso indica que existe uma concentragdo da demanda por imdveis proximo a regides

onde se concentram 0s empregos.

Atualmente, a cidade de Salvador ¢ o municipio mais dinamico do estado da Bahia,
principalmente em decorréncia de abrigar a capital administrativa do estado. O municipio
possui 2.675.656 habitantes o que representa 19,1% da populacdo total do Estado. A area total
do municipio ¢ 693,276 Km?, o que representa 0,12% da 4rea do estado. Enquanto a densidade
demografica do estado da Bahia ¢ de 24,82 hab/m? a cidade de Salvador tem densidade
demogréfica de 3.859,35 hab/m®. O Produto Interno Bruto (PIB) de Salvador representa 24%
do PIB do estado da Bahia, face a 42% da RMS. O PIB per capita de Salvador ¢ de R$13.728,08.
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Este valor ¢ no entanto 25% maior que o PIB per capita do estado. A RMS ¢ a regido que mais
gera producdo no estado, com a cidade de Salvador concentrando a maior parte das relagdes

econOmicas e sendo um area de atracao populacional no estado.

A produg¢do imobilidria cresceu consideravelmente na cidade de Salvador na primeira década
do século XXI. Essa expansdo se concentrou principalmente nas regides proximas a orla e aos
Centros do municipio. Nas Figuras 3 e 4 sdo apresentadas a distribuicdo de domicilios
particulares e a densidade demografica dos bairros do municipio de Salvador. Os nomes
associados as localizagdes dos bairros da cidade de Salvador sdo apresentados no Anexo A. E
possivel observar que os bairros de maior concentragdo de domicilios sdo aqueles proximos aos
Centros, principalmente as areas surgidas com “invasdes”, tais como os bairros Calabar e Santa
Cruz. Destacam-se também bairros na regido do Suburbio Ferroviario, que apesar de estarem
localizado distantes dos Centros e possuirem pouca infraestrutura urbana, apresentam
habitagdes com pregos menores. O crescimento da producdo imobilidria na cidade esteve

concentrada nas regioes relacionadas a oferta de empregos.

Figura 3 - Domicilios particulares e coletivos — Salvador, 2010
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Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de CONDER, 2013a
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Figura 4 - Densidade demografica (hab/km2) — Salvador, 2010

)

Legenda
. Centros

+ Iméveis

Densidade demogrifica
(hab/km2)

[ lo-6297

[ l6298-12.839
[ 112.840-20479
[ 20480 - 31.533
I 31.534 -48.284

Fonte: Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de CONDER, 2013a

Entre 2003 e 2008, o financiamento imobilidrio cresceu 54,2% em Salvador, de acordo com os
dados do Banco Central do Brasil (2013), conforme Apéndice G. A participacdo do municipio
no estado da Bahia foi de 71,6%, na regido Nordeste foi de 20,3% e 2,2 % no Brasil. As vendas
de im6veis em Salvador entre 2003 e o primeiro semestre de 2008 foram 86% do total vendido
no estado da Bahia. Os imdveis comerciais representaram 12% das vendas, as casas foram 9,6%
do total vendido, estudios e Quitinetes 0,6%, flats 0,9% e coberturas 0,4%. Os apartamentos
mais vendidos durante todo o periodo foram os com 2 quartos (28,6%). Nos anos de 2003, 2006
e 2007 as maiores vendas foram de apartamentos com 3 quartos, com respectivamente 27%,
31% e 33% do total das vendas de iméveis. Em 2004, 2005 e no primeiro quadrimestre de 2008,

os mais vendidos foram os apartamentos de 2 quartos, com 24%, 30% e 34% das vendas totais.
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Grafico 6 - Vendas no mercado imobiliario — Salvador e Bahia, 2003-2° sem. de 2008
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Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de dados de SINDUSCON-BA, 2012

Na Figura 5 ¢ mostrada a distribui¢do espacial dos imoveis residenciais do tipo apartamento
vendidos em Salvador entre os anos 2003 e 2008. O Centro 1 ¢ o Centro Antigo da cidade de
Salvador e se situa na regido do Campo Grande; o Centro 2 ¢ o Centro Novo, na regido entre o
shopping center Iguatemi e a Avenida Tancredo Neves. Esses dois centros sdo regides onde se
localizam grande parte do emprego, areas de lazer, escolas e universidades. Pelo mapa pode-se
observar que os imoveis estao em regioes predominantemente proximas a orla e sob a influéncia
dos centros, seja por estarem a pouca distancia dos centros, seja por estarem ligados a eles por
vias de acesso, como ¢ o caso dos imoveis mais distantes do Centro 2 e que estdo sob sua

influéncia por estarem conectados a ele através da Avenida Paralela.

Os bairros onde se encontram os imoveis comercializados na cidade de Salvador entre 2003 e
2008 estao entre os de melhores indicadores socioecondmicos do municipio. Possuem os
melhores niveis de escolaridade, melhor renda e menor indicador de pobreza. Estes bairros
também sdo aqueles com maior percentual de populagdo branca e moradores mais velhos. Em
2010, o municipio de Salvador apresentou 20,66% da populacdo com idade entre 0 e 14 anos,
Canela, Vitoria, Barra e Graca foram os bairros com menor percentual de populagao nessa faixa
etaria, com 9,01%, 9,05%, 9,74% e 9,75%, respectivamente. Os bairros com maior nimero de
idosos foram os mesmos: Canela (20,32%), Vitoria (19,31%), Barra (18,82%) e Graga

(18,02%), para o municipio, o percentual de idosos foi de 6,14%.
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Figura 5 - Centros e Distribui¢do de Imoveis por proximidade aos centros’
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Figura 6 - Populag@o mais jovem e mais velha por bairros — cidade de Salvador, 2010
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Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de CONDER, 2013a

° Estdo no mapa 14.516 dos 22.482 imoveis comercializados entre 2003 e o primeiro semestre de 2008. Os im6veis
restantes ndo sdo objeto de analise deste trabalho por isso ndo foram georeferenciados (conforme sera explicado
no capitulo 4), mas estdo localizados nos mesmos bairros que os iméveis do mapa.
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Os cinco maiores percentuais de populacdo branca na cidade sdo de bairros com imodveis
vendidos no periodo: Itaigara (64,62%), Vitoria (62,33%), Graca (61,11 %), Caminho das
Arvores (60,76) e Canela (57,22%); dos cinco com menor proporgdo de populagdo de cor ou
raca preta, apenas Ilha dos Frades (5,73% de pretos) ndo esta entre os que venderam imoveis,
0s outros quatro bairros foram Itaigara (4,45%), Caminho das Arvores (6,34%), Pituba (6,38%)
e Graga (6,67%). Dos 47 bairros com maior percentual de populacdo preta apenas um teve

imoveis vendido no periodo, o Bairro da Paz, com 36,98% de negros.

O Bairro da Paz se mostra um caso especial dentre os 36 bairros analisados. Ele ¢ o que
apresenta piores indicadores, principalmente por ser uma area de invasdes e com presenca de
assentamentos subnormais. Mas uma parte do bairro, localizado na margem da Avenida
Paralela se tornou valorizada por estar proxima ao Centro Administrativo da Bahia (CAB). Mas
ainda assim, o bairro possui indicadores ruins. O indice de pobreza!’, por exemplo, é de 12,95%.
Esse indicador para Salvador ¢ de 5,57% e para os outros bairros com imoveis vendidos ¢ de

2,1%.

Figura 7 - Populagdo por cor ou raga por bairro — cidade de Salvador, 2010
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Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de CONDER, 2013a

19O indice de pobreza é calculado pelo IBGE a partir da populagdo residente em domicilios particulares
permanentes, que possuem rendimento nominal mensal domiciliar de até 70 reais per capita (IBGE, 2013b).
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A populacdo de analfabetos'! ¢ menor nos bairros que estdo mais préximos ao litoral, como
mostra a Figura 8. A média para os 36 bairros analisados ¢ 2,3% e para Salvador, ¢ 3,97%.
Desses 36 bairros, o com maior propor¢do de analfabetos ¢ o Bairro da Paz (11,5%) e com

menor percentual € o Itaigara (0,57%).

Figura 8 - Pobreza e analfabetismo por bairros — cidade de Salvador, 2010
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Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de CONDER, 2013a

Na Figura 9 estao demostrados indicadores de renda dos domicilios dos bairros de Salvador. O
rendimento médio dos chefes de familia do municipio foi de R$1.394,60. A média para os
bairros analisados foi de R$3.327,14, sendo o Bairro da Paz o que apresentou o menor valor
R$537,30 e Vitoria, o maior — R$7.016,83. Nos Apéndices H, I e J estdo outros mapas com
dados do Censo 2010 sobre as caracteristicas de domicilios do municipio de Salvador. Os mapas
dizem respeito as condigdes de esgotamento sanitario, coleta de lixo, abastecimento de agua e
fornecimento de energia elétrica e novamente, os bairros em analise possuem condi¢des

melhores desses fatores.

1O percentual de analfabetos é encontrado através do nimero de pessoas residentes com 15 anos ou mais de idade
que ndo sabem ler ou escrever (IBGE, 2013Db).
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Figura 9 - Rendimento médio (R$) dos chefes de familia e percentual dos responsaveis por domicilios
com renda maior que 20 salarios minimos, por bairros — cidade de Salvador, 2010
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Essas condicdes demonstradas no mapa sinalizam que existe uma tendéncia da populacao de
maior renda estarem situados nas proximidades do centro de Salvador, e ainda que, os bairros
em que imoveis comercializados entre 2003 e 2008 sdo os mais procurados pela populagio de
maior renda no municipio. No grafico a seguir esta a distribui¢do de pregos de imoveis vendidos
em Salvador de acordo com sua distancia aos centros. A variacao de precos no periodo vai de
R$ 850 até R$ 11.800, sendo os imoveis comercializados considerados de alto valor e voltados

para faixas de renda média e alta.

Grafico 7 - Distribui¢do dos pregos de imoveis vendidos de acordo com a distancia aos centros —
Salvador, 2003-2008
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Fonte: Elaboragao propria, 2013

A formacgao de precos de iméveis ainda € uma questao complexa e que vem sendo objeto de
estudo hd muito tempo. Os imoveis residenciais possuem caracteristicas que os diferenciam de
outros bens, principalmente no que diz respeito ao seu alto custo, imobilidade e durabilidade.
Esses também possuem um conjunto de atributos que se apresentam de forma diferenciada em
diferentes imodveis, sendo por isso considerados bens compostos, o que tende a dificultar o
estudo da formacao de pregos e das diferentes utilidades dadas a cada um de seus atributos.
Esses atributos estio relacionados a localizagio e a presenca de amenidades urbanas!Z.
Considera-se, nesse caso, as caracteristicas do entorno do imovel, a distancia aos centros de
negocios, a acessibilidade, os indices de violéncia da regido onde um imovel se encontra, bem
como a presenca de areas verdes, poluicao e as caracteristicas socioecondmicas dos moradores.
De acordo com as caracteristicas dos imoveis comercializados em Salvador, espera-se que a
distancia aos centros de negocios seja um dos fatores determinantes na formagao dos precgos e
ainda que, uma vez que esses centros apresentam atributos diferentes eles tenham influéncias

diferentes sobre o valor dos imoéveis.

Diante do contexto apresentando neste capitulo o problema de pesquisa que surge é: qual o
efeito da distancia em relagdo ao centro, correspondente a localizacdo do imovel sobre o seu
respectivo preco? Para responder essa pergunta sera necessario desenvolver um referencial
tedrico que facilite a compressao da estrutura urbana da cidade de Salvador e a influéncia dessa

estrutura e suas respectivas amenidades nos pregos dos imdveis. Um modelo de pregos

12 Amenidades urbanas, segundo Hermann e Haddad (2003) sdo “conjunto de caracteristicas especificas de uma
localidade com contribui¢do positiva ou negativa para a satisfagao dos individuos”. Além das amenidades surgidas
por caracteristicas naturais, a exemplo de area verde, ha também as geradas pelo homem, como as que envolvem
seguranca, proximidade a areas de lazer, centros de educacdo, poluicdo, etc.
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hedonicos precisa surgir dessa estrutura tedrica. Do ponto de vista da metodologia empirica ¢é
preciso considerar fatores de mercado, tais como os precos dos imoveis vizinhos, as interagdes
espaciais entre os precos e outros fatores desconhecidos. Desse modo, apos a especificacao da
equagao de precos hedonicos e adequacao do banco de dados necessario a estimagao, métodos
de econometria espacial precisardo ser aplicados para controlar os respectivos efeitos da

influéncia espacial.

A partir da defini¢do do problema de pesquisa e da estratégia metodologica em termos de
fundamentagdo tedrica e tratamento empirico do problema ¢ possivel definir um objetivo mais
claro em termos de pesquisa. O objetivo deste trabalho passa a ser a estimagao de um modelo
econométrico espacial de pregos hedonicos para medir o efeito das distancias em relagdao ao
centro sobre os precos dos imoéveis na cidade de Salvador durante o primeiro periodo de
expansdo imobilidria, que aconteceu entre os anos de 2003 e 2008. Para atingir esse objetivo,
trés objetivos especificos precisam ser atingidos: (i) definir um referencial teodrico de
sustentagdo a um modelo de precos hedodnicos; (ii) construir um banco de dados com precos,
caracteristicas, amenidades e localizagdo dos imoveis residenciais na cidade de Salvador; (iii)
especificar e estimar um modelo econométrico espacial de pregos hedonicos. A hipotese
levantada ¢ a de que a distancia em relagdo ao centro tem efeitos sobre os precos dos imoveis.
No proximo capitulo serd discutido o referencial tedrico acerca da formacgdo de pregos de

imoveis, bem como as teorias que os relacionam a proximidade aos centros de negdcios.
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3 REFERENCIAL TEORICO: LOCALIZACAO E PRECOS DOS IMOVEIS

O presente capitulo trata do referencial teorico de suporte as teorias de formagao dos precos e
dos fatores de valorizacao de imoveis residenciais. A Nova Economia Urbana tem descrito,
através da nocao de equilibrio espacial, como as decisdes dos agentes levam a maximizacdo do
bem-estar com o bem moradia. Os fatores de maior importancia geralmente estao relacionados
a distancia aos centros de negocios, a onde se localizam os empregos nas cidades e aos custos
de transporte. O método desenvolvido para a precificagdo de bens complexos também sdo
apresentados no item 3.2, e trabalhos empiricos nacionais e internacionais sdo apresentados no

item 3.3.

Um imovel ¢ considerado um bem complexo e heterogéneo. Ele ¢ indivisivel, ndo pode ser
deslocado no espago, ndo pode ser consumido em conjunto com vdrias unidades semelhantes.
E um bem duravel, mas sofre depreciagdo e além de ser um bem de consumo é também um
ativo. Dentro desse atributo de ser um bem complexo, os imoveis possuem caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas intrinsecas estdo relacionadas a tamanho, estilo da
construcdo, quantidade de comodos, padrao construtivo, qualidade de acabamentos, etc. As
caracteristicas extrinsecas sao associadas a sua localizacdo, tais como as amenidades urbanas,
a particularidades socioecondmicas da vizinhanca e outras. Desse modo, a valorizagdo de
imoveis depende do construtor, do poder publico ¢ do consumidor ou proprietdrio. Uma
determinada area podera ser valorizada devido aos materiais utilizados na construcao e dos
cuidados do proprietario até a presenca de aparelhos urbanos, como vias de acesso, qualidade
das ruas, pragas, arborizagdo, escolas, hospitais, etc. No presente trabalho, o objetivo ¢ avaliar

o efeito de atributos especificos de localizagdo sobre os pregos dos imoéveis.

3.1 ECONOMIA URBANA E TEORIA DOS CENTROS

Os primeiros estudos que deram origem a Nova Economia Urbana foram feitos no século XIX
por von Thiinen'? e estavam relacionados a valorizagio das terras agricolas. A partir da segunda
metade do século XX surgiram os primeiros estudos tentando explicar como as cidades surgiam
e cresciam utilizando os trabalhos de von Thiinen. Esses trabalhos estavam explicando como as

areas centrais se valorizam e geram ganhos de escala. No entanto a localizagdo no centro

130 modelo de von Thiinen foi desenvolvido na obra The isoleted state (1969).
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implica também em alto custo de aluguel, o que levaria as periferias a também serem ocupadas
por oferecerem pregos da terra menores. Dessa forma, quanto mais proximo ao centro estiver
um imovel (seja ele uma residéncia ou uma firma), maior seria o aluguel. Von Thiinen tinha
dois grandes objetivos em seu trabalho. O primeiro era mostrar de que maneira as terras seriam
alocadas em torno do centro da cidade de forma a minimizar os custos de producdo e de
transporte para atender a demanda por alimentos da cidade. O segundo era analisar a
distribuicao dos terrenos cultivaveis entre fazendeiros e proprietarios de terras, dado que cada

individuo agiria de forma a satisfazer seus proprios interesses (FUJITA et al, 1999).

Para Von Thiinen a alocagdo das terras aconteceriam através de um equilibrio geral no mercado
de terras. Esse mercado seria considerado como perfeitamente competitivo. O preco de cada
porc¢ao de terra seria definido pelo custo de transporte necessario para que a producao chegasse
ao mercado consumidor, localizado no centro. Assim, quanto mais distante do centro maior
seria o custo de transporte, € por isso, menor seria também a renda da terra. Com base nesse
principio se desenvolveram os modelos de cidade monocéntrica a partir da década de 1960.
Nesses modelo, € possivel discutir o uso da terra nas cidades, de acordo com a proximidade aos

centros de negdcios (CDBs)!'.

Esses modelos de cidade monocéntrica consideram uma cidade bidimensional em que nao
existem acidentes geograficos. Existe um unico centro que concentra todos os empregos, as
firmas se dividem em exportadoras de produtos em oposi¢ao as firma produtoras de bens locais,
cujos produtos sdo vendidos no mesmo bairros. As principais criticas ao modelo de cidade
monoceéntrica referem-se ao fato de que os acidentes geograficos comuns a diversas cidades
podem fazer com que esse modelo nao seja realista, podem surgir outros centros na cidade ou

ainda o emprego pode se dispersar por todo o territorio.

Diante das criticas ao modelo de cidade monocéntrico surgiram teorias para explicar o
fendmeno das cidades policéntricas. Uma das primeiras teorias criadas explicava o surgimento
de um novo centro, a partir de planejamento ptblico ou privado, por parte de um administrador
publico ou um empreendedor. O planejador resolve criar um novo centro atraindo firmas para
determinada regido da cidade. Desse modo pode promover o desenvolvimento da cidade ou

ainda auferir ganhos com o aluguéis. Nesse caso, 0 novo centro passa a ser um concorrente do

140 centro de negocios ¢ denominado na literatura de economia urbana, em inglés, como Central Business District.
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centro antigo. Como existem ganhos de escala externa ou economias de aglomeragdo para
firmas que localizam-se espacialmente proximas umas das outras, quando o novo centro ¢
localizado proximo ao centro antigo havera ganhos para as firmas instaladas no Centro Novo
por causa da possivel interacao entre as firmas. Essa possibilidade de interagao traria ganhos as
firmas, mas ndo traria ganhos ao empreendedor. O empreendedor poderia ter perdas de

monopsonio, uma vez que seu centro € concorrente do Centro Antigo.

As questdes a serem explicadas no caso das habitagdes envolvem os custos de transporte, custos
de moradia e o tamanho das mesmas. Existe um trade-off entre custos de aluguel e custo de
transporte. O individuo que mora perto do centro possui baixo custo de deslocamento e alto
custo com aluguel. Ja o individuo que mora longe dos centros podera pagar aluguéis menores,
uma vez que essas areas sao menos valorizadas. No entanto incorrera em custo com transporte
mais elevado para se deslocar até o trabalho. Dentro desse contexto, a economia urbana
considera que no centro da cidade estdo localizados os empregos. Os trabalhadores tendem a
preferir morar proximo ao local de trabalho, o que faz com que os custos de moradia na regiao
central sejam maiores € os custos de transporte menores. O tamanho das moradias também sera
menor nas regides centrais. Nas regides distantes ao centro, os aluguéis sdo menores € 0 espago
maior, no entanto ha custos de transporte mais elevados. Considerando essas questdes, como

serdo tomadas as decisdes de localizagdo, tamanho e preco dos imoveis?

3.1.1 O modelo de cidade monocéntrica

Von Thiinen considerou que as atividades agricolas estao distribuidas em uma area de terra,
situada ao redor de um centro urbano consumidor. A distancia a esse centro urbano ¢ um fator
chave de seu modelo pois determina os custos de transporte até os consumidores do mercado.
Quanto mais distante for o local da produ¢ao, maiores serdo os custos de transporte assumidos
(VON THUNEN, 1966). Como a disponibilidade de terras é limitada existe disputa entre os
produtores para a ocupacao das terras mais valorizadas e localizadas mais proximo do centro.

As regides mais proximas ao centro serdo as que apresentardo aluguéis mais elevados. Esses
aluguéis geram uma renda da terra também mais elevada que estd associada a custos de
transporte menores. O funcionamento do modelo implica em ter que supor uma regiao plana,
sem diferencgas de fertilidade nas regides produtivas e transporte homogéneo. Desse modo, as
condi¢des de transporte ou mesmo o seu preco, sao iguais para cada unidade de distdncia. A

diferenca entre as regides produtivas ocorrera em fungao da sua distancia ao centro e acarretara



46

em uma renda de localizacdo. No centro estd a regido industrial e em seu entorno a regiao
agricola e extrativista. Essas duas regides realizam trocas entre si. Os consumidores do centro
terdo ganhos de localizagdo, uma vez que se beneficiardo da proximidade do local de trabalho

e da oferta de bens e servigos.

Figura 10 - Modelo de uso da terra agricola
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Fonte: MATOS, 2005

No modelo de von Thiinen o lucro maximo obtido em uma regido agricola serd encontrado
através de um modelo de equilibrio parcial. Os custos de transporte e os custos de produgdo sao
dados e o lucro serd maximizado quando Custo marginal for igual ao preco. De outro modo,
Custo Marginal igual a Receita Marginal. Para que essa maximizacdo ocorra, ¢ necessario
definir que a renda da terra serd menor quanto maior for a distancia do centro. Isso ¢ chamado
de gradiente de renda. Existe uma funcdo da renda decrescente com a distancia ao centro, em
que as terras utilizadas na agricultura estdo localizadas cada vez mais distantes do mercado
consumidor. Esse distanciamento ocorrera até que se chegue ao ponto em que a renda da terra

¢ igual a zero.

O modelo apresenta ainda os seguintes supostos: a producao ¢ somente de produtos agricolas;
existe rendimentos de escala constantes, existe equilibrio entre oferta ¢ demanda, a taxa de
transporte por unidade de distancia ¢ constante para todo o territdrio, ndo ocorre transagdes

entre as cidades. O gradiente de renda ¢ dado pela funcao:

R=E(—c)—Efd (01)
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Na equacdo (01) R representa a renda por unidade de terra, £ ¢ o rendimento em unidades de
mercadoria por unidade de terra, p ¢ prego unitario da mercadoria, ¢ refere-se ao custo de
producao unitario da mercadoria, f representa custo de transporte unitario da mercadoria por

unidade de distancia e d mede a distancia do mercado.

De acordo com a equacdo (01), a renda gerada por um produto, a uma distancia d do centro
urbano, sera igual ao seu valor de venda liquido dos custos de produgdao menos o valor de
transporte ao centro. As unidades de terra terdo custos de transporte maiores a medida que se
afastam do centro. Isso devera ser compensado pelo menor custo do solo. A partir desse modelo
de von Thiirnen surgiu o conceito de anéis concéntricos, no qual a regido central é o centro
urbano. Os diversos anéis ao redor do centro representam as regides com vantagens locacionais

semelhantes, conforme Figura 10.

O modelo de von Thiinen foi o passo inicial para o desenvolvimento de modelos que analisavam
o preco de terras nas areas urbanas. A partir da década de 1960, com os trabalhos de Alonso
(1964), Mills (1967) e Muth (1969) e os modelos subsequentes foi possivel predizer pregos ou
aluguéis de moradias com maior sustentacdo teorica. Além disso, também foi possivel analisar
a densidade de diferentes regides em uma cidade e a distribuicdo de ricos e pobres no espago
da cidade através da nogao de equilibrio espacial. O equilibrio espacial acontece quando nao

existem beneficios adicionais decorrentes da mudancga de localizacao.

Seguindo a revisdo dos modelos de cidade monocéntrica, de acordo com Glaeser (2008),
estamos lidando com uma cidade em que o formato que minimiza a distancia € o circular e ndo
ha a presenca de acidentes geograficos. Os modelos podem ainda considerar que a quantidade
de moradores da cidade ¢ determinada endogenamente ou exogenamente. Quando o nimero de
moradores ¢ exdgeno, o modelo serd chamado de “cidade fechada”, sem que o tamanho da
populacdo seja determinado através de equilibrio espacial. Para determinagdo endodgena do
numero de moradores, sera necessario especificar uma “cidade aberta”. Nessa cidade, o nimero
de habitantes ¢ determinado através do mercado de trabalho e os moradores serdo indiferentes

entre morar na cidade ou em qualquer outro lugar.

O centro da cidade ¢ onde se localiza todos os postos de trabalho na cidade. Desse modo, todos
os trabalhadores terdo que se deslocar até esse centro. Os trabalhadores, denotados por N,

recebem um saldrio W e possuem custos de deslocamento e de moradia. Os custos de
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deslocamento sdo funcdo da demanda, #(d), em que d ¢ a distidncia entre a moradia do
trabalhador e o seu trabalho no centro da cidade. Todos os moradores usam a mesma unidade
de terra, L. Os precos da terra sdo determinados endogenamente de acordo com a unidade L de
terra usada e a sua distancia d do centro. A qualidade da constru¢do de todas as residéncias ¢

igual, por suposto, para simplificar o modelo.

Os individuos possuem uma fungdo de utilidade U(C, L). Nessa fungao C ¢ o consumo,
representado pelo salario do individuo menos os seus gastos com o transporte € com habitagao,
ou seja, W—t(d) — r(d)L. A partir desse modelo, ¢ possivel determinar o nimero de residentes
na cidade. Tomando NL como as unidades de terra da cidade, o tamanho dessa cidade pode ser

definido como d?, onde d ¢ a distancia extrema entre o centro e a mais distante habitacdo da

cidade. Logo, o valor de d sera entdo / NL/m, que é apenas uma identidade contabil sem poder

preditivo.

A predi¢ao econdmica em si ¢ dada pelo equilibrio espacial. Os residentes da cidade sao

indiferentes quanto ao lugar onde morar na cidade. Isso ird implicar que, diferenciando em
relacdo a distancia ao centro, %U(W —t(d) —r(d)L,L) =0, ou seja, r'(d) = —t'(d)/L.
Desse modo, o rendimento da terra terd que diminuir @ medida em que os custos de transporte
aumentam. O modelo de equilibrio espacial mostra que quando a distancia da moradia ao centro
aumenta, os precos da terra diminuem. Essa diminuig¢ao € proporcional aos custos de transporte
ao centro. Quando #(d) = td, o rendimento da terra sera entdo r(d) = ry — t(d)/L, onde r, é 0

rendimento da terra quando d=0.

O modelo fica completo ao encontrar a renda da terra no centro da cidade. E comum na literatura
assumir que os usos alternativos da terra geram uma renda r. Esta pode ser a renda de terra no

centro da cidade. E possivel entdo construir a seguinte equagao:

r= r(a) =7(0)— td = 1(0) —t/L+/NL/m ou (02)
r(0) =r+t/LNL/n (03)

Logo a renda sera igual a:

r(d) =r+t/LNL/m) (04)
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A utilidade de local sera:

UW —r—tJNL/m,L) (05)

Esta utilidade cresce com a renda W e decresce com a renda de uso alternativo 7, o custo de

transporte ¢ € o numero de trabalhadores N.

Para medir a populacao da cidade € preciso tratar o salario como exdgeno e a utilidade de morar

em qualquer outro local como U. O equilibrio espacial implica que

UW —r—tJNL/m,L) =U. (06)

A equacdo (06) determina endogenamente o tamanho ou a populagdo da cidade (N). N aumenta
com crescimentos em W e cai com aumentos em 7 € £. Assumindo ainda que todos consomem

L unidades de terra e que o valor reservado ao consumo ¢ C, tem-se que:

W—r—tJ/NL/T=C ou (07)
T /W—1—C\2 (08)
V=1 ()

Esse modelo pode ser expandido para que seja aceita a existéncia de mais que um tipo de
transporte. O modelo permite também que #(d) seja encontrado através de uma fungdo de custo
de transporte em que sera escolhida a tecnologia de transporte 6tima para cada distancia. Tem-
se ainda que r'(d) = —t'(d)/L, isto é, o custo do aluguel para cada unidade de terra é
inversamente proporcional ao custo com transporte. E preciso assumir a existéncia de duas
tecnologias de transporte. A primeira ndo apresenta custos fixos, mas permite definir um custo
de viajar por unidade de distincia de t. A segunda apresenta custos fixos k € o custo de viajar a
determinada distancia é t, onde t > t. A tecnologia de custo fixo pressupde um fluxo de custo
pago a cada unidade de tempo. Este ¢ o caso do automovel, que incorre em gastos significantes
mesmo quando ndo ¢ usado. Quanto a tecnologia sem custos fixos, esta corresponde em

caminhadas ou utilizacao do transporte publico.
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Como os individuos que moram nas cidades buscam minimizar os custos de deslocamento,
estes apenas escolherdo a tecnologia de custos fixos se, e somente se, os custos desta forem
menores do que os da tecnologia sem custos fixos, ou seja td > td + k. Alternativamente irdo
morar a K (t — t) unidades de distancia do centro da cidade. Os individuos que moram préximos
ao trabalho caminhardo até o centro ou utilizardo transporte publico e evitardo os custos fixos
associados a propriedade de automoveis. Quanto aos individuos que moram longe, pagardo
custos fixos para reduzir a variavel custo de deslocamento. O resultado geral r'(d) =
—t'(d)/L implicara que o gradiente de renda declinara em valores absolutos com a distancia
do centro. Para casas que estdo a menos de k/(t — t) unidades de distincia do centro, a
inclinacdo do gradiente de renda sera —t/L ao se deslocar a uma unidade de distancia mais
proxima. Desse modo, os residentes poupardo t em custos de transporte. Para casas que estio a
mais que k/(t — t) unidades de distancia do centro, a inclinagdo do gradiente da renda sera
—t/L ao se deslocar uma unidade de distincia, e os residentes terio um incremento nos custos

de viagem de magnitude ¢.

Se o tamanho da cidade 4/ NL/m for maior que k/(t — t), entdo pelo menos alguns residentes

da cidade usardo a tecnologia de custo fixo, e o gradiente de renda ser3;

t{ |NL p (09)
L T

r(d)=r+

Para distancias com k/(t — t) unidades préximas ao centro. Para distancias com k/(t — t)

unidades mais distante do centro, e sera:

(10)

r(d) =£+§+£( %—d).
Esta gradacdo de renda deverd ser convexa. Com multiplas tecnologias de transporte os
individuos usardo tecnologias com menor preco de deslocamento quando estiverem mais
préximas ao centro. Desse modo, o resultado podera ser generalizado para um numero discreto
de tecnologias de transporte denotadas por kj, e com diferentes custos de transporte por

unidades de distancia denotadas 4.
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A defini¢do da densidade demografica serd encontrada ao retirarmos a condi¢ao de unidade de
terra como uma constante. Neste caso, o tamanho da unidade habitacional deixa de ser uma
porc¢ao fixa de terra e passa a ser escolhida de acordo com a distancia das cidades. Assumindo
novamente custos de transporte lineares e uma so6 tecnologia de transporte, isto €, #(d) = td tem-

se que:

SUW —td —r(d)L, L) = —r(d)U;(W — td — r(d)L, L) + U,(W — td — (11)
r(d)L,L) = 0.

Onde U, ¢ a derivada da fungao de utilidade em relacao ao salério, custo de transporte e moradia
e U ¢ a derivada da fungéo de utilidade em relagio a unidade de terra. E possivel utilizar estas

equacdes na defini¢cdo da funcdo, L(d), que € a area de terra escolhida a distancia d do centro da
cidade. Devido a nogao de equilibrio espacial, tem-se ainda que % UW —td —r(d)L,L) =0
our'(d) = —t/L. Tomamos a diferencial total na primeira condi¢do, em relagdo a d ¢ usando

ujj para denotar a derivada de U em relagdo aos i-ésimos € j-ésimos argumentos, ¢ possivel obter

a equacao:

L —tU,(C,L) (12)
dd ~ L(r(d)?Uy;(C, L) — 2r(d)U;,(C, L) + U,,(C, L)

O numerador da equacdo (12) € negativo, pois as condigdes de segunda ordem para a escolha
Otima da area sao mantidas. Isso mostra que o uso do solo aumenta com a proximidade em
relacdo ao centro. Logo, os centros apresentam densidades populacionais maiores do que as

periferias das cidades.

A fungdo de utilidade ¢ construida a partir da unidade de terra. No entanto, ¢ possivel que a
unidade de analise seja a residéncia. Essa abordagem ¢ mais realista, uma vez que o consumo
das familias em relagdo a habitacdo ocorre através da utilizacao de residéncias e ndo de terrenos.
A utilidade serd definida em termos de consumo e habitacao, H, com U(C,H) e a residéncia sera
funcdo do capital (k) e da terra (L). Tomando p(d) como o preco da residéncia € possivel obter
mais uma vez duas condi¢des importantes a partir de (w — td — p(d)H). A condi¢do de primeira

ordem sera:
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(U, (W — td — p(d)H, H) = U2(W — td — p(d)H, H) (13)

A nova equagdo de indiferenga espacial é t = —p’'(d)H. A residéncia é considerada como
fornecida com uma determinada tecnologia, definida por uma fun¢do F(K,L). O preco do
capital, k, ¢ definido exogenamente e fixado em px e o prego da terra ¢ determinado

endogenamente e denotado como r(d). A condicao de segunda ordem ¢é:

p@F (K L) _pFK,L) _ (14)
i r@

Com entrada livre de fornecedores surge a condigdo de lucro zero: p(d)F (K, L) = piK + r(d).
Se F(...) exibe retorno constante de escala, entdo k£ denota K/L e define f(k) para a equacao
F(K/L,1). As duas condigdes poderao ser escritas como: p(d)f' (k) = pr e p(d)f (k) = prK +
r(d). Essas duas equagdes fornecem, conjuntamente, informagdes com relagdo as mudangas na
densidade populacional relacionadas as mudangas na intensidade de capital e na renda da terra.

Ao diferenciar totalmente as 2 equagdes com relacdo a d € possivel encontrar:

de @) _ (15)

dd ~ p(d) f (k)

ep'(d)f(k) =r'(d) < 0. Ao tomar a segunda derivada sera obtida a seguinte condigio:

"(d)? f'(k)? 16
@@ -

p"(@)f (k) -

O segundo termo sera positivo. A média serd a possibilidade do capital em responder a
alteragdes de precos e distancias. Isso ird implicar em um gradiente de renda da terra menos
ingreme do que o gradiente de precos de casas. Desta forma, o pregos de residéncias tende a

crescer mais de acordo com a proximidade aos centros.

Outra evolug¢ao do modelo teve o objetivo de descobrir onde viviam os pobres e os ricos dentro
de uma mesma cidade. Existem muitos fatores que exercem forgas sobre as localizagdes das
residéncias. As observagdes empiricas indicam diferentes configuragdes para a distribuicao da

populacdo por renda nas cidades. Em cidades mais novas dos Estados Unidos, por exemplo,
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existe a tendéncia dos mais ricos viverem nas regioes mais periféricas. Segundo Glaeser (2008),
os fatores que explicam essa tendéncia de suburbanizacdo dos ricos ¢ explicado pelo fato de
que os ricos preferem viver entre os ricos. No entanto, o modelo ndo tem a capacidade de

explicar o porqué de clusters de riqueza existirem em algumas regioes.

E possivel definir um modelo com individuos heterogéneos, classificados pela renda ou por Y.
A quantidade de moradores na cidade ¢ fixa e cada morador possui um nivel de renda g(7).
Numa versdo mais simples do modelo, o consumo de casas ¢ fixo, H(Y) e os custos de transporte
também sdo fixos #(Y). Tomando um ponto onde vive um individuo qualquer, p'(d)H(Y) =
—t(Y). Logo, ndo existe incentivos para que esse individuo mude para mais perto ou mais longe
do centro da cidade. Esse modelo implica que, os individuos com maior renda vivem longe do
centro da cidade se, e somente se, (t(Y)/H(Y)) é decrescente com a renda ou H'(Y)/H(Y) >
t'(Y)/T(Y), ou secja, os custos de moradia aumentam mais rapidamente que os custos de

transporte.

Os modelos baseados em cidades com um unico centro tem se tornado obsoletos devido a
descentralizagdo de empregos verificada empiricamente. Desse modo, surgiram modelos para
introduzir a presenca de mais de um centro de negocios na cidade. Muitos desses modelos
passaram a incluir a decis@o de localiza¢dao de firmas e trabalhadores quanto ao local para se

instalarem ou morarem, considerando os custos de transporte.

3.1.2 O modelo de cidade policéntrica

Uma das principais criticas ao modelo monocéntrico diz respeito a verificagdo empirica de
desconcentracdo dos empregos ao longo das cidades. Muth (1969) ja considerava a existéncia
de empregos dispersos nos territdrios de metropoles. Nesse caso, os trabalhadores teriam
salarios menores devido aos custos de deslocamento. Além disso, esses postos de trabalho
estariam relacionados a satisfagdo de necessidades locais, enquanto que a produgao da regido
central seria voltada ao fornecimento de bens e servigos para consumidores locais e também de
outras regides ou bairros. A dispersdo de empregos levou a andlise da possibilidade de
existéncia de multiplos centros em uma mesma cidade. Isto se baseia na ideia de que, a
proximidade entre as empresas ¢ importante para elevar a lucratividade devido aos efeitos de

aglomeragao.
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Uma parcela considerdvel dos modelos que consideram a existéncia de mais de um centro
concluem que firmas e familias maximizam lucros e utilidade em suas decisdes locacionais.
Assim como no modelo monocéntrico, as familias procuram por habitagcdes com menores
precos e localizagdo que minimize os custos de transporte. As firmas procuram se localizar
proximas de outras firmas em busca de ganhos de aglomeracdo. Nesses modelos também a
proximidade aos CDBs s3o importantes na definicdo da localizacdo de firmas e familias em

uma area urbana.

No modelo de Fujita e Ogawa citados por Nadalin (2010) as decisdes de localizagdo de firmas
e familias sdo enddgenas. O modelo pressupde uma cidade linear. A localizagdo das familias
ird depender da localizacao das firmas, onde as familias trabalham. Da mesma forma, os salarios
dependem da localizagdo das firmas. Sendo x o local de moradia, x; o local de trabalho, o

problema de maximizag@o pode ser apresentado da seguinte forma:

’"x,‘i‘c’ipi (S(xe) — AQ)T — td (%, %0)) (17)

Em que S(x) ¢ o salario, 1 é o tamanho do lote fixado exogenamente, t o custo do transporte e

d(x,x;) a distancia entre localizacdo de habitacdo e do centro.

As firmas, por obterem ganhos relacionados a localizagdo proéxima de outras empresas, terao
esses ganhos de aglomeragao introduzidos em sua fun¢do de produ¢do. Desta forma, a escolha
de localizagao de uma firma depende da localizagao das outras firmas. A decisdo de localizagao
de uma empresa ¢ expressa em uma fungao de producao, que ird depender da proximidade dessa

firma com outras empresas. Assim, foi necessario criar uma funcao de potencial locacional:
F(x) = j b(y)e~*¢t¥) dy (15)

Em (18), b(y) representa a densidade de firmas em uma localidade y e d(x,y) ¢ a distancia entre
as localidades x e y e o € um parametro que indica a geragdo de economias de aglomeragao

pelas firmas. A maximiza¢ao de lucros serd dada pela fung¢ao de produgao:

m;;;lxl'l =pf(L, T)BF(X) — A(x)L — S(x)T (19)
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Em que L diz respeito a quantidade de solo utilizada pela empresa, 7 ¢ a for¢a de trabalho, f
(L,T) ¢ a funcao de producgdo e B ¢ a taxa de conversao do potencial locacional em produto.
Desta forma, o modelo de Fujita e Ogawa foi um avango em relagdo aos modelos anteriores por
acrescentar o efeito das economias de aglomeragao sobre a producgdo e como elas impactam no

mercado de terras.

Henderson e Mitra, também citados por Nadalin (2010), introduziram na analise de cidade
policéntricas o caso da edge cities. As edge cities sao novas centralidades criadas em areas
metropolitanas, longe das cidades principais ou do centro tradicional destas cidades. O
fendmeno do surgimento das edge cities foi analisado por Garreau (1991) que observou que a
organizacao dessas novas centralidades engloba a existéncia de areas residenciais e firmas e sao
reflexos de planejamento, ndo surgindo através de processos historicos como os centros
tradicionais. O estudo das edge cities em economia regional iniciou o processo de estudo do
mercado de terras em um ambiente em que ha restricdes ao processo de concorréncia. O
mercado de terras ja ndo seria mais atomizado, uma vez que, a existéncia de planejamento em

sua criagdo pressupde a existéncia de um monopdlio sobre a terra.

Segundo Handerson e Mitra (1996), as edge cities apresentam caracteristicas diversas do
processo de suburbanizacao pelo qual passaram algumas cidades dos Estados Unidos. H4 no
caso das edge cities a presenga de um agente planejador que possui um papel fundamental na
modificacdo da paisagem urbana, na organiza¢do da producdo de bens e servigos no espago e
na segregacio de classes por renda ou caracteristicas socioecondmicas. E o planejador, seja ele

um ente publico ou privado o responsavel pela criagdo de uma nova edge city.

Na definicdo do modelo, Henderson e Mitra supuseram a criagdo de uma edge city com um
centro de negdcios a uma distancia y do centro de negocios tradicional, como mostrado na
Figura 11. Cada centro ¢ dotado de um nivel de capital em infraestrutura, denotado por K. O
centro tradicional possui uma capacidade Ky determinada historicamente enquanto que a edge
city possui uma capacidade em infraestrutura K; determinada pelo planejador. As regides 4 ¢ B
representam os espagos alocados para as residéncias dos trabalhadores do centro tradicional e
da edge city respectivamente. Desta forma, os trabalhadores da regido 4 se deslocam para o
centro tradicional, seu local de trabalho, e os moradores da regiao B se deslocam a regido central

da edge city.
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Figura 11 - Disposi¢ao espacial de uma edge city
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Fonte: HENDERSON; MITRA, 1996

A localizagdo do centro tradicional ¢ dada historicamente ¢ ha um mercado competitivo
localizado nesse centro. Nao ha incentivos para novos investimentos nesse centro, desta forma,
o nivel de Ky ¢ fixo. A distancia y ao centro tradicional, o nimero de trabalhadores B e o nivel
de infraestrutura K; da edge city sao definidos pelo planejador. O planejador tera poder de
monopsonio sobre o mercado de trabalho e K;, B e y sdo escolhidos estrategicamente de forma

a maximizar lucros. Assim, as fungdes de produgdo das firmas sao definidas por:

Y (centro tradicional) = Q(A + B, (y))¢KFA™¢ (20)
Y (edge city) = Q(Am(y) + B)*K{*B*~* 20

Em que Y ¢ a produgdo das firmas em cada centro, QO ¢ uma constante, ¢ ¢ o nivel de economias
de escala resultante da comunicagao entre as firmas, 4 e B sdo o total de empregos nos centro
tradicional e na edge city respectivamente, K9 ¢ K; sdo os estoques de capital do centro
tradicional e da edge city e a ¢ um parametro associado a proporcao de fatores de produgao.
Desta forma, a comunicagao entre as firmas ¢ uma variavel importante na determinagao do nivel
de produgdo das firmas. E essa comunicacdo serd maior quanto menor for a distancia entre os

centros.

A nova centralidade da edge city e o centralidade tradicional sdo concorrentes, a0 mesmo tempo
em que, caso estejam proximos, haveria ganhos de aglomeragdo para as empresas neles

instaladas. Em cidades planejadas por autoridades estatais, a distdncia entre esses centros
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deveria ser, em muitos casos, a menor possivel, de forma a gerar aumentos de produtividade
em ambos. Ja para os planejador, uma menor distancia em relagdo ao Centro Antigo poderia ter
um efeito negativo sobre as possiveis rendas da terra, uma vez que o centro tradicional ¢ seu

concorrente.

As decisdes de escolha de distancia ao centro tradicional, de capacidade produtiva e nimero de
trabalhadores do planejador da edge city acontecem de acordo com a seguinte funcao de

maximizagao de lucro:

I =Q(AM(y) + B)*K*BY"% — p,K; — B(R, + (A + B)?) (22)

O primeiro termo desta equagao ¢ a funcao de producao das firmas da edge city como mostrado
em (21). O segundo termo sdo os custos referentes a infraestrutura, sendo px o custo por unidade
de capital. O terceiro termo se refere aos custos com mao-de-obra, com R; sendo os custos com
aluguel e transporte. Devido a complexidade do modelo, Henderson e Mitra nao o
desenvolveram analiticamente, optando por apresentarem simulagdes para mostrar que, a
elevacdo da distancia y tem como efeito o aumento dos custos de aluguel e de transporte para
os trabalhadores. J4 a reducdo de y aumenta a produtividade por aumentar a comunicagdo entre
as empresas. No entanto, essa maior proximidade entre os centros ira reduzir o poder de

monopsonio do planejador da edge ciy.

Neste trabalho considera-se que a cidade de Salvador apresenta uma configura¢ao duocéntrica.
O processo de formagdao do Centro Novo de Salvador foi resultado de um processo de
planejamento estatal com a participacao de investimentos privados. O Novo Centro surgiu
devido a sua localizagdo estratégica, por sua posicao mais ao centro da cidade, localizagdo ideal
para a construcdo de vias de acesso que permitissem o deslocamento rapido até as regides
industriais localizadas nos municipios da RMS. Também a auséncia de areas livres no Centro
Antigo levaram a necessidade de constru¢dao de um novo CDB. Desta forma, nesse trabalho ¢
considerado que a cidade de Salvador possui dois Centros de Negocios, que concentram grande
parte dos empregos na cidade de Salvador e sdo regides exportadoras de servigos para outros

bairros da cidade de Salvador e para outras cidades da RMS.
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3.2 ESTIMACAO DE PRECOS IMPLICITOS NO MERCADO IMOBILIARIO

Existem diversos métodos de calculo de precos de imodveis. Uma abordagem comum sao as
metodologias que utilizam a renda obtida através da capitalizagdo presente dos fluxos de renda
futuro gerados até o fim da vida 0til do imo6vel. Outros métodos consideram o custo de
constru¢do de um imovel semelhante e subtraem deste o valor referente a depreciagdo e
acrescentado o valor referente a possibilidade de uso imediato. No entanto, a técnica mais
empregada ¢ a utilizacdo do prego de imdveis comercializados no mercado no mesmo periodo
e espago (GONZALEZ; FORMOSO, 2000). Nesse contexto, se insere a estimativa através da

abordagem de precos hedonicos.

O primeiro autor a desenvolver o método de pregos hedonicos foi Court (1939). Ele utilizou um
modelo para precificar as diferentes caracteristicas de automéveis. O modelo considerou que
um automoével possui diversos componentes que sdo valorizados de formas diversas por
consumidores e que sdo distribuidos de forma nao-linear entre os automoéveis. Desse modo
fundamentou a necessidade de criar um indice de precos que atribuisse coeficientes diferentes
para cada uma dessas caracteristicas. Essa abordagem foi a base para a construgdo e estimagao

de modelos de precos heddnicos.

Os trabalhos que serviram para popularizar a teoria de precos hedonicos foram os feitos por
Lancaster (1966) e Rosen (1974). Lancaster utilizou a nog¢ao pregos hedonicos para desenvolver
a teoria do consumidor, focando sua analise nas caracteristicas dos bens ao invés dos bens em
si. Para o autor, a teoria econdmica ignorava que os bens possuem caracteristicas intrinsecas
que os diferenciam. As caracteristicas que os produtos possuem podem ser consideradas em
propor¢des fixas e irdo pautar as preferéncias dos consumidores e a maximizagdo de sua
utilidade. Rosen utilizou os pregos heddnicos para explicar os precos implicitos dentro de
problema de equilibrio espacial. Produtos diferenciados sdo definidos pelo vetor de
caracteristicas associadas a eles. Logo, os precos implicitos poderao ser encontrados via modelo
de precos heddnicos. Os precos observados dos diferentes produtos poderdo servir para que

sejam encontrados os precos implicitos.

No modelo proposto por Rosen (1974), os bens produzidos sdo compostos por 1 caracteristicas
observaveis. Essas caracteristicas, para cada bem, sdo representadas pelo vetor z =

Zy,Zy, ..., Zn. Os agentes sdo orientados em suas escolhas de compra e venda pelos pregos,
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definidos como p(z) = p(z4, 23, ..., Zp). E considerado que os agentes estdo localizados em um
plano onde acontecem as transagdes. Para que exista equilibrio nesse mercado, sdo consideradas
as seguintes condigdes: i) as quantidades ofertadas sdo as mesmas que os consumidores
demandam para se localizarem naquele plano; ii) as decisdes de localizagdo e quantidade
consumida de consumidores e ofertantes sdo feitas através de um comportamento de
maximizac¢do, de maneira que os precos de equilibrio sdo determinados; iii) nenhum individuo
pode melhorar sua situagdo; iv) o mercado ¢ atomizado; v) as decisdes dos agentes sdo tomadas
com base em p(z); vi) os precos p(z) sdo determinados pelos custos de producgdo e gostos dos
consumidores. Apesar de alguns desses supostos nao serem confirmados na pratica, o modelo

¢ uma ferramenta que pode auxiliar na compreensdo da formacgado dos precos dos imoveis.

Considerando um bem com o vetor de caracteristicas z = z4, Z; ..., Z, € 0s precos definidos por
p(z) = p(z4, 23, ..., Z,), a utilidade pode ser dada por U(x, z, Z;, ..., Z,), em que X sdo todos o0s
outros bens consumidos. A restricdo orcamentdria do consumidor serd y = x + p(z). A
maximizacdo da utilidade do consumidor esté sujeita a escolha de x e (24, 23, ..., z,), 0 que leva

a fun¢ao de otimizacao
MaxU(x,z) sujeitaay = x + p(2) (23)
A condicao de primeira ordem sera:

p U,
0z, :

24)

onde p; € o pre¢o hedonico do i-ésimo atributo do bem. Uma bid function ou fungao de dispéndio

0(z4, 25, ..., Zy; U, Y) precisa ser definida por se tratar de um contexto espacial, em que:
U(Y —0,2,,2, ...,Zn) =u" (25)
O consumidor pagara por valores de (z4, z;, ..., Z,), com z; sendo as caracteristicas do bem, ao

nivel de utilidade da renda representado por 6(z; u,y). Surgem entdo curvas de indiferenga

para os atributos do bem e seus respectivos precos, encontrados pela diferenciagcdo de (20):
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0, =U, /Uy >0,6,=—1/Uy;,e6,=1 (26)

8,, sera a taxa marginal de substitui¢@o entre o atributo z; € o dinheiro, ou seja, mostra o quanto
o consumidor estd disposto a pagar para consumir uma unidade a mais desse atributo. A
utilidade méxima acontecera quando 6(z";u",y) =p(z") e 6, = (z";u",y) = pi(z"), i =
1,..,n; com z* e u* sendo a quantidades 6timas. A localiza¢do 6tima sera entdo aquela, no
plano (z), em que as curvas p(z) € 6(z*; u*, y)se tangenciam para dois consumidores diferentes

conforme figura a seguir.

Figura 12 - Escolhas 6timas de dois consumidores
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Fonte: ROSEN, 1974

Empiricamente, o modelo de precos hedonicos ¢ estimado utilizando regressdo multipla. A

equacdo hedonica normalmente terd a forma:

R=fN,LCt 27)

Na equagdo (27), R ¢ o preco ou aluguel do imdvel, N as caracteristicas intrinsecas ao imovel,
L as caracteristicas da vizinhanca do imdvel, C as condi¢des contratuais e ¢ um variavel de
tempo. O mais comum ¢ que a estimagao seja feita por Minimos Quadrados Ordindrios (MQO),
que trara ao modelo a necessidade de atender aos pressupostos lineares basicos de forma a que
os resultados obtidos sejam validos. Devido as caracteristicas do mercado imobiliario ¢ muito
provavel que esses supostos sejam quebrados, por exemplo, com a ocorréncia de

multicolinearidade, heterocedasticidade, ndo-linearidade do modelo e autocorrelagdo espacial.
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Alguns desses problemas podem ser resolvidos utilizando o MQO, mas a existéncia de
autocorrelacdo espacial, apesar de produzir estimadores ndo-viesados, gera estimadores
ineficientes. Desse modo, para estimar tais modelos em que ela existe uma alternativa ¢ a

utilizacdo de econometria espacial'”.

3.3 ESTUDOS EMPIRICOS

O modelo de precos hedonicos tem sido amplamente empregado na literatura empirica sobre a
precificagdo de imoveis. Recentemente, esses trabalhos passaram a empregar a econometria
espacial como método de estimacdo. Existem diversos trabalhos empiricos de precos heddnicos
para o mercado imobilidrio tanto internacionais quanto brasileiros. Nessa secdo sao

apresentados quatro trabalhos recentes relacionados a precificacao de imoéveis.

Wen-Chi Liao e XizhuWang (2011) analisaram o Mercado imobilidrio de Changsha através de
regressao quantilica espacial. Changsha ¢ uma cidade chinesa, capital de provincia de Hunan,
com 7.044.118 habitantes em 2010 (PROVINCIA DE HUNAN, 2012). Na China, o mercado
livre de habitacdes se iniciou em 1998. Antes desse periodo os imdveis eram alocados pelo
Estado. A cidade de Changsha, além de ser uma cidade com populagdo grande e ter um mercado
de habita¢des desenvolvido, possui taxas de crescimento econdmico acima da média chinesa e
o governo tem dado énfase na dotacdo de infraestrutura urbana, principalmente no que diz
respeito a areas verdes e transporte. Os resultados tanto da regressdao por MQO quanto da
espacial quantilica indicaram que os consumidores apreciam dreas comuns nos

empreendimentos, mas nos quantis maiores esse efeito foi menor.

O trabalho de Wen-Chi Liao e XizhuWang (2011) mostrou ainda que os precos dos imoveis
vizinhos exercem maior influéncia nos pregos de imdveis para os decis superiores e inferiores
e pouca influéncia nas observacdes medianas. Quanto as areas verdes, o efeito foi positivo para
os imoveis dos decis inferiores e negativo para os superiores. Os autores apontam como
explicacdo para isso a politica de evitar segregacao espacial e de acesso a equipamentos urbanos
da cidade de Changsha. Com isso, para populagdo de maior renda estar proximo a parques
urbanos significa proximidade de vizinhos de menor renda. A distancia ao centro de negocios

teve o sinal esperado, negativo. Mas mostrou também que a proximidade ao centro ¢ mais

15 A Econometria Espacial sera discutida no capitulo 4.
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valorizada pela populagdo de menor renda, havendo uma tendéncia da populagdo mais rica de
morar na periferia da cidade. Os autores explicam que isso provavelmente acontece porque
somente a populacdo mais rica tem acesso a automoéveis e o transporte publico ¢ de baixa
qualidade, o que leva os moradores de menor renda a desejarem morar proximos ao local de

trabalho.

Hermann (2003) estudou a precificacao de imoveis na cidade de Sao Paulo utilizando dados do
mercado de imoéveis através de uma equagao hedonica. Sao testados no trabalho duas formas
funcionais: utilizando as varidveis explicativas originais e construindo fatores para corrigir a
multicolinearidade; sdo também considerados dois modelos para a cidade: o0 monocéntrico € o
duocéntrico através de um vetor de acessibilidade. Os dados utilizados foram extraidos da
Pesquisa de Org¢amentos Familiares (POF) realizada pela Fundagdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas (FIPE) em 1999. Na base de dados os custos de alugueis e outras caracteristicas
estruturais dos imoéveis. Os resultados mostram que em algumas regides da cidade havia a
presenca de externalidades positivas € em outras areas, a presenga de amenidades negativas.
Além disso, as estimagdes dos pregos dos imoveis foram feitas utilizando trés vetores de
acessibilidade diferentes, um monocéntrico, um duocéntrico com a utilizagao de variaveis de
distancia e outro duocéntrico utilizando uma distancia minima e uma dummy que identifica a

qual centro essa distancia se refere.

Dantas et al (2007) utilizaram uma amostra de 228 apartamentos financiados pela Caixa
Econdmica Federal, na cidade do Recife entre junho de 2002 a junho de 2003. Para explicar o
preco dos imoéveis foram utilizadas varidveis de caracteristicas estruturais do imovel e
caracteristicas locacionais. Os resultados obtidos mostram que a utilizagdo de variaveis de
distancia a polos de influéncia nao foi adequada para na modelagem da relacdo espacial entre
as observagdes. A utilizagdo de um modelo econométrico espacial, em que foi utilizado uma
matriz de pesos espaciais para a defasagem espacial da varidvel dependente conseguiu capturar

de forma mais eficiente as interagdes espaciais existentes nos dados.

Furtado (2011) utilizou dados de imdveis transacionados em Belo Horizonte entre junho e
agosto de 2007. Essas informagdes foram obtidas na Secretaria Municipal da Fazenda da
Prefeitura de Belo Horizonte e dizem respeito aos valores utilizados para o calculo do Imposto
sobre a Transmissao de Bens Imoveis (ITBI). A base de célculo para o ITBI ¢ usado como

Proxy do valor de venda do imovel. O modelo com pregos em fun¢do das caracteristicas de
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localizacdo foi estimado utilizando métodos da econometria espacial. Os resultados mostram
que a matriz de pesos espaciais deve ser escolhida com cuidado uma vez que os resultados sao
sensiveis a escolha da matriz. No trabalho de Furtado a matriz de pesos mais adequada foi uma
matriz de bairros. Também foram encontrados resultados diferentes com a utilizacao da
regressao quantilica, o que demonstrou que individuos socialmente heterogéneos valorizam de

formas diferentes os diversos atributos das moradias.

Este capitulo mostrou que a Economia urbana tem fornecido modelos tedricos que ajudam a
compreender melhor os fendmenos que envolvem a producao de habitacdes, a localizagdo das
mesmas, bem como a decisdo dos consumidores em compra-las. Essa decisao geralmente varia
em funcao das caracteristicas dos imdveis, distancias e tecnologias de transporte. Ao mesmo
tempo, a teoria também mostra que a evolugdo das cidades implica na construgdo de modelos
teoricos considerando diferentes centralidades, ou a centralidade, em particular os modelos
monoceéntrico, policéntrico e o duocéntrico. No caso especifico da cidade de Salvador, esta pode

ser considerada como um caso de cidade duocéntrica.

Ao final do capitulo também foi mostrado que a teoria econdmica buscou definir modelos
empiricamente trataveis para se estimar os pre¢os dos imoveis, em fungdo de diferentes
atributos do mesmo, da localizagdo e respectivas interagdes espaciais. Sao os chamados
modelos de precos heddnicos. A revisao da literatura empirica mostrou que além de trabalhos

a nivel internacional, existem no Brasil bons trabalhos publicados sobre o tema.

Desse modo, dado o problema de pesquisa colocado na introdugao deste trabalho e o respectivo
objetivo de estimar um modelo econométrico espacial de pregos hedonicos, o proximo capitulo

apresentara a metodologia empirica e o banco de dados a ser utilizado.
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4 METODOLOGIA EMPIRICA: BANCO DE DADOS, ESPECIFICACAO E
PROCEDIMENTOS ESTATISTICOS E ECONOMETRICOS

Esse capitulo apresenta no primeiro item a especificacdo do modelo de precos hedonicos
utilizado nesse trabalho. No segundo item ¢ apresentado o banco de dados, com informagdes
sobre as variaveis utilizadas nos modelos econométricos. Estas informagdes se referem as
caracteristicas dos imoveis, do seu entorno representadas pelas caracteristicas dos bairros no
qual se localizam e das amenidades urbanas, bem como as de distancias aos centros de negocios.
No terceiro item sdo descritos os métodos estatisticos € econométricos utilizados neste trabalho,
Minimos Quadrados Ordinarios € modelos econométricos espaciais, bem como testes para

detectar a existéncia de auto correlacao espacial nos dados.

4.1 ESPECIFICACAO DA EQUACAO DE PRECOS HEDONICOS

A equagdo de pregos heddnicos a ser estimada seguindo a equagdo apresentada em Rosen

(1974), ¢ conforme a equacao geral abaixo.

P, = f(X14, X2, X34, G, T) (28)

Na equagao (28), P; representa o preco por metros quadrados dos imoveis vendidos em Salvador
entre 2003 e 2008. O vetor X;; representa as caracteristicas intrinsecas ao imével. O vetor X,
representa as caracteristicas socioeconomicas do bairro onde cada imovel esta localizado. O
vetor X;; diz respeito as amenidades urbanas associadas aos imoveis. Quanto ao vetor G;, este
representa as varidveis geograficas de localizacdo dos imodveis relacionados as duas
centralidades definidas para a cidade de Salvador, conforme o capitulo 2. O vetor T refere-se a
dummies de tempo referente ao trimestre de venda do imével. A equagdo (28) pode ser

especificada na forma de um modelo de regressdo linear multipla, da seguinte forma:

InP; = B1X1; + B2Xoi + B3X3i +¥G + 1T + 4 (29)

Onde B1, B2, P2, v € T sdo0 os parametros referentes as respectivas variaveis e u; € o termo de erro
aleatorio. Para estimar econometricamente o modelo apresentado serd necessario construir um
banco de dados com os pregos dos imdveis da cidade de Salvador e as respectivas varidveis

referentes aos vetores X1, Xo, X3, Ge T.
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4.2 BANCO DE MICRODADOS

Um banco de dados com as caracteristicas e localizagdo dos imdveis (apartamentos) novos foi
obtido para a cidade de Salvador. As informagdes sobre os imoveis foram obtidas com uma
empresa de Salvador. Nessa base de dados estavam todos os imdveis comercializados no
mercado imobilidrio da cidade entre o primeiro trimestre de 2003 e o segundo trimestre de 2008.
O mercado imobiliario aqui ¢ entendido no sentido de empresas, do tipo construtora ou
incorporadora, ou ainda os consorcios de empresas desse tipo que produzem imodveis no regime

de incorporacdo imobilidria.

Quadro 1 - Variaveis utilizadas nas estimag0es econométricas

Variavel Formato Descricio
Variavel dependente
Lnpreco Continua Logaritmo natural do prego do imovel em m? em valores de 2003
Caracteristicas do imovel
quartos Discreta  Numero de quartos do imdvel
suites Dummy 1 se o imovel possui suites, 0 caso contrario
depend Dummy 1 se o imovel possui dependéncia, 0 caso contrario
gabinet Dummy 1 se o imovel possui gabinete, 0 caso contrario
X; varanda Dummy 1 se o imovel possui varanda, 0 caso contrario
vagas Discreta  Numero de vagas para veiculos na garagem
area Continua  Area privativa do imovel em m>
pronto Dummy 1 se o imovel foi comprado pronto, 0 caso contrario
financ Dummy 1 se a compra do imovel foi feita por financiamento, 0 caso contrario
Controle temporal
2003_1 Dummy 1 se o imovel foi comprado no 1° trimestre de 2003, 0 caso contrario
T ..
2008 2 Dummy 1 se o imovel foi comprado no 2° trimestre de 2008 , 0 caso contrario
Caracteristicas socioeconémicas do bairro
negra Continua Populagdo de raga ou cor preta ou parda do bairro (%)
grauenvelh  Continua Grau de envelhecimento da populacéo do bairro (%)
X, lixoporta Continua Habitagdes com coleta de lixo na porta por bairro (%)
densdemog  Continua Numero de habitantes do bairro por km?
Amenidades urbanas
bairrpraia Dummy 1 se o bairro possui praia, 0 caso contrario
agbanc Continua Numero de agéncias bancarias do bairro (%)
escopubha  Continua Numero de escolas publicas por mil habitantes do bairro (%)
escparthab  Continua Numero de escolas particulares por mil habitantes do bairro (%)
X3 homO8 Continua Numero de homicidios do bairro em 2008
rbvc08 Continua Numero de roubos de veiculos do bairro em 2008
distpraia Continua Menor distdncia em metros a uma praia
distshopp Continua Menor distancia em metros a um dos shoppings de Salvador
distparq Continua Menor distancia em metros a um dos parques de Salvador
Variaveis de distincia aos centros da cidade de Salvador
distcent Continua Menor distancia aos centros de Salvador em metros
procentr Dummy 1 se o centro mais proximo for o de Camurujipe, 0 caso contrario

Fonte: Elaboragao propria, 2013
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Os imoveis da base de dados sdo do tipos residenciais ou comerciais. Dentre os imdveis
residenciais, estava presente os tipos apartamento, estudio, flat, loft, kitinet, cobertura e casa.
Somente os imdveis residenciais do tipo apartamento foram considerados na estimacgdo da
equagao 29. Entre as informagdes constantes na base de dados estavam: nome do
empreendimento, empresa ou consorcio de empresas que o construiu, enderego, bairro, nimero
de quartos, nimero de vagas na garagem, presenca de varandas, presenc¢a de gabinetes, nimero
de dependéncias, periodo de entrega do imovel, periodo de venda do imovel, tipo de compra,
areas privativa, técnica e total. No Quadro 1 estdo listadas as caracteristicas dos imoveis que

foram utilizadas nesse trabalho.

4.2.1 Tratamento dos dados

Na base de dados constava as informagdes dos nomes dos empreendimentos e em alguns casos,
o endereco. Com essas informagdes foi possivel identificar a localizacao dos imdveis da maioria
das observacodes utilizando o Google Maps (GOOGLE, 2012). Para os empreendimentos que
possuiam enderecos, foi encontrada a rua onde o imovel se localiza e utilizando a ferramenta
View do Google Maps foi possivel encontrar o imdvel observando o nome dos
empreendimentos nas fachadas. Para os imoveis que possuiam apenas o nome do prédio ou
condominio foram encontradas informagdes nos sites das construtores, como a rua onde se
localizam e uma imagem da fachada e assim o imovel foi encontrado também através do Google
Maps. Ao todo 48 observagdes necessitaram de localizagdo utilizando um aparelho de GPS
(Global Positioning Systems) para encontrar o ponto de sua localizagdo. Nesse caso, os pontos
encontrados no GPS também foram localizados no Google Maps e verificado se correspondiam
ao empreendimento para que todos os imoveis utilizassem a mesma unidade espacial de

localizagao.

As corregdes de localizagdo referentes as unidades espaciais sao necessarias quando se trabalha
com dados espaciais. Os problemas de erro de medidas podem surgir quando se trabalha com
dados em unidades diferentes. Desse modo, as informacdes geograficas dos imdveis, na forma
de pontos, foram extraidas do aplicativo Google Maps e abertas no programa Google Earth
(GOOGLE, 2012) onde foram transformadas em um arquivo que pudesse ser utilizado em um

software GIS'S. Nesse trabalho foi utilizado o ArcGIS (ESRI, 2012). A Figura 12 mostra a

16 Geographic Information System, na sigla em inglés GIS
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localizagao dos 1.477 imdveis utilizados nas regressdes. Outros dados utilizados nesse trabalho
que continham informagdes geograficas passaram por tratamento semelhante para reduzir erros
provenientes de utilizagdo de outras unidades de medida. Os pontos em que se localizam os
centros, shoppings e parques de Salvador também foram encontrados através do Google Maps.
O arquivo shape com os bairros de Salvador (CONDER, 2013b) foi compatibilizado com a
imagem por satélite de Salvador visualizada no Google Maps, o que também foi feito com a

linha da praia do municipio.

Figura 13 - Centros da cidade Salvador e distribui¢do de imoveis novos — 2003-2008
o
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Fonte: Elaboragao propria, 2013

A variavel dependente foi construida através da relagdao entre o preco do imovel em reais e a
area privativa em metros quadrados. Desse modo chegou-se ao prego por metros quadrados. O
deflacionamento dos pregos foi realizado utilizando o Indice Nacional de Pre¢os ao Consumidor
Amplo (IPCA) (FGV, 2013). Ap6s o deflacionamento os valores dos precos dos imoveis foram

transformados em logaritmo natural.
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4.2.2 Caracteristicas dos imdveis

Alguns imoveis nao possuiam todas as caracteristicas, de maneira que foram retirados da base
de dados, e esses ndo foram utilizados. Além destes, também foram retirados os imoveis com
caracteristicas iguais. Por exemplo, para imdveis do mesmo edificio, vendidos ao mesmo precgo
no mesmo trimestre e entregues no mesmo periodo foi considerado apenas um dos imoveis.
Desta forma, chegou-se a uma amostra de 1.477 observagdes. Todos os imoveis apresentam no
minimo 1 quarto, 1 sala e 1 cozinha. Vagas na garagem, dependéncias, varandas, suites e

gabinetes ndo estdo presentes em todas as unidades.

As caracteristicas dos imoveis utilizadas nos modelos econométricos, representadas pelo vetor
X foram o ntimero de quartos, o nimero de vagas para veiculos na garagem, a drea privativa
do imovel, a presenga de suites, presenca de gabinetes, presenga de varandas, se o imovel foi
comprado pronto e se foi utilizado financiamento na aquisi¢do. A area privativa (e ndo as areas
técnica ou total) foi utilizada por ser a area que ¢ melhor percebida pelos consumidores, ou seja,
a area que os moradores consideram de espaco realmente utilizdvel dentro do imo6vel. Espera-
se que nas estimagdes essa varidvel possua sinal positivo, por aumento na valorizagdo dos
imoveis. Quanto ao nimero de quartos, ndo ha consenso na literatura sobre o efeito sobre os
precos dos imoveis. Existem estudos empiricos em que o maior nimero de quartos possui o
efeito de aumentar ou de reduzir os precos do metro quadrado. No presente trabalho, espera-se
que o numero de quartos tenha um efeito negativo uma vez que as caracteristicas demograficas
dos bairros nos quais as observagdes desse trabalho indicam a presenca de moradores mais

velhos e com familias menores.

A dependéncia se refere a presenga de aposentos destinados a empregados. E esperado que esse
tipo de comodo valorize o imovel de maneira que o parametro a ele associado tenha sinal
positivo. O gabinete ¢ um comodo que vem sendo disponibilizado em imodveis recentemente e
geralmente ¢ destinado a se tornar um home office. Por ser recente a sua criagao, nao € possivel
obter indicacdes em estudos empiricos sobre seu efeito sobre o prego dos imoveis. A presenca
de varandas tem sido um dos itens mais valorizados ultimamente em imdveis e seus usos tem
sido ampliados. Em muitos casos as varandas tem usos semelhantes aos de quintal em casas,
inclusive sendo equipados com ‘“churrasqueiras” e sistema de agua e oferecidos com a
nomenclatura de “varanda gourmet” (VALERY, 2011). Desse modo espera-se que a presenca

de varandas tenha uma efeito positivo sobre os pregos.
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A quantidade de vagas na garagem ¢ um item muito procurado pelos consumidores de iméveis.
Espera-se que o efeito dessa variavel sobre o prego dos imoveis seja positivo. A presenca de
suite de forma geral também apresenta relacao positiva com os pregos de imoveis. Quanto a
situagdo do imével no periodo da venda, foram considerados imoveis prontos ou em construgao.
A venda de imoveis em construcdo ¢ conhecida como venda do imével “na planta”. Isso porque
os compradores poderdo saber apenas as informagdes do imdvel disponibilizadas no projeto do
empreendimento. Para o periodo analisado imdveis comprados “na planta” devem ser mais
valorizados ja que era um periodo de crescimento da demanda. Os imo6veis comprados prontos
podem ser aqueles com caracteristicas menos atrativas aos consumidores e ndo observadas
nesse trabalho. Essas caracteristicas ndo observadas sdo o andar no qual se localiza o imdvel, a
“vista” das janelas e varandas e a posi¢ao em relagdo ao horizonte. Os imoveis com janelas dos
quartos voltadas ao ponto cardeal em que nasce o sol sdo mais valorizados. Isso implica que os
iméveis que demoram para ser vendidos e por isso geralmente foram comprados quando o
empreendimento ja estava pronto podem ndo apresentar caracteristicas que os valoriza. Desta
forma, o sinal esperado para o coeficiente da variavel qualitativa que indica se o imovel foi
comprado pronto seja negativo. Em relacdo a forma de pagamento, os imoveis podem ser
financiados ou adquiridos com recursos proprios. A aquisi¢do com recursos proprios pode
significar maior poder de negociacdo do prego por parte do comprador. Desta forma espera-se
que a aquisicdo de imdveis através de financiamento tenha o efeito de aumentar o prego por

metro quadrado.

4.2.3 Caracteristicas socioeconomicas e amenidades urbanas da localizacao dos imoveis

Das variaveis que caracterizam os bairros, a populacdo de raca ou cor negra, o grau de
envelhecimento, o percentual de coleta de lixo na porta e a densidade demografica foram
obtidas no CENSO 2010 (CONDER, 2013a). As variaveis referentes a presen¢a de praias no
bairro, nimero de agéncias bancarias, nimero de escolas particulares para mil habitantes,
numero de escolas publicas para mil habitantes, nimero de homicidios e numero de roubos de
veiculos foram obtidos no banco de dados da pesquisa Crime e Interagdes Socioecondmicas:
um modelo econométrico espacial sobre os determinantes da criminalidade na Cidade de
Salvador (SANTOS, 2013a). Esta pesquisa esta em andamento na Faculdade de Economia da
Universidade Federal da Bahia (UFBA) e ¢ financiada pela Fundagdo de Amparo a Pesquisa do
Estado da Bahia (FAPESB).
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Quanto as variaveis geograficas de distancia, apds serem encontrados os pontos com a
localizag¢do dos 2 centros de Salvador, os shoppings centers, os parques ¢ a linha referente a
praia, foi calculada a menor distdncia entre essas geometrias ¢ cada um dos 1.477 pontos
correspondentes aos imoveis analisados. No caso da distancia a praia, foi determinado como
praia o limite do municipio de Salvador com o Oceano. Apesar dessa ndo ser a melhor forma
de definigdo de praia, pode-se considerar ela satisfatoria uma vez que, ela captura ndo somente
o efeito da proximidade a praia, mas também o da proximidade ao mar. A decisao de morar
proximo ao mar pode ter efeitos positivos, em fungdo da visualizagdio do mar que o
empreendimento pode oferecer e pelas opgdes de lazer que a praia oferece. No entanto, também
pode ter efeitos negativos, uma vez que proximidade do mar causa efeitos maléficos devido a
acdo climatica, como a corrosdao de partes metalicas dos imdveis. Em Salvador esse efeito
negativo da proximidade ao mar ¢ mais forte nos bairros Amaralina e Pituba, onde a alta
salinidade poderia desestimular a valorizacdo de imoveis proximos ao mar. Isso faz com que
ndo se tenha uma ideia formada com relacdo ao sinal esperado dessa varidvel nas estimagdes

economeétricas.

A variavel distancia aos shoppings centers considera a menor distancia a um dos 7 shoppings
centers de Salvador. Foram considerados apenas os shoppings existentes na cidade até o ano de
2008. Sendo estes os shoppings Barra, Piedade, Lapa, Aeroclube, Iguatemi, Salvador, Itaigara.
Com respeito aos parques de Salvador, também foi considerada a menor distancia aos parques
Dique do Torord, Zoolodgico, Parque da Cidade, Parque Costa Azul, Parque de Pituagu e Parque
Lagoa do Abaeté. Os parques e shoppings centers utilizados no calculo das respectivas
distancias foram os existentes nos bairros em que foram comercializados imoveis entre os anos
de 2003 e 2008. A proximidade aos shoppings e parques pode ser benéfico em termos de
valorizacdao imobilidria. Logo, espera-se uma relacao positiva entre essas variaveis € 0s precos

de imoveis.
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4.2.4 Distancia aos centros da cidade de Salvador

Com relagdo ao ponto de localizagdo dos dois Centros da cidade de Salvador, nao foi encontrada
na literatura uma defini¢do sobre a localizacdo exata desses pontos. Desse modo, para a area
central tradicional, foi definido como ponto para o Centro Antigo da cidade de Salvador o
Campo Grande, localizado no bairro Centro. A definicdo do centro da cidade na regido do
Centro Historico de Salvador, tradicionalmente associada ao centro da cidade, poderia causar
problemas em relagdo a distdncia com os bairros que fazem parte da regido tradicionalmente
conhecida como o nucleo central de Salvador (SANTOS, 2008). Na Figura 13 estd o mapa com
o Centro Historico de Salvador, definido pelo Patrimonio Histérico e Artistico Nacional
(IPHAN) e o Centro Antigo de Salvador (CAS) e seu entorno. Esta area foi definida pelo
Decreto Municipal 3.289/1983 que criou a Area de Protegdo Rigorosa (APR) ao Patrimonio
Cultural e Paisagistico de Salvador (SEIL 2013). Logo, o centro, definido neste trabalho, ¢ uma
regido dentro do CAS. Para a nova centralidade de Salvador foi utilizado o ponto entre o

shopping Iguatemi e o shopping Salvador, ambos na Avenida Tancredo Neves.

Figura 14 - Localizagdo do Centro Antigo de Salvador
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Fonte: SEI, 2013
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A variavel distancia ao centro mais proximo foi criada apos o calculo das distancias euclidianas
dos imoveis a cada um dos centros. Em seguida foi encontrado o centro mais proximo
considerando o menor valor entre os dois encontrados. A varidvel dummy centro mais proximo
indica se a menor distancia ao centro se refere ao Centro Antigo ou ao Centro Novo. E esperado
que os imoveis mais proximos aos centros apresentem pregcos maiores uma vez no centro se
concentram os postos de trabalho e as oferta de servicos em uma cidade. Além disso, a
localizagdao das moradias proéximas ao centro podem representar menores custos de transporte

e de congestionamento.
4.3 MODELAGEM ESTATISTICA E ECONOMETRICA DAS INTERACOES ESPACIAIS

Tradicionalmente a metodologia para modelagem das estimacgdes de precos hedodnicos € o
método Minimos Quadrados Ordinarios (MQO). No entanto, ao se estimar a equagdo de pregos
hedonicos através de MQO, mesmo considerando variaveis relacionados ao entorno do imoével,
os efeitos de vizinhanga ndo estardo modelados corretamente. Isso podera gerar problemas no
modelo relacionados ao viés de variavel omitida e autocorrelacio (ALMEIDA, 2012), uma vez

que os precgos e as varidveis independentes podem sofrer efeitos de um processo espacial.

Os efeitos espaciais se referem a dependéncia espacial e heterogeneidade espacial. A
dependéncia espacial acontece em fungdo da existéncia de relagdo entre as variagdes dos valores

de uma variavel, de acordo com a sua localizagdo. Essa variacdo pode ser expressa por:
Cov(V, V) =E(Y,Y)— (Y).(Y,)#0 i=1.,nei+j (30)

O problema de autocorrelagdo espacial € comum em modelos sobre precos de imoveis. Isso
ocorre porque a localizacdo e o espago tem influéncia sobre a habitacdo. Além disso, os precos
dos imdveis sofrerdo o efeito dos pregcos de imoveis vizinhos. Especificidades de localizacao
que impactam observagdes que estdo associadas geograficamente ao serem tratadas de forma
independentes podem resultar em problemas no modelo, ocasionados pela dependéncia espacial
ou pela heterogeneidade espacial. A dependéncia espacial ocorre quando uma observacao
situada em 1 depende de outra observagao situada em j, para j #i. A heterogeneidade espacial

¢ reflexo da semelhanca de observagdes localizadas em regides proximas.
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A existéncia da dependéncia espacial esta relacionada a erros de medida, que podem acontecer
quando se utiliza informacgdes relacionadas a unidades locacionais (como bairros, CEPs,
municipios, setores censitarios) que nao correspondem as unidades observadas na realidade.
Neste trabalho, o tipo de geometria utilizada foi o de pontos, referentes a localizagao dos
imoéveis. A utilizagdo de distancias euclidianas ou a localizagdo no mesmo bairro em um modelo
linear classico, por exemplo, ndo seria a abordagem mais adequada para incorporar os efeitos
do espaco sobre os precos dos imoveis devido a presenca desses erros de medida. E também
porque o espago gera efeitos sobre a producao, como interagdes espaciais, efeitos de difusao,
hierarquias de lugar e spillovers. Desta forma, nesse trabalho se torna necessaria a utilizacdo de

uma metodologia que modele de forma mais adequada os efeitos espaciais.

A heterogeneidade espacial se refere a variacdes nas relagdes dentro do espago. Pode existir
diferentes relagdes entre as variaveis para cada ponto no espago. O problema nesse caso € que
pode ndo existir graus de liberdade suficientes para a estimacdo, ja que a amostra pode nao ser
suficiente para produzir estimativas para cada ponto no espaco. Para os imoveis estudados nesse
trabalho, a caracteristicas locacionais de cada uma das observagdes exigiriam a modelagem
para cada uma delas, o que ¢ inviavel. Neste caso, a heterogeneidade espacial ¢ resultado da

instabilidade estrutural causada pelas diferengas socioecondmicas do entrono de cada imodvel.

A covariancia entre as relagdes determinara a existéncia de um grande niumero de interagdes
espaciais, o que gera a necessidade de impor um formato para essas interacdes. As interacoes
espaciais podem ser modeladas através de uma matriz de pesos. Essa matriz pode ser gerada
através de critérios geograficos de vizinhanga ou distancia. A escolha da matriz podera
depender do tipo de geometria utilizada, como formato de dados (pontos, linhas ou poligonos)
em relacdo as caracteristicas do fendmeno em estudo. A literatura também considera a
estimag@o do modelo utilizando diferentes matrizes de pesos espaciais para verificar com qual

delas o modelo fica mais ajustado.



74

4.3.1 Captura das interagoes espaciais: matriz de pesos espaciais

E necessario definir um formato para a relagdes espaciais. Isso pode ser feito utilizando um
operador de defasagem espacial, em que a média ponderada da variavel seja dada pela
localizacdo das varidveis aleatorias “vizinhas”. O conceito de vizinhanga especifica que, para
cada localizacdo i (nas linhas), existem elementos vizinhos correspondentes (nas colunas).
Desse modo, ¢ possivel construir uma matriz de pesos espaciais W. Essa matriz ¢ fixa (ndo
estocastica) e positiva na forma N x N. A matriz I pode ser usada para construir uma variavel
defasada espacialmente. No caso da defasagem da varidvel dependente, sua expressdo formal

pode ser dada por:

Wyl = z Wij. Y Gh

Existem diversos tipos de matriz de pesos espaciais. As mais comuns sdo as baseadas em
contiguidade. Essas matrizes geralmente sdo utilizadas quando as informagdes espaciais estao
sob a forma de uma geometria de poligonos. Serdo consideradas como vizinhas as observagoes
que compartilham uma fronteira em comum. Conforme a Figura 14, nessa geometria podem
ser consideradas matrizes dos tipos rook, bishop e queen referentes a fronteiras do tipo linha
(para as matrizes do tipo rook), pontos (para as matrizes bishop) ou pontos e linhas (matrizes

queen). A matriz sera encontrada da seguinte maneira (TYSZLER, 2006):

{0, se ndo existe fronteira entrei e j
w;; = . . ..
Y 1, se existe fronteira entrei e j

Figura 15 - Tipos de matrizes de pesos baseadas em contiguidade

matriz rook matriz bishop matriz queen

Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de SANTOS, 2013b

As matrizes de distancia inversa sao utilizadas através da mensuragao da distancia entre pontos.

Esses pontos podem ser a geometria ja utilizada no trabalho ou entdo definindo-se um ponto
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especifico de uma linha ou poligono. Quando a unidade espacial estudada sdo municipios, por
exemplo, pode-se utilizar a centroide dos municipios e calcular as distancias entre as diversas
centroides. Ap6s o célculo da distancia serdo encontradas as distancias inversas, conforma a

expressao (27) a seguir:

1 (32)

Wij = \/(xi —x) +(yi—yy) osel #
0,sei=j

Na expressdo (27) x; e x; s@o as coordenadas de latitude dos pontos i e j, e y; € y; sdo as
coordenadas de longitude dos pontos i e j. Outro tipo de matriz comum ¢ a de k vizinhos mais
préoximos, também conhecida como k-nearest neighboors weight matrix. Essa matriz ¢ uma
alternativa interessante quando existem ilhas nas observagdes analisadas pois ela “forca” que

cada observagao tenha ao menos um vizinho. A forma dessa matriz ser encontrada ¢ a seguinte:

0,sei=j (33)
Wij = 1,se dl'j < dl(k)
0, se dl] > dl(k)

Essas matrizes podem ser normalizadas de forma que a soma de suas linhas seja igual a um. A
normalizagao facilita a leitura ao restringir o intervalo dos parametros espaciais a valores entre
(-1) e (+1). No entanto, em alguns casos, quando os valores dos parametros forem importantes
para realizar comparagdes, a normaliza¢do ndo ¢ indicada (TYSZLER, 2006). A formalizagao

da normaliza¢ao ¢ dada por:

W *ij 34
Wy = o (34)
Z]W*l]

em que w*; € a matriz de pesos ndo normalizada.

A matriz de pesos a ser utilizada neste trabalho ¢ uma matriz de distancia inversa normalizada.
Para sua criagdo foi calculada a distdncia entre as observagdes. Em seguida, foi feita a
normalizacdo nas linhas da matriz. Para os imoveis localizados no mesmo empreendimento foi

necessario utilizar uma artificio auxiliar na criagdo da matriz. Ao calcular a distancia inversa,
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foi dividido 1 pela distancia encontrada entre as observagdes i € j. Quanto menor for a distancia
entre essas observagdes maior serd o valor encontrado. As informagdes geograficas dos imoveis
sdao apenas bidimensionais. Desse modo, ndo faz parte da base de dados as informagdes do
andar no qual se localizavam os imoveis, o que possibilitaria um tratamento dos dados
considerando trés dimensdes. Neste caso, considerou-se todos os imdveis que estavam no
mesmo prédio com os que possuiam a maior vizinhanga possivel, supondo que a distancia entre
estes tende a zero, o que fez com que o inverso da distancia entre eles tenda a 1. Com esse
procedimento quando as observagdes i € j na matriz de distdncia estavam no mesmo
empreendimento considerou-se o valor 1. Apos calcular a matriz de distancia inversa ela foi

normalizada na linha.

4.3.2 Analise exploratoria de dados espaciais

Para verificar se existem efeitos espaciais nos dados utilizados neste trabalho foram feitos 2
testes de autocorrelacdo espacial: de autocorrelagao espacial global e de autocorrelacao espacial
local. O teste de autocorrelacdo espacial global, conhecido como I de Moran Global, € o teste
mais difundido para a deteccdo da dependéncia espacial. Este teste verifica a aleatoriedade da
distribuicao das observagdes no espaco (MORAN, 1950). O I de Moran Global analisa se o
valor de uma observagao ¢ dependente dos valores das observagoes vizinhas. A hipotese nula
desse teste ¢ que existe aleatoriedade espacial. O calculo do I de Moran ¢ feito utilizando os

erros da regressao por Minimos Quadrados Ordindrios da seguinte forma:

[ = n Y, X wi(x — 2 (% — %) (35)
(Z?=1 Z;‘l=1 Wi}') Yz (x; — %)?

Na equacao (35), n representa o numero de observagodes, W ¢ a matriz de pesos espaciais, s € a
soma de todos os elementos da matriz W e u o vetor de erros da regressdo por MQO. O valor
esperado do I de Moran sera -[1/(n - 1)], que seria o valor obtido caso ndo existisse padrao
espacial na distribui¢do das observacgdes. Valores acima deste indicam a presenca de auto
correlagdo espacial positiva e valores abaixo desse revelam a presenca de auto correlagdo
espacial negativa. O teste podera ser feito utilizando somente a variavel dependente. Neste caso
o teste serda o I de Moran Global univariado. O mesmo poderia ser feito com a varidvel
dependente apos o controle pelas variaveis independentes, neste caso sendo o I de Moran Global

multivariado.
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O de I Moran Global permite construir o diagrama de Moran, conforme a Figura 15. Trata-se
de um grafico que mostra a dispersdo de uma variavel contra seu valor defasado espacialmente.
No grafico, sdo quatro as situagdes estatisticas: 1) as observacdes com valores acima da média,
com a defasagem espacial também acima da média no quadrante HH (high-hight); ii) no
quadrante LL (low-low) ocorre o contrario, observagdes com valores abaixo da média com a
defasagem espacial também abaixo da média; iii) o quadrante HL (hight-low) apresenta as
observagdes com valores acima da média com defasagem espacial abaixo da média; iv) € no
quadrante LH (low-hight) estao observagdes com valores abaixo da média no qual a defasagem

espacial ¢ acima da média.

Figura 16 - Diagrama de dispersdo de Moran

LH HH
Baixo-Alto Alto-Alto
W*Variavel -~~~ """, T T T 777
LL HIL
Baixo-Baixo Alto-Baixo

Variavel

Fonte: TYSZLER, 2006

Apesar de ser considerado um bom teste para verificar a existéncia de correlacdo espacial, o |
de Moran Global nao possui o poder de detectar se a correlagdo estd no termo de erro ou na
variavel dependente. Desse modo, esse teste € limitado para auxiliar a especificagdo do modelo
(KELEIJAN; ROBINSON, 1998). O I de Moran Global ndo permite verificar a existéncia de
padrdes espaciais em subconjuntos de observacdes. Com base nessa limitacdo foi criado uma
versdo do teste para medir a autocorrelacdo espacial local, o I de Moran Local (LISA). O teste
¢ derivado do I de Moran Global e ¢ utilizado para detectar a presenca de aglomeracgdes
espaciais que possuem os mesmos atributos (ANSELIN, 1995). O célculo ¢ feito através da
decomposi¢ao do I de Moran Global, que ira permitir avaliar se uma observagao ¢ vizinha de
outras de mesma magnitude ou magnitudes distintas. Essa estratégia permite a andlise de

outliers ou clusters espaciais. A equagao formal do calculo do I de Moran Global ¢ dada por:
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(36)

V-7 <
=" D Wy -1

b=l

Na equagdo (36), Y; é a variavel dependente, Y é a média da variavel dependente, ;; é a matriz

de pesos espaciais e a variancia S é encontrada através da formula:

= ;l=1,j¢i(yj — 7)2 v (37)

S? y?2

t n—1

com n sendo o numero total de observagoes.

Neste trabalho os testes I de Moran Global foram calculados com os programas MATLAB
(MATHWORKS, 2012) ¢ o teste I de Moran Local com o ArcGIS (ESRI, 2013).

4.3.3 Modelagem da dependéncia espacial

A defasagem espacial pode ser interpretada como uma média ponderada da vizinhanga, com os
wj da expressio (26) sendo os pesos. E importante destacar que os pesos das matrizes sdo nio
estocasticos e exogenos ao modelo. Embora a quantidade de possiveis matrizes sugere que a
escolha das matrizes ¢ arbitraria, isso ndo ocorre na maioria dos modelos espaciais. Devido as
propriedades assintdticas requeridas para obter consisténcia e estimadores normalmente
assintoticos, as possibilidades de W devem ser restringidas. Além disso, para evitar problemas

de identificagdo, os pesos deverdo ser exdgenos ao modelo.

E possivel incorporar a dependéncia espacial no modelo linear padrio de trés formas: como um
regressor adicional na forma de uma defasagem espacial na varidvel dependente, como
regressor adicional na forma de defasagem espacial na variavel explicativa ou na estrutura do
termo de erro (quando E/eig;] # 0). A primeira e a segunda formas de defasagem espacial, na
variavel dependente e na variavel explicativa, sdo apropriadas quando o foco de interesse ¢ a
avaliacdo da existéncia e intensidade da interagdo espacial nessas variaveis. A dependéncia
espacial nos distarbios pode acontecer em todos os tipos de processos estocasticos. A
modelagem de todos esses tipos de dependéncia espacial conduz ao surgimento de trés
principais tipos de modelos espaciais, inicialmente, alternativos ao modelo linear multiplo

estimado por MQO.
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4.3.3.1 O modelo SAR

A formalizagdo do modelo de defasagem espacial, conhecido como spatial autoregressive

model (SAR), ¢ definido (ALMEIDA, 2012) como:

y= pWy+Xp+c¢ (38)

Onde p ¢ o coeficiente espacial auto regressivo, W ¢ a matriz de pesos espaciais, X ¢ a matriz
de varidveis independentes, f € o vetor de coeficientes associados as variaveis independentes e
€ ¢ um vetor de termos de erro. No entanto Wy esta correlacionado com o termo de erro, assim
de maneira que estes ndo sejam i.i.d.!” Isso pode ser verificado na forma reduzida da equacio

acima;:

y=0-pW) X+ (U —pW) e (39)

Cada uma das inversas podem ser expandidas em séries infinitas e incluir as variaveis
explicativas e os termos de erro para todas as observagdes. Sendo assim, a variavel dependente
defasada espacialmente deverd ser tratada como uma varidvel endégena, o que ird demandar
um método de estimacao que considere essa endogeneidade. O MQO nio ¢ indicado porque ird

gerar estimadores que serdo viesados e inconsistentes devido ao viés de simultaneidade.

4.3.3.2 O modelo SEM

O modelo de erros espaciais, ou spatial errors model (SEM), € um caso de regressao com erros
ndo esféricos, em que os elementos fora da diagonal da matriz de covariancia expressa a
estrutura da dependéncia espacial. Consequentemente, 0 MQO serd nao viesado, no entanto nao
sera eficiente e o estimador classico para os termos de erro sera viesado. A modelagem espacial

para o modelo SEM ¢ dada pela inclusao da defasagem espacial no termo de erro:

y = )BiXi +u (4021)
u=AWu+e (40b)
e~N(0,021,) (40c)

17 Independente e identicamente distribuidos.
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Na equacao (40b), 4 ¢ coeficiente associado ao erro auto-regressivo espacial (ALMEIDA, 2012;
LESAGE, 1998). Desse modo, o procedimento de estimagdo precisa considerar a defasagem

espacial no termo de erro para estimar e testar a significancia de 4.

4.3.3.3 O modelo SAC

O modelo de Kelejian-Prucha (SAC) ¢ similar ao modelo de defasagem espacial, mas considera

que também existe um processo espacial que envolve o termo de erro:

y=pWy+XB+u (41a)
u=AMu+ce¢ (41b)
e~N(0,0%L,) (41c)

As notagdes e defini¢des dos coeficientes do modelo SAC sdao semelhantes as dos dois modelos
anteriores. Existem outros modelos utilizados em econometria espacial, inclusive os que
consideram a defasagem espacial em variaveis independentes. No entanto por nao incorrer em

problemas adicionais para os modelos de MQO, poderao ser descartados no momento.

Os métodos de estimag¢do dos modelos espaciais envolvem a Méaxima Verossimilhanga e a
utilizacao de Variaveis Instrumentais que conduzem ao estimador do Método dos Momentos
Generalizados (GMM). O MQO nao ¢ um método adequado por gerar parametros viesados no
modelo SAR e ineficientes no modelo SEM. O método de Maxima Verossimilhanga ¢ indicado
quando a propriedade de normalidade ¢ garantida. Também ¢ indicada a utilizagdo de variaveis
instrumentais para o modelo SAR, sendo os instrumentos ideais as variaveis independentes
defasadas espacialmente. No modelo SEM, quando a normalidade nao ¢ garantida, ¢ possivel
utilizar o Método dos Momentos Generalizados para as estimagdes. Neste trabalho, o método
utilizado foi o de Méaxima Verossimilhanga, realizado no software MATLAB (MATHWORKS,
2012), utilizando as ferramentas para econometria espacial criadas por James LeSage

(LESAGE, 2012).
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4.3.4 Escolha da melhor modelagem de dependéncia espacial

A escolha do melhor modelo que represente a dependéncia espacial pode vir de um suporte
tedrico em conjunto com testes estatisticos. Para indica¢des sobre a forma funcional do modelo,
os testes de Multiplicador de Lagrange (ML) podem dar indicios sobre a melhor especificacao
a ser utilizada. Os testes ML tem como hipotese nula a auséncia de auto correlagdo espacial e
supdem a distribuigdo qui-quadrado (y°) com um grau de liberdade. No entanto, existe tendéncia

nesses teste de rejei¢do da hipotese quando se trabalha com amostras grandes (ALMEIDA,

2012).
O teste MLp é a versdo do teste para a defasagem espacial. E um teste unidimensional, isto é,

verifica somente a defasagem espacial, considerando que ndo hé problemas com a especificacao

do resto do modelo (ALMEIDA, 2012). As hipdteses formadas sio:

{Ho:p=0
Hi:p#0

e a formula do teste ¢ dada por:

ML, = Wy ;
"\ 2 e e ww +[(WXﬁ)'(In—ng;X)ﬂX')(WXﬁ)] (42)
0

em que € ¢ erro da regressao por MQO.

O teste ML; € um teste contra a autocorrelacdo espacial presente no termo de erro. Assim como
0 ML,, esse também ¢ um teste unidirecional, e possui a mesma facilidade em ser adotado por

utilizar os residuos da estimacao por MQO. A hipdtese associada ao ML, é:

{HO:A == O
Hl:)" 0

A forma de ser calculado ¢ dada por:
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ML = eWe 1
AN e Jowz+ww) (43)
n

esse teste também segue uma distribuicao qui-quadrado com um grau de liberdade

O teste ML, também chamado de teste SARMA com hipdtese nula de auséncia de auto

correlagdo espacial na variavel dependente e no termo de erro. Ele encontrado pela férmula:

(e’Wy _ e’We)2 (e'We>2
o2 o2 o2
ML;, = (44)
T (WXb)YM(WXb) ' tr(WW + W'W)
0-2

Mais uma vez sdo usados residuos e parametros da estimacao por MQO. A distribuicdo deste
teste € a qui-quadrado com dois graus de liberdade. Neste trabalho, os testes I de Moran serdao
utilizados para verificar a presenca de autocorrelacdo espacial, enquanto que os testes de
Multiplicador de Lagrange serdo feitos com o objetivo de identificar a melhor especificagao

para o modelo.

De acordo com Florax, Folmer e Rey (2002), citados por Almeida (2012) um procedimento que
pode identificar o modelo a ser utilizado segue o seguinte procedimento: (i) estimacdo do
modelo classico de anélise de regressao linear por MQO; (ii) testar a presenca de autocorrelagao
espacial utilizando os testes de Multiplicador de Lagrange na variavel dependente, ML,, e no
termo de erro, ML;; (iii) caso estes testes ndo sejam estatisticamente significantes, o modelo
classico ¢ o mais apropriado. Caso contrario, serdo necessarios novos testes; (iv) quando ambos
foram significativos, deverdo ser realizadas as versdes robustas dos testes. O modelo mais
apropriado sera aquele que o resultado encontrado apresentar valor maior. No proximo capitulo

serdo apresentados os resultados empiricos da pesquisa.



83

5 RESULTADOS

Nesse capitulo serdo apresentados os resultados estatisticos € econométricos desenvolvidos a
partir do banco de dados e metodologia apresentados no capitulo 4 deste trabalho. Inicialmente
serdo mostradas as estatisticas descritivas das varidveis referentes & amostra utilizada. Em
seguida, serd discutida a anélise exploratoria de dados espaciais. Depois serdo apresentados os
resultados das regressdes utilizando MQO e os resultados obtidos através de modelos
econométricos espaciais. A discussao sobre os resultado serd realizada conjuntamente com a

apresentacao dos resultados.

5.1 CARACTERISTICAS DA AMOSTRA POR BAIRROS DA CIDADE DE SALVADOR

A Tabela 5 apresenta algumas caracteristicas dos imdveis da amostra por bairros. Os precos
médios por m? apresentam variagio de acordo com o bairro no qual o apartamento se localiza.
Os bairros com maior média de precos foram Comércio, com preco de R$ 7.562,85 por m?,
Vitéria, preco de RS 5.923,27 por m?, Patamares, R$ 3.739,21 por m? e Trobogy, R$ 3.647,95
por m?. Os dois primeiros bairros se localizam na regido do Centro Antigo de Salvador, em
regides de ocupagdo ja antiga da cidade e onde existe pouca oferta de terrenos para construgao.
Os dois ultimos bairros, Trobogy e Patamares s3o bairros de ocupacdo mais recente, mas

apresentam ganhos de localizagao por sua proximidade com o Centro Administrativo da Bahia.

Os bairros com imodveis de menor prego foram Stella Maris, média de precos de RS 1.424,89
por m?, Itapud, com precos médios de R$ 1.240,47 por m?, e Bairro da Paz, média de pregos de
R$ 1.072,50 por m?. O bairro de Stella Maris fica no limite do municipio de Salvador, no litoral
norte, em que havia pouca oferta de servigos no periodo analisado. Tratava-se de um bairro com
predominio de condominios de casas e com limitagdes de tamanho para os condominios

verticais, 0 que impacta negativamente os pre¢os de apartamentos.
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Médias
Bairro n de ~ . Quartos vagas na area preco/m?
observacoes oaragem brivaiva
Pituba 437 2719 1872 06755 28254
Barra 45 2,711 2,089 122,884 03051
Amaralina 1 1,000 1,000 33,000 1.696,97
Costa Azul 73 2,137 1,260 78115 23051
Canela 45 2,244 1,467 79,351 2.923,35
Caminho das Arvores 35 2,543 1,514 97314 03709
fmbui 53 2,340 1,094 60834 01530
STIEP 133 2,398 1,075 75750 24004
Candeal 72 2917 1,639 95074 239852
Acupe 9 2,000 1,000 61420 227829
Rio Vermelho 95 2,305 1,684 92,422 2.656,61
Graga 41 3,439 2,537 160202 287009
Ondina 67 3,164 2,239 145807 7072
Itaigara 45 3,622 2,822 135506 2870
Brotas 133 3,105 2,564 161,160 3.001,57
Federagdo 27 1,926 1,000 sse73  O4LIS
Bairro da Paz 5 2,000 0,000 49080 107250
Stella Maris 4 1,750 0,750 sipso A
Ttapua 2 2,000 0,000 so90 124047
Patamares 67 2,955 2,060 122085 73921
Coméreio 16 1,000 2,000 147083 0283
Boa Vista de Brotas 10 2,000 1,000 sa519 200230
Matatu 6 3,000 1,872 106,785 o114l
Vitéria 10 3,100 3,100 246,782 3.923,27
Cabula 5 3,000 1,000 69200 176062
Jardim Armagdio 18 1,944 1111 71836 31663
Pernambués 8 2,000 1,000 sage0 22T
Pituagu 7 3,429 2,429 146,126 20238
Vila Laura 4 2,000 1,000 55,000 2.336,70
Santo Agostinho I 2,000 2,000 65000 289248
Boca do Rio 1 2,000 1,000 61,160 2.814,31
Trobogy 2 2,500 1,500 72,045 30479

Fonte: Elaboragao propria, 2013



85

5.2 ESTATISTICAS DESCRITIVAS DA AMOSTRA

Esta secdo apresenta as estatisticas descritivas referentes as caracteristicas dos imoveis
presentes na amostra utilizada e respectivas estatisticas das variaveis socioecondmicas dos

bairros nos quais os iméveis se localizam e também de variaveis geograficas.

5.2.1 Caracteristicas dos imoveis

A Tabela 6 apresenta as estatisticas descritivas basicas referentes as caracteristicas da amostra
de 1.477 imdveis. A média dos pregos é R$ 2.867,54 por m? (a precos de 2003). No entanto,
essa variavel apresenta uma grande variagdo. A observagdo de menor preco custou RS 843,98
por m?. Esse imével foi vendido no primeiro trimestre de 2004, no bairro Stella Maris, com
4rea privativa de 46 m?, um quarto e ndo possui vaga em garagem, suite, dependéncia, varanda
ou gabinete. O imo6vel mais caro teve o preco R$ 11.790,70. Este imovel foi vendido no
primeiro trimestre de 2005, no bairro Comércio, com 1 quarto, 2 vagas na garagem e area

privativa de 92,8 m?, possuia suite, varanda e ndo tinha dependéncia ou gabinete.

A quantidade média de quartos por apartamento foi de 2,7. Na amostra 10% dos apartamentos
possuiam 1 quarto, 34% com 2 quartos, 34% com 3 quartos, 21% com 4 quartos ¢ 1% com 5
quartos. A presenga de suites foi alta, 90% imodveis possuiam ao menos uma suite. A
dependéncia de empregados foi verificada em aproximadamente 71% dos imoveis. Os
gabinetes estavam presentes em poucos imoveis, cerca de 8% da amostra. Este tipo de comodo
normalmente aparece em imoveis maiores. Na amostra estudada, a média da area privativa para
os apartamentos que possuiam gabinetes foi de 179 m?. Em relagdo as varandas, estas estavam

presentes em aproximadamente 89% dos apartamentos.

As vagas na garagem apresentaram a média de 1,79 por imdvel. Apenas 56 imoveis nao
possuiam vagas, 566 possuem 1 vaga, 2 vagas estavam presentes em 587 imdveis, 3 vagas em
192 imoveis, 55 imodveis com 4 vagas e 21 imoveis com 5 vagas. A area média dos imoveis foi
de 107,28 m?, sendo que o menor imével possui 33 m? e se localizava no bairro de Amaralina,
sendo comercializado no primeiro trimestre de 2003 por R$ 1.696,97 o m?. O maior imével
possui 463,83 m?, ficava no bairro Brotas, e foi comercializado por R$ 1.649,93 o0 m? no quarto
semestre de 2003. Os imdveis comprados prontos representaram aproximadamente 22% das

vendas. Finalmente, 50% dos apartamentos foram comercializados através de financiamento.
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Tabela 6 - Estatisticas descritivas da amostra

Variavel Observacoes Média Maximo Minimo Desvio Padrao
preco 1.477 2.867,54 11.790,70 843,98 1.107,23
Lnprego 1.477 7,8935 9,3751 6,7381 0,3699
quartos 1.477 2,6669 5 1 0,9335
suites 1.477 0,9012 1 0 0,2986
dependencia 1.477 0,7089 1 0 0,4544
gabinete 1.477 0,0806 1 0 0,2723
varanda 1.477 0,8863 1 0 0,3176
vagas 1.477 1,7881 5 0 0,9474
Area 1.477 107,28 463,83 33 57,31
pronto 1.477 0,2173 1 0 0,4126
financ 1.477 0,5003 1 0 0,5002
negra 1.477 52,1681 88,56 34,49 11,8565
grauenvelh 1.477 0,8132 2,26 0,07 0,4611
densdemog 1.477 13.020,64 22.197,38 966,91 4.706,78
bairrpraia 1.477 0,5640 1 0 0,4961
agbanc 1.477 12,1307 41 0 11,4591
escpubhab 1.477 0,2116 0,74 0 0,1287
escparthab 1.477 0,3410 0,75 0 0,1733
homd08 1.477 7,1659 45 0 12,9913
rbvc08 1.477 144,91 286 0 114,8420
distcent 1.477 2.518,16  14.060,71 220,63 1.635,29
proxcentr 1.477 0,6933 1 0 0,4613
distparq 1.477 1.464,45 4.509,23 90,33 645,8320
distpraia 1.477 1.165,29 3.844,58 2,82 754,2440
distshopp 1.477 1.647,44  12.145,30 192,21 1.444,54

Fonte: Elaboragao propria, 2013

5.2.2 Caracteristicas socioeconomicas dos bairros

Quanto as variaveis socioecondmicas, o percentual de negros, grau de envelhecimento,
densidade demografica, presenca de praia, nimero de agéncias bancarias, escola publica por
mil habitantes, escolas particulares por mil habitantes, nimero de homicidios e numero de
roubo de veiculos se referem aos bairros nos quais os imoveis se localizam. O percentual médio
de negros (soma dos percentuais de moradores de raga ou cor preta e parda) foi de 52%. Para o
total da populacdo do municipio de Salvador esse percentual € de 79,5%. Dos bairros presentes
na amostra, o maior percentual de negros foi verificado no Bairro da Paz (88,56%). O bairro
com menor percentual de negros foi Itaigara (34,49%). A média do grau de envelhecimento foi
de 0,81 nos bairros com iméveis vendidos entre 2003 e 2008, o que indica que a relagdo entre
o numero de idosos e o niumero de jovens entre 0 e 14 apresentou esse valor. O bairro em que
esse indicador foi mais elevado foi o bairro Canela, 2,26. Desse modo, neste bairro existem

cerca de duas vezes mais moradores com mais de 65 anos ou mais do que moradores entre 0 €
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14 anos. Dentre os bairros da amostra, o bairro com menor grau de envelhecimento foi o Bairro
da Paz, 0,07. Enquanto a densidade demografica média da cidade de Salvador ¢ 8,818
habitantes/m?> em 2010, no bairro da amostra de imoveis, os bairros apresentam densidade
demografica média de 13.020,64 habitantes/km?, o que implica em serem bairros com maior
valorizagdo da area construida para residéncias. A maior densidade demografica foi verificada
no bairro de Santo Agostinho (22.197,38 habitantes/km?) e a menor no bairro Comércio (966,91
habitantes/km?).

Quanto as amenidades urbanas, 56% dos iméveis estavam localizados em bairros com praias e
939% estavam em bairros com a presenca de agéncias bancarias. A média do nimero de agéncias
bancarias por bairros foi de 12,13. O bairro da amostra com maior nimero de agéncias foi o
Caminho das Arvores, com 41 agéncias. Em relagio a quantidade de escolas ptblicas, a média
foi de 0,21 por mil habitantes. O bairro com menor nimero de escolas publicas foi o Candeal,
com nenhuma escola. O com maior nimero de escolas publicas foi o bairro Comércio, com
0,74 escolas para mil habitantes. A média de escolas particulares foi maior do que a de escolas
publicas, 0,34. Na amostra, os bairros de Boa Vista de Brotas, STIEP e Vitoria ndo possuiam
escolas particulares, enquanto que o bairro com maior nimero de escolas particulares foi o

Cabula, com 0,75 escolas por mil habitantes.

No caso da violéncia ou sensacao de seguranga, os bairros com maior nimero de homicidios
no ano de 2008 foram o Boca do Rio com 45 homicidios e Brotas com 44 homicidios. O nimero
de homicidios no municipio de Salvador daquele ano foi 1.641 e a média dos bairros da amostra
foide 7,16. Em 9 bairros ndo foi verificado registro de homicidios em 2008: Itaigara, Patamares,
Barra, Santo Agostinho, Candeal, Caminho das Arvores, Trobogy, Vitoria e Vila Laura. Em
2008 houve 4.501 roubos de veiculos em Salvador, e destes 2.329 foram nos bairros da amostra.
A média de roubos de veiculos nos bairros da amostra foi de 144,91. Somente no bairro Candeal
ndo houve registro. O maior nimero de roubos de veiculo foram os dos bairros Brotas com 286
roubos, Pituba com 284 roubos e Itapua com 267 roubos. O grande nimero de roubos nesses
bairros decorre do fato de serem bairros muito populosos € com renda mais elevada, sendo

sujeitos a crimes contra o patrimonio.
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5.2.3 Caracteristicas geograficas

Em relacdo a localizagdo geografica dos imoveis, aproximadamente 69% dos imoveis da
amostra esta sob a area de influéncia do Centro Novo. Foram 1.024 im6veis mais proximos a
nova centralidade, com preco médio de R$ 2.815,19 por m?. Por outro lado, 453 iméveis se
localizavam mais proximos ao Centro Antigo, com média de pregos R$ 3.037,75 por m?. A
média da distancia ao centro mais proximo foi de 2.518,16 metros. A média da distancia de
todos os imoveis ao Centro Antigo foi de 6.042,18 metros e de 3.697,91 ao Centro Novo. O
imovel com maior distancia ao centro mais proximo fica a 14.060,71 metros de distancia e foi
verificado no bairro Stella Maris, sob a area de influéncia do Centro Novo. Quanto ao imével
mais proximo a um dos centro, este foi verificado no bairro Vitoria, a 220,63 metros de distancia

do Centro Antigo.

Uma outra variavel utilizada neste trabalho foi a menor distancia a um dos parques de Salvador.
Os parques considerados neste trabalho foram o Dique do Tororo, O Parque do Jardim
Zoologico, O Parque Metropolitano de Pituagu, o Parque da Cidade, O Parque Costa Azul e o
Parque da Lagoa do Abaeté. Os dois primeiros parques se situavam sobre a area de influéncia
do Centro Antigo, os outros 4, respectivamente, se localizam mais proximos do Centro Novo.

A média de distancia dos imoveis ao parque mais proximo foi 1.464,45 metros.

A distancia média dos imdveis da amostra a praia para as 1.477 observagdes foi 1.165 metros.
O imodvel mais proximo a praia, com distancia de 2,82 metros estava no bairro Ondina e foi
comercializado no primeiro trimestre de 2008 com o preco de R$ 4.978,33 por m?. O imédvel
com maior distancia a praia, 3.844,58 metros, foi vendido no quarto trimestre de 2004 no bairro
do Cabula por R$ 2.208,46 por m?. Foi considerada ainda neste trabalho a variavel distancia a
um dos 7 shopping center mais proximo. A média desta distancia foi de 1.647,44 metros. Para
o shopping Piedade, a média de distancia foi de 7.477,81 metros, 7.575,14 metros para o
shopping Lapa, 2.639,01 metros para o shopping Itaigara, 8.939,69 metros para o shopping
Barra, 2.462,13 metros para o shopping Salvador, 2.798,17 metros para o shopping Iguatemi e
2.806,22 metros para o shopping Aeroclube. Nesse sentido, verifica-se que os imodveis
localizados nos bairros mais proximos ao Centro Novo se localizavam mais préximos aos

shoppings centers.
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5.3 CORRELACOES ESTATISTICAS

Nas Tabelas 7 e 8 sdo representada as matrizes de correlagdes entre as variaveis que representam
as caracteristicas dos imoveis, socioecondmicas e de localizacdo dos mesmos. Em relacdo as
caracteristicas fisicas do imovel, a correlagdo entre a drea privativa e a quantidade de quartos e
de vagas na garagem ¢ alta. A correlacdo entre a varidvel pronto com as outras variaveis que
caracterizam os imoveis € negativa, com exce¢ao da variavel dummy que indica que imovel foi
financiado. Isso sugere que caracteristicas apreciadas pelos compradores fazem com que o
imoével seja vendido mesmo antes da finalizacdo do empreendimento, o que justifica também
que este seja adquirido com recursos proprios. O coeficiente de correlagdo entre a dummy de
financiamento com as varidveis de caracteristicas dos imoveis também sao negativos, exceto
em relagdo a dummy que indica que o imovel foi comprado pronto e ndo na planta como ja
citado. Isso aponta que, assim como no caso dos imédveis comprados prontos, os imoveis

financiados possuem caracteristicas menos valorizadas pelos compradores.

Em relagdo a correlagdo entre as caracteristicas socioecondmicas dos bairros e as caracteristicas
dos imoveis, a varidvel que se destacou foi o percentual da populagdo de cor ou raga negra no
bairro. Os coeficientes de correlacdo desta variavel com as variaveis que caracterizam o0s
imoveis, com excecao de imoveis financiados, foi negativo, o que indicou que em bairros com
predominio de negros os imoveis comercializados possuiam caracteristicas mais simples, ou
seja, menor area privativa, poucos quartos, etc. A correlagdo positiva com imoveis financiados
indicam que os bairros com maior percentual de negros possuiam vendas mais elevadas através
de financiamentos. Os bairros com maior percentual de negros também foram os bairros de
menor renda. Houve indicios de que os imdveis financiados podem ter sido adquiridos por

compradores de menor renda.

Os coeficientes de correlacdo da variavel distancia aos centros com as variaveis de
caracteristicas dos imoveis foram baixos, mas revelam algumas particularidades. A distancia a
um dos centros possui coeficientes de correlacdo negativos referente a presenca de
dependéncias e imoveis comprados prontos. Isso indica que quanto maior a proximidade em
relag@o ao centro, maior a tendéncia de auséncia de aposentos para os empregados e de compra
dos imoveis antes da finalizagdo do empreendimento. Isto reflete a maior demanda por imoveis
nas centralidades. Em relagdo a variavel que indica qual o centro mais préximo, o coeficiente
foi negativo com as variaveis quartos, varandas, vagas e area privativa do imével, o que indica

que essas caracteristicas sdo mais valorizadas no Centro Antigo de Salvador.
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Tabela 7 - Coeficientes de correlacdo das variaveis que caracterizam os imoveis

quartos suites depend gabinete varanda vagas area  pronto financ

quartos 1

suites 0,560 1

depend 0,568 0,507 1

gabinete 0,178 0,073 0,113 1

varanda 0,183 0,203 0,127 0,059 1

vagas 0,702 0,333 0,478 0,282 0,235 1

area 0,738 0,345 0,469 0,369 0,127 0,848 1

pronto -0,025 -0,018 0,045 -0,047 -0,065 -0,052 -0,038 1

financ 0,010 0,086 0,024 -0,082 0,073 -0,168 -0,177 0,037 1
negra -0,159 -0,020 -0,301 -0,036 -0,037 -0,147 -0,062 -0,022 0,089

grauenvelh 0,088 -0,067 0,117 0,040 0,048 0,166 0,124 -0,018 -0,152
densdemog 0,028 0,006 0,081 0,069 -0,042 -0,020 -0,032 0,088 0,037
bairrpraia  -0,055 -0,081 0,053 0,070 0,029 0,053 0,008 0,043 -0,057
agbanc 0,063 0,037 0,180 0,024 0,043 0,161 0,109 0,043 -0,120
escpubhab  -0,157 -0,104 -0,245 0,029 0,078 0,018 0,052 -0,024 -0,118
escparthab 0,009 -0,037 -0,010 0,014 0,112 0,179 0,085 -0,034 -0,079

homd08 0,059 -0,010 -0,065 0,037 0,021 0,150 0,191 -0,021 0,030
rbvc08 0,088 0,037 0,174 0,074 0,008 0,155 0,124 0,047 -0,008
distcent 0,048 0,002 -0,021 0,036 0,052 0,048 0,036 -0,011 0,070
proxcentr  -0,042 0,085 0,065 0,003 -0,044 -0,180 -0,210 0,048 0,152
distparq -0,006 0,072 -0,069 -0,061 0,002 -0,038 0,008 -0,126 0,084

distpraia 0,135 0,104 0,046 -0,084 -0,033 -0,005 -0,042 -0,052 0,199
distshopp 0,011 -0,018 -0,071 -0,018 0,037 0,014 0,023 -0,056 0,080
Fonte: Elaboracgao propria, 2013

A distancia em relag@o aos centros apresentou correlacdo negativa com a presenca de agéncias
bancaria no bairro. Resultado esperado, uma vez que os centros concentram a oferta urbana de
comeércio e servico. O grau de envelhecimento, a densidade demografica e o roubo de veiculos
também apresentam coeficientes negativos em relagdo a distancia ao centro. Isso mostra que os
bairros préximo aos centros tem como caracteristicas demograficas uma populagdo de maior
idade e maior nimero de moradores por m2. Quanto ao roubo de veiculos, os bairros proximos

ao centro sdo os bairros com maior renda e mais sujeitos a crimes contra o patrimonio.

O coeficiente de correlagdo entre a varidvel percentual de populacdo de cor ou raga branca
apresentou coeficiente elevado e negativo em relagao ao grau de envelhecimento da populagao
dos bairros. Isso segue uma tendéncia mais geral dos bairros da cidade de Salvador, em que os
bairros com maior populagdo negra possuem também populacdo de menor idade. Da mesma
forma, os bairros com maior percentual de negros sao os com menor densidade demografica e
mais distantes da praia, o que € visto na matriz de correlagdo abaixo. Quanto as varidveis de
criminalidade, a taxa de homicidios foi alta no bairros com maior populacao negra. Para roubos

de veiculo, o coeficiente de correlagao foi negativo em relacao ao percentual de negros.



Tabela 8 - Coeficientes de correlagdo das variaveis que caracterizam os bairros e as variaveis de distdncia

negra grauenvelh densdemog bairrpraia agbanc escpubhab escparthab homd08 rbvcO8 distcent proxcentr distparq distpraia distshopp
Negra 1
grauenvelh  -0,615 1
densdemog -0,007 0,254 1
bairrpraia -0,401 0,077 -0,150 1
Agbanc -0,509 0,251 0,025 0,412 1
escpubhab 0,302 -0,069 -0,384 0,265 -0,172 1
escparthab  -0,301 0,318 -0,226 0,519 0,371 0,367 1
homd08 0,674 -0,290 0,119 -0,354 -0,109 0,133 -0,072 1
rbvc08 -0,137 -0,051 0,190 0,340 0,094 -0,156 0,287 0,340 1
distcent 0,240 -0,411 -0,366 0,162 -0,232 0,071 0,213 0,187 -0,016 1
proxcentr -0,253 -0,384 -0,048 0,129 0,259 -0,467 -0,094 -0,309 0,309 0,034 1
distparq 0,204 0,085 -0,254 -0,361 -0,323 -0,012 -0,063 0,074 -0,297 0,024 -0,172 1
distpraia 0,196 -0,422 -0,051 -0,438 -0,114 -0,430 -0,211 0,178 -0,048 0,192 0,412 0,216 1
distshopp 0,320 -0,358 -0,376 -0,009 -0,424 0,115 0,131 0,221 -0,195 0,872 -0,117 0,211 0,205

Fonte: Elaboragao propria, 2013
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5.4 ANALISE EXPLORATORIOA DE DADOS ESPACIAIS

A andlise exploratoria espacial permite a identificacao dos padrdes espaciais nas observagoes.
Além disso, também permite a verificagdo da existéncia de dependéncia espacial entre as
observagdes. A estatistica I de Moran Global fornece um primeiro indicador da presenca de
autocorrelacdo espacial em dados localizados geograficamente. O I de Moran Global
univariado mensura a autocorelagdo espacial sem o controle das variaveis independentes. Para
o caso dos iméveis analisados neste trabalho, o I de Moran Global'® dos precos dos iméveis foi
de 0,785, com probabilidade (valor-p) de 0,001. Isso mostra que a presenca de autocorrelagao

espacial nos precos dos imdveis comercializados na cidade de Salvador entre 2003 e 2008.

Figura 17 - Diagrama de dispersdo de Moran
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Fonte: Elaboragdo prépria, 2013 com a partir de BIOMEDWARE, 2013

No Diagrama de Dispersdo de Moran, na Figura 16, foi possivel identificar informagdes
semelhantes ao I de Moran Local, com cada um dos seus quatro quadrantes indicando os
iméveis que seguem os padrdes espaciais de valores da varidvel dependente Alto-Alto
(mostrados em vermelho escuro), Alto-Baixo (vermelho claro), Baixo-Baixo (azul escuro) e
Baixo-Alto (azul claro). No quadrante correspondente a relacao Alto-Alto ¢ possivel identificar

algumas observagdes de valores extremos, isto ¢, outliers, no canto extremo direito. Estes

8 O I de Moran Global foi calculado com o software SpaceStat (BIOMEDWARE, 2013) utilizando uma matriz de
distancia inversa, a mesma utilizada nas estima¢des dos modelos econométricos espaciais deste trabalho.
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1moéveis estdo localizados nos bairros Comércio e Vitoria. Em contraste, os valores extremos
no quadrante Baixo-Baixo referem-se a precos de imoveis localizados nos bairros Cabula,
Bairro da Paz, Stella Maris e Pernambués. No entanto, a dispersao dos valores neste quadrante
sdao inferiores ao quadrante Alto-Alto, o que pode ser visualizado pelos tamanhos dos
quadrantes. O quadrante relativo ao padrao Alto-Alto ¢ maior que o quadrante correspondente
ao padrao Baixo-Baixo, indicando que a variacdo nos pregos de imoveis de alto valor ¢ maior

do que a variacao de imoveis com menor valor.

Figura 18 - Indice de autocorrelagio espacial local (I de Moran Local)
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Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de ESRI, 2012

Com o I de Moran Local ¢ possivel identificar a presenga de padrdes espaciais distribuidos no
territorio em andlise, conforme Figura 17. Dos 1.477 imodveis analisados, 174 observagoes

apresentam precos “altos” e se localizaram proximas a observagdes com precos também “altos”.



94

Verificou-se 5 observagdes com prego “alto” proximas a observacdes com precos “baixos”. Em
relacdo aos imoveis da amostra com prego baixos, 206 observagdes ficam proximas a
observagdes com precos “baixos” e 4 proximos a observagdes com precos “altos”. Para 1.088
observagoes nao foi possivel estabelecer relagdes estatisticamente significantes. Os imdveis de
precos “altos” proximos a imoveis de baixos precos se localizaram nos bairros Rio Vermelho,
Pituba, Imbui, Caminho das Arvores e Costa Azul. Os imdveis de pregos “baixos” proximos a

imoveis de “altos” precos estavam nos bairros Ondina, Costa Azul e Itaigara.

Ainda seguindo a Figura 16, alguns bairros apresentaram somente padrdes espaciais do tipo
Baixo-Baixo, ou seja, imdveis com precgos “baixos” proximos a imoveis com precos “baixos”.
Esses bairros foram Stella Maris (regido com predominio de constru¢do de condominios de
casas), Bairro da Paz (bairro predominantemente de baixa renda) e Itapua (predominio de
terrenos livres) e os bairros Matatu, Federacdo, STIEP e Cabula. Os iméveis com padrao
espacial das observagdes apenas do tipo Alto-Alto foram Comércio, Vitoria, Graga e Jardim
Armacao. No bairro Ondina, também houve o predominio de imoveis de preco “alto” proximos
a outros de preco “alto”, no entanto, houveram alguns casos em que o padrao ¢ Baixo-Alto.
Esses empreendimentos se localizaram préoximos ao bairro do Calabar, regido com a presenca
de assentamentos subnormais, altos indices de criminalidade na época e tradicionalmente

conhecida como uma regido de pobreza entre bairros nobres de Salvador.

Em alguns bairros houve a presenga das quatro tipologias espaciais. Em bairros maiores foi
possivel verificar que, em regides diferentes, houve a presenca de clusters espaciais. No bairro
Pituba, por exemplo, ocorreu um cluster de precos “altos” nas proximidades da praca Aquarius.
Na proximidade do bairro Costa Azul houve um cluster de pregos “baixos”. No bairro Brotas,
ocorreu de forma semelhante. Um cluster de pregos “altos” na regido conhecida como Horto
Florestal, nas proximidades da rua Waldemar Falcdo, enquanto que na regido norte desse bairro,

proximo ao bairro Cosme de Farias, ocorreu um cluster de pregos “baixos”.

Considerando os centros da cidade de Salvador, nenhuma observacao ficou localizada no
mesmo bairro do Centro Antigo (bairro Centro). No entanto, os bairros mais proximos ao
centro, tais como Comércio e Vitoria, apresentaram apenas clusters de preco “alto”. O Centro
Novo esta localizado no bairro Caminho das Arvores. Neste bairro, ocorreu a presenca de
imoveis de pregos “baixos”, nas proximidades do bairro Pituba, e imdveis que formam um

padrdo espacial de precos “altos”, nas proximidades aos shoppings centers Iguatemi e Salvador.



95

5.5 RESULTADOS ECONOMETRICOS

Nesta secao serdo apresentadas os resultados das estimagdes econométricas. O objetivo €
identificar o efeito da proximidade aos centros de Salvador sobre o precos dos imoveis
comercializados no municipio entre os anos de 2003 e 2008, apdés o controle pelas
caracteristicas dos imoveis, socioeconomicas dos bairros e respectivas amenidades urbanas.
Foram utilizadas 6 diferentes especificacdes: (i) variaveis explicativas que caracterizam os
imoveis; (i1) introdugdo de controle temporal (dummies de tempo) por trimestres de venda dos
imoéveis; (iil) acréscimo das varidveis que caracterizam os bairros (s6cio economia e
amenidades) de localizagdo dos imoveis; (iv) varidvel de distdncia ao centro mais proximo e
uma variavel dummy que indica qual dos dois centros ¢ o mais proximo; (v) demais variaveis
de distancia, que se referem a amenidades urbanas, mas sao introduzidas por tltimo devido a
correlacdo com a distancia ao centro; (vi) e por ultimo todas as varidveis explicativas sao
utilizadas. Todas as estimagoes serdo feitas inicialmente pelo método MQO. Em seguida, todos
os modelos serdo estimados com o controle dos efeitos espaciais e respectivos testes. Os

resultados serdo comentados apos as respectivas apresentagoes.

5.5.1 Modelo linear geral

As equacdes (45.1A) a (45.VIA) apresentam as equacdes a serem estimadas. A definicao das
variaveis ¢ apresentada no Quadro 1 do capitulo 4. Em todas as equacdes sdo adicionados
controle de tempo. Os controles de tempo foram feitos entre o 1° trimestre de 2003 ao 2°
trimestre de 2008. Os coeficientes referentes a estes controles foram suprimidos do Quadro 1.
Os resultados das regressdes mostraram que, com o acréscimo do controle temporal houve um
aumento substancial de poder de explicacdo do modelo. O controle temporal pode ser
interpretado como uma proxy para a evolucao do mercado no periodo. Esse controle captura os
efeitos de alteragoes nas condi¢des de financiamento, valorizagdo dos imoveis e outros efeitos.
Desta forma, foram verificados indicios de que as caracteristicas do mercado que se alteram ao

longo do tempo tiveram um efeito consideravel na explicacdo do prego de imoveis.

LNpreco = 0 + plquartos + p2suites + [3depend + p4gabinet + pS5varanda +
povagas + f7area + f8pronto + p9financ + & (45.1A)

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +

45.11A
po6vagas + f7area + pSpronto + p9financ + 1T + ¢ ( )
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LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +

poévagas + p7area + PSpronto + pY9financ + PlOnegra + p[llgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + f14bairrpraia + f15agbanc + f16escopubha + (45.111A)
pl7escparthab + p18hom08 + f19rbvc08 + 1T + ¢

LNpreco = 0 + plquartos + p2suites + [3depend + p4gabinet + pS5varanda +
povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + PlOnegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + f14bairrpraia + f15agbanc + fl6escopubha + (45.IVA)
pl7escparthab + [18hom08 + [19rbvc08 + p20distcent + 2 Iprocentr + tT + &

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +
povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + PlOnegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + fl14bairrpraia + fl15agbanc + f16escopubha +
pl7escparthab + p18hom08 + f19rbvc08 + 20 distpraia + p21 distshopp + 22
distparq + 1T + ¢

(45.VA)

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +

pévagas + p7area + PSpronto + pY9financ + PlOnegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + f14bairrpraia + f15agbanc + f16escopubha + (45.VIA)
pl7escparthab + B18hom08 + p19rbvc08 + p20distcent + p21procentr + 20

distpraia + p21 distshopp + 22 distparq + tT + ¢

O acréscimo dos controles temporais aumentou o coeficiente de determinagdo (R?) de 0,169
para 0,641. Apos esse controle, as demais varidveis adicionadas ao modelo aumentaram pouco
o ajuste da regressdo. As varidveis com as caracteristicas dos bairros, aumentaram o R? apenas
de 0,641 para 0,696. Ao acrescentar as varidveis de distincia, o R? passou de 0,696 para 0,705.
Desse modo, as variaveis utilizadas nas estimagdes possibilitaram a explicacao de 70,5% da

variacao de precos dos imoveis.
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Tabela 9 - Resultados das regressdes por Minimos Quadrados Ordinarios

Variaveis (1A) (IT A) (I A) IV A) (VA) (VI A)
Quartos C0,119%%% -0, 105%%% _0,0819%*% _0,0823*%%* _0,0825%%*  _(,08]8%**
0,0169)  (0,0113)  (0,0109) (0,0109) (0,0110) (0,0111)
suites 0,0546 20,0297 20,0241 20,0221 20,0183 20,0147
(0,0379)  (0,0253)  (0,0244) (0,0244) (0,0246) (0,0246)
depend 20,0642%%  0,0660%%%  0,0550%%F  0,0403%%F  0,0554%FF  (,05]12%%*
(0,0250)  (0,0169)  (0,0169) (0,0170) (0,0168) (0,0169)
gabinete 20,0420 -0,0611%%%  -0,0405* 20,0280 20,0424 20,0268
(0,0353)  (0,0235)  (0,0221) (0,0222) (0,0219) (0,0221)
varanda 0,0614%*  0,0356* 0,0124 0,0181 0,0123 0,0172
(0,0294)  (0,0197)  (0,0183) (0,0183) (0,0182) (0,0182)
vagas 0,105%%  0,0834%%%  0,0702%%%  0,0679%%%  0,0693%F*%  0,0679%**
0,0187)  (0,0124)  (0,0118) (0,0118) (0,0118) (0,0117)
area 0,00193%%% 0.00186***  0,00167***  0,00167***  0,00171%**  0,00168%**
(0,000335)  (0,000222)  (0,000217)  (0,000216)  (0,000218)  (0,000217)
pronto S0,166%FF 0,131 Q13K 0 [27Hkx 0 [35% 20,131 %%
0,0215)  (0,0146)  (0,0135) (0,0135) (0,0135) (0,0134)
financ 0,101%%%  0,00603  0,0275%* 0,0282%%  0,0335%F*%  (,0333%*x
0,0185)  (0,0129)  (0,0121) (0,0121) (0,0121) (0,0121)
negra 0,000729  -0,000233 0,00206 0,00185
(0,00119)  (0,00123)  (0,00128) (0,00131)
gravenvelh 0,0855%%% 0,0179 0,0992%%% 0,0575%
(0,0208) (0,0279) (0,0282) (0,0315)
densidemog -0,000004%*% -0,000006*** -0,000008%**  -0,000009%**
(0,000001)  (0,000001)  (0,000001)  (0,000001)
bairrpraia 20,0233 20,0189 20,0455%* -0,0361*
(0,0175) (0,0188) (0,0194) (0,0197)
agncbanc 0,00770%%%  0,00649%**  0,00673%F%  0,00615%**
(0,000867)  (0,000922)  (0,000977)  (0,00101)
escpubhab 0,338%%% 0,168%* 0,186%* 0,0596
(0,0639) (0,0774) (0,0763) (0,0825)
escparthab -0,0940%*  -0,00467 20,0283 0,0271
(0,0458) (0,0517) (0,0532) (0,0544)
homd08 20,00158%  -0,00203%*  -0,00174*  -0,00253%*
(0,000905)  (0,000991)  (0,000965)  (0,00104)
rbv08 -0,000130  -0,00000303  -0,000120  -0,00000163
(0,000103)  (0,000112)  (0,000109)  (0,000120)
distparg -0,00004%*%  -0,00005%**
(0,000011)  (0,000011)
distpraia -0,0000201*  -0,0000131
(0,0000119)  (0,0000123)
distshopp -0,00000576  0,0000180*
(0,0000056)  (0,0000094)
distcent -0,00001 %+ 20,00003 %%
(0,0000050) (0,0000080)
proxcent -0,0688*** -0,0541**
(0,0235) (0,0248)
Constant 7747566 700Kk 7 |24k 7,348 7,219%%% 7.360%%*
(0,0373)  (0,0405)  (0,0824) (0,102) (0,0931) (0,106)
Controle de Nio Sim Sim Sim Sim Sim
tempo
Observations 1.477 1.477 1.477 1.477 1.477 1.477
R2 0,169 0,641 0,696 0,700 0,701 0,705
Prob F 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de STATA CORP, 2012

Notas: Erros padrdo entre parénteses
*** p<0,01; ** p<0,05; * p<0,1
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Todas as variaveis sdo estatisticamente significantes conjuntamente para explicar os pregos dos
imoéveis. Para todas as 6 especificacdes o coeficiente da variavel que indica a quantidade de
quartos do imdvel foi negativo e estatisticamente significante a 1%. Desse modo, o acréscimo
de quartos ao imovel teria o efeito de redugao do prego. O efeito da varidvel dummy que indica
se o imovel foi comprado pronto também foi negativo e significativo a 1% indicando que
imoveis comprados antes da finalizagdo do empreendimento tiveram pre¢os maiores. Numero
de vagas na garagem e area privativa do imével foram variaveis com coeficientes positivos e
significantes a 1%, o que aponta uma preferéncia dos consumidores por imdveis com maior
area e em que a vaga na garagem ¢ um atrativo importante. A presenca de dependéncias na
primeira especificagdo teve coeficiente negativo e significante a 5%, passando a ser positivo e
significante a 1% a partir da segunda especificacdo. Essa mudanca pode ser reflexo da maior
presenca de imoveis com dependéncias de empregados nos primeiros anos da amostra, em que
foram vendidos imdveis maiores e com precos por metro quadrado menores. Ao incluir o

controle de tempo esse efeito foi controlado.

A presenca de gabinetes manteve o mesmo sinal negativo em todas as regressdes mas com
variagdes no nivel de significancia, o que pode ser reflexo do pequeno nimero de observagdes
da amostra que conta com essa caracteristica. A presenc¢a de varandas foi uma outra variavel
em que houve perda de significancia. Uma possibilidade, ¢ que essa variavel, por ser um
variavel dummy nao capte o efeito que a presenca desse comodo tem sobre o preco. O
coeficiente da varidvel dummy que indica se o imoével foi financiado deixou de ser
estatisticamente significante apds introducdo do controle temporal, mas passar a ser
estatisticamente significante a 5% com o acréscimo das varidveis que caracterizam os bairros e
a 1% quando foram acrescidas as variaveis de distincia. Isso indica que o financiamento de
imoveis estaria correlacionado com a condi¢dao socioecondmica de localizagdo do mesmo e

respectivas distancias aos pontos centrais da cidade de Salvador.

Em relacao as caracteristicas socioecondmicas dos bairros, a variaveis densidade demografica
do bairro e niimero de agéncias bancérias do bairro foram estatisticamente significantes a 1%
nas 4 especificagdes em que estavam presentes. Para a densidade demografica, houve um efeito
negativo sobre os precos nas regressoes. Isso pode refletir uma maior valoriza¢do de iméveis
localizados em bairros com menor nimero de habitantes ou a preferéncia por bairros centrais,
onde a densidade demografica ¢ menor devido a utilizagdo do solo com imodveis nao

residenciais. E preciso considerar também que os individuos tendem se localizar préximos aos
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centros de emprego para reduzir custos de transporte e ou custos de congestao. Os coeficientes
da variavel percentual de populagdo de raga ou cor negra no bairro ndo foram estatisticamente
significantes. O resultado pode ser reflexo da alta correlagdo dessa varidvel com outras que

caracterizam os bairros.

A variavel numero de agéncias bancarias no bairro teve coeficiente positivo e estatisticamente
significante. Logo, ¢ possivel inferir que existe uma valorizacdo dos bairros centrais onde se
encontra a maior oferta desse tipo de servigo. O coeficiente da varavel dummy que indica a
presenca de praia no bairro foi negativo. A proximidade & praia pode ter um efeito ambiguo
sobre a valorizagdo do imovel. As praias podem ser vistas como amenidades urbanas positivas
na medida em que representam areas de lazer e proporcionam valorizagdo dos imoveis quando
ha a possibilidade de visibilidade dos empreendimentos para o mar, mas também sao

amenidades negativas ao promover efeitos climaticos nocivos.

Escolas publicas por mil habitantes foi uma variavel com coeficiente positivo e na maioria dos
modelos estatisticamente significantes. Isso pode ser reflexo do grande numero de escolas
publicas nos bairros mais antigos da cidade, predominantemente proximos ao centro. Nesses
bairros, a populagcdo também ¢é pequena, fazendo com que o numero de escolas em relagdo ao
quantidade de habitantes seja elevado. Quanto a variaveis de crime, o nimero de homicidios
por bairro apresentou coeficientes estatisticamente significantes. Como esperado, o nimero de
mortes violentas no bairro tem relagdo direta com precos de imédveis mais baixos. O niimero de
roubo de veiculos apresentou coeficientes também negativos, mas ndo estatisticamente

significantes.

Quanto as varidveis de distancia, a distancia ao parque mais proximo teve coeficientes
estatisticamente significantes e negativos. O resultado indica que quanto mais préximo o imével
estiver dos parques, maior serd seu pre¢o. Como esperado, a distancia ao centro mais proximo
apresentou coeficiente negativo e estatisticamente significante. Logo, o imdvel seria mais
valorizado quanto mais préximo aos centros da cidade de Salvador. Em relagao a qual o centro
possui efeito positivos sobre os pregos, o coeficiente da variavel dummy “centro mais proximo”
indicou, por seu sinal negativo e estatisticamente significante, que o Centro Antigo foi o que

esteve mais associado a imoveis de maior preco.
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5.5.2 Modelos espaciais

A estimacdo dos modelos espaciais apresentados na se¢do 4.3 pressupde a realizagao de testes
de dependéncia espacial. Estes testes sdo apresentados na Tabela 10. O I de Moran Global
multivariado para as 6 especificagdes indicam a presenga de autocorrelagdo espacial em todos
os modelos. O resultado maior foi para aquele que utiliza apenas as caracteristicas do imoveis
e o controle temporal. Ao serem acrescentadas as varidveis com as caracteristicas dos bairros e
de distancia os valores da estatistica I de Moran foram reduzidos. Desse modo, parte do efeito
espacial foi captado por essas variaveis. Os testes de Multiplicador de Lagrange possibilitam a
identificacdo de qual o melhor modelo espacial para utilizar nas estimagoes, referentes a

variavel dependente defasada espacialmente, o erro defasado espacialmente ou ambos (misto).

Tabela 10 - Testes de dependéncia espacial

Especificacgio 1 DE MORAN LMp LMA LMpi
valor probab. valor probab. Valor probab. valor probab.

1A 0,5949 0,00 2.077,51 0,00 1.867,87 0,00  28.283,28 0,00

ITA 0,6666 0,00 1.762,77 0,00 2.345,43 0,00 60.591,21 0,00

I A 0,6376 0,00 1.599,67 0,00 2.146,02 0,00 41.577,93 0,00

IVA 0,6351 0,00 1.586,41 0,00 2.129,14 0,00 40.865,29 0,00

VA 0,6304 0,00 1.569,85 0,00 2.097,69 0,00 39.485,67 0,00

VIA 0,6284 0,00 1.561,81 0,00 2.083,98 0,00 38.371,60 0,00

Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de MATWORKS, 2012

Os testes de Multiplicador de Lagrange indicaram que o processo espacial de formagao dos
precos dos imdveis estdo presentes tanto na variavel dependente quanto no termo de erro. No
teste Multiplicador de Lagrange 746 a hipotese nula ¢ de auséncia de dependéncia especial na
variavel dependente defasada espacialmente, ou seja, p = 0. A hipdtese nula foi rejeitada. No
teste do Multiplicador de Lagrange lambda, em que a hipotese nula € a auséncia de dependéncia
espacial no termo de erro, isto ¢, A = 0, a hipdtese nula também foi rejeitada. O teste
Multiplicador de Lagrange para rhé e lambda (teste SARMA) tem como hipdtese nula a
auséncia de dependéncia espacial tanto na varidvel dependente defasada quanto no termo de
erro. Este tende a ser estatisticamente significativo quando o modelo SAR ou o SEM sao
apropriados. No entanto, ndo ¢ capaz de identificar o modelo mais adequado. A partir dos
resultados do teste SARMA, pode-se deduzir que a andlise das regressoes serdo a melhor forma
de identificar qual o melhor modelo a ser adotado, uma vez que os testes foram inconclusivos

nesta questao.



101

5.5.2.1 Resultados para o Modelo SAR

O Modelo de Defasagem Espacial (SAR) considera a existéncia de um processo espacial que
afeta a variavel dependente e por isso ¢ utilizada uma varidvel dependente defasada
espacialmente, conforme equacgdo (38) do capitulo 4. De forma semelhante as regressdes por
MQO, também foram utilizadas 6 especificacdes para o modelo SAR, com as mesmas variaveis.
Logo, a Unica diferenga em relagdo as equagdes (45.1A) a (45.VIA) ¢ a presenga da variavel
dependente defasada espacialmente, conforme Apéndice K. O método de estimacdo utilizado
foi a maxima verossimilhanca através da matriz de pesos construida com a distancia inversa

entre as observacoes da amostra.

Os resultados do coeficiente 726 foram positivos e estatisticamente significantes a 1%. Esse
coeficiente se refere ao efeito do prego das observacdes vizinhas sobre um determinado imovel.
O resultado do coeficiente 746 mostra que existe um efeito positivos dos pregos dos imdveis
vizinhos sobre o preco de cada observacao. No entanto, como os resultados dos testes I de
Moran apontaram a presen¢a de dependéncia espacial, sera necessario avaliar os resultados das
regressoes através dos métodos SEM e SAR para saber se a varidvel dependente defasada

espacialmente ¢ a melhor forma de modelagem para essa dependéncia.

Quanto aos demais coeficientes do modelo SAR referentes as caracteristicas dos imoveis,
novamente os coeficientes da varidvel referente ao nimero de quartos foi negativo e
estatisticamente significante. O coeficiente da dummy relativa a compra do imével pronto foi
também estaticamente significante e positivo. A presenca de suites apresentou sinal negativo.
No entanto, houve varia¢ao no nivel de significancia, deixando de ser nao significante apds o
acréscimo do controle temporal. A presenca de dependéncias de empregados teve alteragao de
sinal apds o controle temporal. A presenca de varandas continuou tendo coeficientes

estatisticamente ndo significantes, assim como nos resultados da estimagdo por MQO.
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Tabela 11 - Resultados das regressdes — Modelo SAR por maxima verossimilhanca

Variaveis (I B) (I1 B) (I11 B) (IV B) (V B) (VI B)
constante 0,728153***  1,397352***  1,463701*** 1,574341***  1,507767*** 1,587431%***
(5,2629) (18,3639) (13,8136) (14,0169) (13,8525) (13,9578)
Quartos -0,022214***  -0,029635***  -0,02136*** -0,021686*** -0,018236*** -0,017051***
-(2,4386) -(4,6529) -(3,2569) -(3,2980) -(2,7523) -(2,5497)
Suites -0,000978 -0,036125***  -0,034137**  -0,034185**  -0,038435*** -(0,039668***
-(0,0487) -(2,5197) -(2,3628) -(2,3570) -(2,6408) -(2,7135)
Depend -0,021936* 0,047032%**  (,047802***  0,046653***  0,047633***  (,04836%***
-(1,6572) (4,9054) (4,7697) (4,6156) (4,7710) (4,8054)
Gabinete 0,012439 -0,005656 0,000055 0,003608 0,000011 0,004633
(0,6666) -(0,4253) (0,0043) (0,2753) (0,0009) (0,3534)
varanda 0,021096 0,007258 0,00048 0,002476 -0,001281 -0,000257
(1,3579) (0,6514) (0,0443) (0,2279) -(0,1183) -(0,0237)
Vagas 0,03349%** 0,031889***  (0,031163*** 0,030878***  0,032338*** (,033317***
(3,3453) (4,5832) (4,4626) (4,4094) (4,6190) (4,7470)
Area 0,00019 0,00039%** 0,000265%* 0,000275%%* 0,000221* 0,000211
(1,0609) (3,1036) (2,0297) (2,1042) (1,6802) (1,5990)
Pronto 0,045091%**  0,031055%**  0,025811*** (0,025622***  0,025312%** (,024792***
(3,7366) (3,8940) (3,0575) (3,0316) (2,9997) (2,9366)
Financ 0,051316%** -0,00192 0,010676 0,010722 0,012716%* 0,012199*
(5,2257) -(0,2626) (1,4893) (1,4911) (1,7695) (1,6975)
Negra 0,000496 0,000264 0,000156 0,000423
(0,7403) (0,3726) (0,2233) (0,5797)
grauenvelh 0,056776***  (0,037558** 0,032561** 0,028907*
(5,3807) (2,2966) (2,1816) (1,6166)
densdemog 0,000001*** 0,000001 0,000001*** 0
(3,5785) -(0,8891) (3,6535) (0,3092)
bairrpraia -0,020965** -0,016895 -0,034171***  -0,026764**
-(2,0403) -(1,5498) -(2,9853) -(2,2939)
Agbanc 0,003404***  0,003008***  (,003624*** 0,003712
(6,6257) (5,6431) (6,5929) (6,5296)
escpubhab 0,213241%**  (0,158126***  (,158648*** 0,126319
(5,9166) (3,8380) (3,8504) (2,9049)
escparthab -0,11503***  -0,082698*** -0,081037*** -0,061879*
-(4,3538) -(2,6931) -(2,5665) -(1,9090)
homO8 -0,000286 -0,000291 -0,00001 0,000044
-(0,5384) -(0,4940) -(0,0181) (0,0718)
rbvc08 -0,00004 -0,000023 -0,000087 -0,000091
-(0,6867) -(0,3556) -(1,3909) -(1,3284)
distcent -0,000006** -0,000016***
-(2,3378) -(3,4763)
proxcentr -0,016484 0,002442
-(1,1859) (0,1667)
distparq 0,000001 -0,000004
(0,1940) -(0,6431)
distpraia -0,000021*** -0,000021***
-(2,9815) -(2,9373)
distshopp 0,000001 0,000015%**
-(0,0690) (2,6135)
Rho 0,899971%**  (0,773999%**  (,748997***  (,742995***  (,751998*** (,742956***
(51,0632) (71,6264) (60,4690) (59,3676) (60,3302) (59,3167)
Controle Nao Sim Sim Sim Sim Sim
temporal
R? 0,03 0,56 0,65 0,66 0,66 0,67
R? ajustado 0,04 0,55 0,64 0,65 0,65 0,65
log-likelihood 785,22 1.359,73 1.425,55 1.427,64 1.430,87 1.436,25

Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de MATWORKS, 2012

Notas: Erros padrao entre parénteses; *** p<0,01; ** p<0,05; * p<0,1
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Para as caracteristicas socioeconomicas do bairro ¢ amenidades urbanas, com o controle dos
efeitos de vizinhanga sobre os precos através das respectiva defasagem espacial, o grau de
envelhecimento dos bairros em que os imoveis estdo localizados foi estatisticamente
significante em todas as especificacdes, o que reflete uma tendéncia dos bairros mais
valorizados em terem populacdo em idade mais elevada. A presenca de agéncias bancérias nao
apresentou coeficiente estatisticamente significante apenas na Ultima especificagdo. Esse
resultado pode decorrer do efeito da oferta de servigos ja ter sido capturado pelas variaveis de
distancia aos centros e aos shoppings centers. A presenca de escolas particulares teve
coeficientes negativos e estatisticamente significantes, enquanto que a presenca de escolas
publicas teve coeficientes positivos e estatisticamente significantes. Os coeficientes das

variaveis relacionadas a criminalidade foram negativos, mas ndo estatisticamente significantes.

A distancia aos centros continuou tendo efeito negativo, o que significaria que imoveis mais
proximos ao centro seriam mais valorizados. O coeficiente da variavel que indica qual o centro
mais valorizado ndo foi estatisticamente significante. Pelos resultados dos testes de
multiplicador de Lagrange, o modelo SAR nao ¢ o mais adequado nesse caso uma vez que o
teste LMy apresentou resultados maiores. Desta forma ndo ¢ possivel deduzir que o centro mais
proximo ndo ¢ uma variavel relevante para explicar o pregos dos imédveis. Assim como na
regressdo por MQO a distdncia a praia teve coeficientes negativos e estatisticamente

significantes.

5.5.2.2 Resultados para o Modelo SEM

Para o Modelo de Erro Autorregressivo Espacial (SEM) também foram feitas 6 estimagdes
referentes as diferentes especificacdes, conforme equacdes (45.1 C) a (45.VI C) no Apéndice L.
Nestas equagdes, foi incluida a defasagem espacial no termo de erro utilizando a mesma matriz
de pesos construida a partir das distancias inversas entre os imoveis. As estimagdes também
foram feitas utilizando o método de maxima verossimilhanca. A Tabela 12 apresenta os
resultados das estimagdes. O coeficiente relativo a defasagem espacial no termo de erro,
lambda, foi estatisticamente significante a 1% em todas as estimagdes. O resultado indica que
os fatores ndo observados e autocorrelacionados espacialmente sdo importantes na definicao de
precos dos imoveis. E possivel verificar que a defasagem espacial no termo de erro foi mais
eficiente ao explicar o preco dos imdveis do que a varidvel dependente defasada espacialmente.

Isso porque houve o aumento do poder explicativo com as regressoes utilizando o modelo SEM,
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0 que ja era esperado uma vez que a variavel incluida foi a defasagem espacial dos fatores nao

contidos na equagao inicial.

Quanto as caracteristicas dos imdveis, a varidvel quartos ndo foi significante. Nas discussoes
sobre as estatisticas descritivas das variaveis, no inicio deste capitulo, e sobre as caracteristicas
do mercado imobilidrio na cidade de Salvador no capitulo 2, as médias do nimero de quartos
dos imoveis da amostra e dos imoveis vendidos em Salvador entre os anos 2003 e 2008 variaram
entre 2 e 3. Isso pode indicar que a relagao entre quartos e precos de imoveis nao seja linear. A
quantidade de quartos pode, ainda, ser determinada pelo tamanho de terra disponivel para a
construcdo. Assim, a falta de significancia do coeficiente de nlimero de quartos pode refletir
um erro na modelagem da forma funcional da relagdo entre as duas variaveis ou o viés no
estimador referente a variavel. Da mesma forma € possivel que area do imdvel também
apresente uma forma funcional ndo linear em sua relagdo com o preco dos iméveis. Seguindo
o coeficiente do nimero de quartos, o coeficiente da area privativa do imével foi negativo, ao

contrario do que aconteceu nas regressoes por MQO e com o modelo SAR, o que pode refletir

0 mesmo problema de forma funcional ou viés devido a endogeneidade da variavel.

Os coeficientes da varidvel vagas para carros na garagem continuaram a ser estatisticamente
significantes e tiveram sinal positivo com a inclusdo do termo de erro defasado espacialmente.
Quanto a variavel dummy que indica iméveis comprados prontos, esta teve coeficiente com
sinal negativo e estatisticamente significante nas especificacdes com o modelo SEM, apos a
inclusdo do controle de tempo. Novamente, o resultado indica maior valorizagdo dos imoveis
comprados na planta. O coeficiente da varidvel dummy que indica imdveis adquiridos através
de financiamentos também foi positivo e significante, o que sugere que a comprar imoveis com
recursos proprios possibilite a reducao de precos. Os coeficientes das variaveis suites, presenca
de dependéncia de empregados, gabinetes e presenca de varandas ndo apresentaram resultados

estatisticamente significantes em todas as especificagdes utilizadas com o modelo SEM.
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Variaveis (10 (1K) (I11 C) av O) (VO (VI O)
constante 7,642136%*%* 7 358601*** 7326569*** 8 191663*** 7.91662%** 8§ 3]16295%**
(93,3459) (115,5519) (34,5703) (26,2619) (53,6294) (42,9168)
quartos -0,011441 -0,005653 0,005964 0,004018 0,005833 0,007349
-(0,6649) -(0,5039) (0,5554) (0,3810) (0,5497) (0,7023)
suites -0,007707 -0,025688 -0,021769 -0,022222 -0,024727 -0,021513
-(0,2583) -(1,3315) -(1,1909) -(1,2387) -(1,3728) -(1,2155)
depend -0,004977  0,045656***  (0,031224** 0,021795 0,026069* 0,019507
-(0,2012) (2,8384) (2,0207) (1,4675) (1,7294) (1,3070)
gabinet 0,046132 0,038173 0,026346 0,032048 0,027035 0,025786
(1,0785) (1,3906) (1,0019) (1,2277) (1,0320) (0,9913)
varanda 0,150874*** 0,040312 0,034491 0,024402 0,029821 0,026439
(3,6465) (1,4926) (1,3338) (0,9320) (1,1251) (0,9963)
Vagas 0,058856***  (0,056304*** (,053455%** (,04825%**  (0,05024%** (,047892%**
(2,7719) (4,1100) (4,1154) (3,7520) (3,8945) (3,7492)
Area -0,00052 -0,000352*  -0,00070*** -0,00081*** -0,00078%** -0,00087***
-(1,5572) -(1,6299) -(3,3485) -(4,1736) -(3,9035) -(4,3144)
Pronto 0,141868*** -0,039836*** -0,03980*** -0,03305%** -0,03423%** .(0,0293]***
(10,9885) -(4,0851) -(4,3572) -(4,5289) -(4,2984) -(3,5187)
Financ 0,130651***  0,030678*  0,040136*** 0,042617*** 0,042335%** (,046419%**
(7,6540) (2,3669) (3,2312) (3,5114) (3,4539) (3,8372)
Negra -0,003592  -0,00612*** -0,00700***  -0,005245%*
-(1,2267) -(4,0826) -(3,5306) -(1,6777)
grauenvelh 0,258093*** (,192249*** (),159337*** (,119731%*
(5,5019) (5,9442) (3,6556) (2,0856)
densdemog 0,000003*** -0,00001*** -0,000002* -0,00001%***
(4,9838) -(8,2658) -(1,7553) -(21,4284)
bairrpraia -0,041587 0,025945  -0,105119**  -0,038376
-(1,0987) (0,6900) -(2,3000) -(0,7586)
Agbanc 0,006111*** -0,003539**  0,000761 -0,002168
(2,7977) -(2,3532) (0,5571) -(0,9390)
escpubhab 0,784735%**  (,1332***  (0,456956***  0,029806
(6,2703) (3,0773) (4,5284) (0,2328)
escparthab -0,72837***  -0,69008*** -0,66629*** -(0,56093***
-(6,8099) -(6,2284) -(5,7632) -(4,7381)
homO08 0,00126 0,001217 0,001461 0,001195
(0,6023) (0,7541) (0,7289) (0,5556)
rbvc08 0,000122  0,000655***  (0,000396*  0,000555%**
(0,5340) (2,8275) (1,6859) (2,1976)
distcent -0,00007*** -0,00015%**
-(5,4659) -(6,5477)
proxcentr -0,15956%*** -0,089799
-(4,8001) -(1,6018)
distparq 0,000052***  0,000038
(2,0670) (1,3732)
distpraia -0,00009***  -0,00011***
-(5,7347) -(4,2561)
distshopp -0,00005*** 0,000078***
-(5,5687) (2,7165)
Lambda 0,932%** 0,926%** 0,944 %** 0,961 *** 0,963 *** 0,973 %**
(94,5706) (72,7195) (301,3169) (116,5324) (166,7481)  (229,8539)
Controle Nio Sim Sim Sim Sim Sim
temporal
R? 0,79 0,91 0,92 0,93 0,93 0,93
R? Ajustado 0,79 0,91 0,92 0,93 0,93 0,93
log-likelihood 848,32 1.511,65 1.583,52  1.601,89 1.596,47 1.612,38

Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de MATWORKS, 2012
Notas:  Erros padrdo entre parénteses
% p<0,01; ** p<0,05; * p<0,1
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Para as variaveis socioecondmicas, nas trés ultimas regressdes, a variavel percentual de
populacdo de cor ou raca branca dos bairros apresenta coeficientes estatisticamente
significantes e negativos. O grau de envelhecimento da populacdo do bairro continuou a ser
uma variavel relacionada a imoveis de maior preco ¢ a densidade demografica do bairro onde
se localiza 0 imovel também permanece associada a observagdes de preco menor. No caso das
amenidades, a quantidade de escolas publicas por mil habitantes e escolas particulares por mil
habitantes apresentaram coeficientes estatisticamente significantes, positivos no primeiro caso
e negativos no segundo. A variavel roubo de veiculos apresentou coeficientes estatisticamente
significantes em trés das especificacdes, como sinal positivo, condizente com efeito esperado
sobre os pregos para essa varidvel. O coeficiente da varidvel nimero de homicidios do bairro

ndo se mostrou estatisticamente significante neste modelo.

Em relacdo a variaveis de distancia, a proximidade de imdveis a shoppings centers e praias
foram estatisticamente significantes e com efeito positivo sobre o preco dos imdveis. Em
relacdo a distancia ao centro mais proéximo, os resultados foram melhores que os encontrados
utilizando o modelo SAR, com coeficientes estatisticamente mais significantes. Em relagdo a
dummy referente ao centro mais proximo, seu coeficiente nao foi significante na regressao
utilizando todas as varidveis, mas foi significante quando foi utilizada como varidvel de
distancia somente aquela relativa aos centros. Assim, também com regressdes com o modelo

SEM, o centro com maior efeito positivo sobre os pregos foi o Centro Antigo de Salvador.

5.5.2.3 Resultados para o Modelo SAC

As especificagdes para as estimagdes realizadas utilizando o Modelo de Defasagem Espacial
com Erro Autorregressivo Espacial (SAC) sdo apresentadas nos equagdes (45.1 AD) a (45.VI
D) no Apéndice M. Nestas especificagoes, serdo utilizadas defasagens espaciais tanto no termo
de erro quanto na variavel dependente. Os testes apresentados na Tabela 10 apontaram que, €
possivel, que este seja um modelo adequado para analisar os dados apresentados no trabalho.
Os resultados encontrados para o coeficiente 7o, associado a variavel dependente defasada
espacialmente, e ao coeficiente /ambda, relativo a defasagem espacial no termo de erro,
apresentaram os melhores resultados dentre os 3 modelos espaciais utilizados neste trabalho,

obtendo os maiores niveis de significancia.
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Variaveis (ID) (I1 D) (I11 D) IV D) (VD) (VI D)
Constante -1,210172%**  4767377***  5269431%*%*  6,876213*** 6,640499*** 10,844081***
-(33,7983) (9,2364) (34,9126) (29,0438) (30,6031) (31,3981)
Quartos 0,007128 -0,012212 -0,000742 0,002195 0,00383 0,01233
(1,0152) -(1,1139) -(0,0699) (0,2067) (0,3585) 1,230137%**
Suites -0,017135 -0,029565 -0,022642 -0,022532 -0,024678 -0,016534
-(1,0614) -(1,5386) -(1,2235) -(1,2388) -(1,3493) -(0,9996)
Depend -0,008691  0,052875***  0,039112***  0,027124*  0,031503** 0,007634
-(0,8355) (3,3849) (2,5480) (1,7699) (2,0528) (0,5317)
Gabinete 0,027011* 0,020911 0,021157 0,030086 0,024961 0,018821
(1,8606) (0,8089) (0,8397) (1,1594) (0,9609) (0,7308)
varanda 0,00455 0,031863 0,029281 0,02681 0,030017 0,038964
(0,3788) (1,3475) (1,2276) (1,0349) (1,1564) (1,4331)
Vagas 0,010021  0,056242***  0,05331***  0,048904*** 0,051359*** 0,037767***
(1,3052) (4,3961) (4,2362) (3,8103) (3,9946) (3,0212)
Area -0,000296**  -0,000144  -0,000465**  -0,00070*** -0,00067*** -0,001041***
-(2,1146) -(0,6661) -(2,2657) -(3,3946) -(3,2666) -(5,2473)
Pronto 0,084088*** -0,02822***  -0,03309***  -0,03051*** -0,03241*** -0,022609***
(8,7682) -(2,8244) -(3,6693) -(3,4329) -(3,6307) -(2,7548)
Financ 0,0274%** 0,023045*  0,034699***  (0,03977*** 0,039468*** 0,057016***
(3,5375) (1,8289) (2,8516) (3,2437) (3,1965) (4,8812)
Negra -0,002533 -0,005049*  -0,005655* 0,001179
-(1,1810) -(1,7625) -(1,9011) (0,3398)
grauenvelh 0,185338***  0,166752*** (,149799*** 0,085789
(4,9203) (3,0743) (2,5465) (1,2750)
densdemog 0,000001 -0,000009**  -0,000001  -0,000026***
(0,84006) -(2,1574) -(0,2819) -(6,2913)
bairrpraia -0,04013 0,008595  -0,085866**  -0,120099*
-(1,2817) (0,2264) -(1,9666) -(1,8484)
Agbanc 0,006171***  -0,000735 0,002955 -0,005315
(3,6858) -(0,2882) (1,1858) -(1,4047)
escpubhab 0,645496*** 0,244449  0,506399***  -0,274841
(6,4992) (1,4500) (3,3815) -(1,3419)
escparthab -0,51524%**  -0,596832** -0,576974** -0,520884***
-(5,9016) -(5,7600) -(5,3663) -(3,7904)
homO8 0,000865 0,001066 0,001657 -0,002228
(0,5201) (0,5256) (0,8208) -(0,9298)
rbvc08 0,000025 0,000474**  0,000203 0,000748%*
(0,1336) (1,9262) (0,8596) (2,4017)
distcent -0,00005%** -0,000292%**
-(5,0999) -(9,8230)
proxcentr -0,12651%** -0,131129**
-(2,5057) -(1,8138)
distparq 0,000036 0,000097**
(1,3482) (2,5257)
distpraia -0,00007***  -0,00023***
-(2,7761) -(6,3857)
distshopp -0,00003***  0,000184***
-(3,0609) (5,0445)
Rho 1,150367%**  0,329%*** 0,260246%**  0,139999%** (,138903***  -0,286***
(224,7979) (5,0748) (118,2312) (82,2990) (82,1765) -(105,1992)
Lambda 0,252999%**  (,827*** 0,866%** 0,933%** 0,931%** 1,069706%**
(99,3362) (22,4135) (263,3113) (457,9664)  (460,3012) (277,1725)
Controle de tempo Nao Sim Sim Sim Sim Sim
R? 0,80 0,91 0,92 0,93 0,92 0,9392
R? Ajustado 0,80 0,91 0,92 0,92 0,92 0,94
log-likelihood 797,91 1.530,62 1.593,63 1.604,36 1.598,75 1.685,64

Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de MATWORKS, 2012
Erros padrio entre parénteses; *** p<0,01; ** p<0,05; * p<0,1

Notas:
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Conforme a Tabela 13, as variaveis referentes as caracteristicas dos imdveis que apresentaram
coeficientes com maior significancia estatistica foram presenca de dependéncias, numero de
vagas na garagem, area privativa, imovel comprado pronto e imovel financiado, com
coeficientes que se comportaram de acordo com esperado. A variavel numero de quartos nao
foi estatisticamente significante. No entanto, houve ha indicios da possiblidade de problemas
ao empregar essa variavel. A varidvel varanda também pode estar com seu efeito dimensionado
de forma errada. E possivel que o nimero de varandas no apartamento ou a area do imével
destinado a varandas fosse uma variavel que capturasse melhor o efeito desse tipo de comodo
sobre 0s precos, uma vez que essa variavel estava presente na maioria dos iméveis da amostra
e ¢ uma caracteristica que possui configuragdes distintas. Em relagdo a varidvel gabinetes, seu
coeficiente foi estatisticamente ndo significante, o que pode ser justificado pelo pequeno

numero de imoveis que possuem esse comodo.

Para as caracteristicas socioecondmicas do bairro, a variavel percentual de populagdo negra no
bairro foi estatisticamente significante em duas das estimacgdes. O resultado pode ser efeito de
sua correlagdo com outras variaveis do modelo. Os bairros com maior percentual de negros
também tendiam a ter menor grau de envelhecimento, maiores taxas de homicidios e estarem
distantes da orla de Salvador. O coeficiente negativo aponta para um possivel efeito de reducao
de precos explicado pelo percentual de negros em um bairro. O grau de envelhecimento foi uma
variavel que permaneceu com coeficiente positivo. Esse resultado esta de acordo, também, com
o padrao demografico de bairros de renda mais elevada. Nesses bairros, existe um menor
percentual de pessoas em idade jovem e tendem a concentrar imoveis de pregos mais elevados.
A densidade demografica do bairro teve efeito negativo sobre os pregos, o que pode ser
resultante dos precos mais elevados em imoveis proximos aos Centros. Os bairros proximos
aos centros da cidade de Salvador apresentam densidade demogréfica baixa, uma vez que boa

parte de sua area ¢ ocupada por imdveis ndo residenciais.

Em relagdo as amenidades urbanas, o nimero de agéncias bancérias do bairro apresenta
coeficiente estatisticamente significante apenas nas estimagdes em que ndo estavam presentes
as variaveis de distdncia. Dessas varidveis, a distdncia ao centro e a distdncia aos shoppings
centers podem estar captando o efeito da proximidade dos imoveis com estabelecimentos que
ofertem servigos, de maneira que a proximidade com agéncias bancarias perdeu significancia.
Novamente, as escolas publicas tiveram coeficientes positivos. Os bairros proximos aos centros

apresentam maior numero de escolas ptblicas. Quanto as escolas privadas, tiveram coeficientes
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negativos, explicado pelo fato dos bairros de menor renda média da amostra apresentam maior

quantidade desse tipo de escola na cidade de Salvador.

As distancias das observagdes a praia parques € aos shoppings centers mais proximos foram
estatisticamente significantes e apresentaram os sinais esperados. No caso da proximidade a
praia, o resultado obtido ao utilizar uma varidvel de distancia ndo foi o mesmo obtido utilizando
a presenca de praias no bairro. Como discutido anteriormente, o efeito das praias sobre os
imoveis € mais complexo do que a forma como foi modelada neste trabalho, sendo necessario
utilizar varidveis que captem o efeito negativo provocado pela proximidade ao mar em alguns
bairros da cidade de Salvador, ou seja, essa variavel pode apresentar um elevado grau de
endogeneidade. A varidvel distancia aos parques sO apresenta coeficiente estatisticamente
significante na ultima regressao. O sinal positivo indicou que a proximidade a parques teria o
efeito de reducdo dos precos. Esse resultado € inesperado e precisa ser investigado com maiores

detalhes.

Os resultados encontrados em todas as especificagdes e estimagdes apontaram que a
“proximidade ao centro” esteve relacionado a pre¢os mais elevados de imoveis. Além disso, o
centro mais valorizado foi a centralidade tradicional de Salvador. Este centro, além de estar
numa regido em que ainda existe grande oferta de empregos, bem como de servigos, também
possui pequena oferta de terrenos. Trata-se de uma area de ocupagdo antiga da cidade, onde
predomina a concorréncia com atividades nao residéncias pelo uso do solo, conforme modelado
teoricamente no capitulo 4. No Centro Novo, existe maior oferta de areas de solo livre, o que

pode fazer com que os iméveis apresentem pregos menores.

Desse modo, os resultados para a analise em relacdo as centralidades da cidade de Salvador
estiveram de acordo com a logica de mercado. Do ponto de vista cientifico, os resultados
atingidos tiveram a sustentagao tedrica indicada pela literatura. Houve significancia estatistica,
apos a aplicagdo de procedimentos econométricos indicados para o tratamento empirico do

problema.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo desse trabalho foi analisar empiricamente o efeito das distancias em relagcdo ao
centro sobre os precos dos imoéveis na cidade de Salvador durante o primeiro periodo de
expansdo imobilidria recente, que aconteceu entre os anos de 2003 e 2008. Foi considerado que,
a cidade de Salvador possui uma configuracdo duocéntrica e a proximidade aos centros de
negodcios levariam a maior valorizacao dos imoveis devido a reducao dos custos de transporte.
Desta forma, a hipdtese utilizada ¢ a de que a distancia em relagdo aos centros tem efeitos
negativos sobre os pregos dos imoveis. Para testar essa hipdtese foi utilizado modelo
econométrico espacial de precos hedonicos e um banco de dados com pregos, caracteristicas,

amenidades e localizagao dos imodveis residenciais na cidade de Salvador.

Até a metade do século XX, a cidade de Salvador possuia uma configuragdo urbana
monoceéntrica. A partir desse periodo, modificagdes na dindmica econdmica no estado da Bahia
levaram a necessidade de adequacao da cidade de Salvador, com a criagdo de novas moradias
e novas construgdes comerciais para atender a essa dindmica. No entanto, o Centro Antigo nao
possuia as condi¢des necessarias a essa expansao, o que gerou a necessidade de construcao de
uma nova Centralidade. Desta forma, surgiu um Centro Novo, resultado de investimentos
publicos e privados. A regido desse centro, junto com a regido do Centro Antigo foram as areas
em que predominaram a construcdo de habitagcdes através de incorporagdo imobilidrio no

periodo entre 2003 e 2008.

A localizacao dos imoveis esta associada aos custos de transporte e a proximidade aos centros
de negocios. Os individuos, em sua decisao sobre onde morar em um cidade, consideram a
localizagdo dos postos de trabalho e os custos de transporte e de congestionamento. Os postos
de trabalho se concentram nos centros de negocios. Assim, os estudos da Nova Economia
Urbana se desenvolveram no sentido de entender a dindmica habitacional através do trade-off
entre preco dos imoveis e custos de transporte. As moradias proximas ao centro de negocios
tendem a apresentar precos de transporte menores até o local de trabalho e de oferta de servigos,
no entanto, os pre¢os da terra nessas regides sdo menores. Juntamente a essa abordagem teorica
foi considerado o modelo de precos hedonicos. Os imoveis sdo bens compostos cuja utilidade
¢ determinada pelas diversas caracteristicas que os compdem. Além disso, diferentes imoveis

possuem conjuntos diferentes dessas caracteristicas.
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Para explicar o preco dos imdveis se tornou necessario considerar seus diferentes atributos.
Neste trabalho foi utilizado um banco de dados composto pelas caracteristicas dos imoveis,
caracteristicas dos bairros nos quais eles se localizam, amenidade urbanas e variaveis de
distancia aos dois centro de negocios da cidade de Salvador. A modelagem estatistica e
econométrica considerou que, para dados localizados espacialmente, o modelo linear classico
pode ndo ser o mais adequado. Sendo assim, foi necessaria a utilizacao de testes de forma a
verificar a existéncia de autocorrelacdo espacial. A presenca de processos espaciais nos dados

levou a necessidade de utilizacao de estimagdes através de modelos econométricos espaciais.

Os testes de autocorrelacdo espacial indicaram a presenga de autocorrelacdo espacial nos dados
utilizados nesse trabalho. Isto fez com que as estimagdes fossem feitas utilizando econometria
espacial. Foi verificado que a autocorrelagdo espacial estava presente tanto na varidvel
dependente quanto em caracteristicas nao observadas. Na varidvel dependente, a autocorrelacao
espacial indicou que o pregos de um imoével depende do prego de imoveis vizinhos. Nas
caracteristicas nao observadas, a autocorrelacao espacial indicou que os precos dos imoveis

dependem das particularidades do seu entorno que nao foram incluidas na estimacao.

Nas estimacgdes realizadas neste trabalho, a caracteristica que mais teve efeito sobre os precos
dos imoveis foi o periodo de venda. Essa varidvel reflete as condi¢cdes do mercado no periodo
de venda e esteve fortemente relacionada com o boom imobiliario do periodo analisado. As
quantidade de vagas nas garagem, quartos e area privativa do imével foram caracteristicas dos
iméveis que tiveram efeito positivo sobre os precos. A compra de imdvel pronto foi uma
caracteristica que teve efeito negativo sobre os pregos. Esse resultado indicou que os imoveis
que possuiam atributos mais valorizados pelos consumidores foram vendidos “na planta”, isto

¢, antes de serem construidos.

Em relagdo as caracteristicas socioecondmicas dos bairros nos quais os imoveis se localizavam,
o percentual de negros e a densidade demografica dos bairros foram varidveis que apresentaram
coeficientes negativos. Os resultados apontaram a valorizagdo de bairros com populacao mais
velha. Com respeito as amenidades urbanas, a varidvel nimero de agéncias bancérias no bairro,
que pode ser vista como um indicador de oferta de servigos, apresentou coeficiente positivo. O
numero de homicidios também teve efeito positivo sobre o preco dos imoveis, mas esse
resultado reflete o fato de que, crimes contra o patrimonio sao mais frequentes em bairros com

maior renda, o que ¢ uma caracteristica dos bairros da amostra utilizada. As varidveis de
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distancia aos shoppings centers e aos parques da cidade de Salvador apresentaram coeficientes
negativos. Esses resultados estiveram de acordo com o esperado, ou seja, quanto mais préximo

o imodvel estivesse de regidoes que ofertem empregos € servigos, maior seria a sua valorizagao.

As variaveis de distancia aos centros apresentaram o efeito esperado. A distincia ao centro mais
proximo apresentou sinal negativo, estando de acordo com a literatura. Isto indica que, no
periodo analisado, os imoveis localizados proximos aos centro de negocios foram aqueles que
os consumidores atribuem maior valor. O coeficiente da variavel centro mais préximo apontou
para maior valoriza¢ao do Centro. Essa centralidade, por ser de ocupagdo mais antiga, apresenta
uma menor oferta de terrenos disponiveis para a construgdo, o que pode levar a pregos maiores.
O Centro Novo, além de possuir uma maior quantidade de area livre, possui um extensao maior,

com algumas areas em que a distancia ao centro ¢ grande, como ¢ o caso do bairro Stella Maris.

O trabalho indica ainda algumas provéveis extensdes, nesta linha de pesquisa. As varidveis
numero de quartos e area privativa do imovel apresentaram ambiguidade nos sinais nas
estimagdes. Isto pode indicar que a relagdo dessas variaveis com o preco dos imoveis nao €
linear, sendo possivel que a partir de um determinado nimero de quartos os precos tendam a
diminuir. Desta forma, seria interessante testar outras formas funcionais dessas variaveis no
modelo. As variaveis relativas a proximidade com o mar, presenga de praias no bairro e
distancia a praia, podem ter um efeito ambiguo devido as diferencas relativas aos efeitos da
proximidade ao mar de acordo com a praia a qual o imovel estad proximo. De forma geral,
espera-se um efeito positivo da proximidade as praias sobre os pre¢os dos iméveis, tanto pela
possibilidade de vista agradavel a partir da moradia quanto pela area de lazer que uma praia
proporciona. Mas, algumas praias da cidade de Salvador podem ter efeitos nocivos sobre os
imoveis, na forma de corrosao superficies metalicas das construgdes e de aparelhos domésticos.

Essa particularidade de algumas regides da cidade nao foi considerada neste trabalho.

O percentual de negros no bairro também foi uma variavel que apresentou efeito ambiguo. Esse
resultado pode refletir a correlagao dessa variavel com outras caracteristicas socioecondmicas
do bairro. A presenca de areas verdes no entorno do imével € apontada na literatura como uma
variavel importante na valorizagdo de imoveis. Neste trabalho, a proximidade de parques foi
utilizada para tentar capturar parte desse efeito. Mas algumas outras variaveis poderiam ser
utilizadas para verificar o efeito de areas verdes sobre o precos de imoveis de forma melhor,

como a proximidade a pracgas e a arborizagdo do entorno dos imoveis.
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APENDICE A — Populagio (n° de habitantes), area (km?), densidade demogréfica (hab/ km?)) e
numero de municipios — estados brasileiros — 2010

ESTADO POP(IZJ(I)J{?)?AO AREA (km’) DEMOgEZ%IIIé[}AIzEab/ka) MUS;(I?}];:’IOS
REGIAO NORTE 15.864.454 3.853.677 - 450
Rondénia 1.562.409 237.590,55 6,58 52
Acre 733559 164.123,04 4,47 22
Amazonas 3.483.985 1.559.159,15 2,23 62
Roraima 450.479 224.300,51 2,01 15
Para 7.581.051 1.247.954,67 6,07 144
Amapa 669.526 142.828,52 4,69 16
Tocantins 1.383.445 277.720,52 4,98 139
REGIAO NORDESTE 53.081.950 1.554.292 - 1.794
Maranhio 6.574.789 331.937,45 19,81 217
Piaui 3.118.360 251.577,74 12,4 224
Ceara 8.452.381 148.920,47 56,76 184
Rio Grande do Norte 3.168.027 52.811,05 59,99 167
Paraiba 3.766.528 56.469,78 66,7 223
Pernambuco 8.796.448 98.148,32 89,63 185
Alagoas 3.120.494 27.778,51 112,33 102
Sergipe 2.068.017 21.915,12 94,35 75
Bahia 14.016.906 564.733,18 24,82 417
REGIAO SUDESTE 80.364.410 924.621 - 1.668
Minas Gerais 19.597.330 586.522,12 33,41 853
Espirito Santo 3.514.952 46.095,58 76,25 78
Rio de Janeiro 15.989.929 43.780,17 365,23 92
Sio Paulo 41.262.199 248.222,80 166,25 645
REGIAO SUL 27.386.891 576.774 - 1.191
Parana 10.444.526 199.307,92 52,4 399
Santa Catarina 6.248.436 95.736,17 65,29 295
Rio Grande do Sul 10.693.929 281.730,22 39,79 497
REGIAO CENTRO- )

OESTE 14.058.094 1.606.404 467
Mato Grosso do Sul 2.449.024 357.145,53 6,86 79
Mato Grosso 3.035.122 903.366,19 3,36 141
Goias 6.003.788 340.111,78 17,65 246
Distrito Federal 2.570.160 5.780,00 444,07 1
BRASIL 190.755.799 8.515.767,05 23 5.570,00

Fonte: IBGE, 2013¢
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APENDICE B — Domicilios particulares permanentes — Estados, Grandes Regides e Brasil — 2010

Domicilios DOI?licﬂiOS .o DOIflicﬂiOS .o
BSTADOS  paicares Do bomidls - piedis - Donicl
permanentes urbanos rurais

Rondénia 458.431 339.947 74% 118.484 26%
Acre 190.644 144.510 76% 46.134 24%
Amazonas 799.357 658.834 82% 140.523 18%
Roraima 115.778 92.332 80% 23.446 20%
Para 1.858.732 1.320.854 71% 537.878 29%
Amapa 156.141 141.226 90% 14.915 10%
Tocantins 398.280 316.472 79% 81.808 21%
NORTE 3.977.363 3.014.175 76% 963.188 24%
Maranhio 1.653.969 1.074.438 65% 579.531 35%
Piaui 848.413 568.461 67% 279.952 33%
Ceara 2.365.102 1.809.210 76% 555.891 24%
Rio Grande do Norte 899.574 712.360 79% 187.213 21%
Paraiba 1.080.527 829.654 77% 250.873 23%
Pernambuco 2.547.068 2.091.313 82% 455.755 18%
Alagoas 842.804 638.062 76% 204.743 24%
Sergipe 591.400 442.071 75% 149.328 25%
Bahia 4.093.619 3.034.097 74% 1.059.522 26%
NORDESTE 14.922.476 11.199.666 75% 3.722.808 25%
Minas Gerais 6.027.492 5.187.383 86% 840.109 14%
Espirito Santo 1.101.094 928.491 84% 172.603 16%
Rio de Janeiro 5.243.266 5.079.905 97% 163.361 3%
Sio Paulo 12.825.453 12.343.954 96% 481.499 4%
SUDESTE 25.197.305 23.539.733 93% 1.657.572 7%
Parana 3.298.304 2.839.385 86% 458.918 14%
Santa Catarina 1.993.012 1.691.822 85% 301.190 15%
Rio Grande do Sul 3.599.263 3.084.370 86% 514.893 14%
SUL 8.890.579 7.615.577 86% 1.275.001 14%
Mato Grosso do Sul 914.731 755.059 83% 159.672 17%
Mato Grosso 758.626 655.052 86% 103.575 14%
Goias 1.885.438 1.698.143 90% 187.296 10%
Distrito Federal 774.037 750.847 97% 23.190 3%
CENTRO-OESTE 4.332.832 3.859.101 89% 473.733 11%
BRASIL 57.320.555 49.228.252 86% 8.092.302 14%

Fonte: IBGE, 2013c¢



APENDICE C — Regido metropolitana de Salvador
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APENDICE D - Financiamentos imobiliarios para construgio e aquisi¢io do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — Estados da regido Nordeste e
Brasil— 2003 e 2008

ESTADO 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
ALAGOAS 8 7 326 415 1.617 1.021 1.532 2.472
BAHIA 1.476 1.129 2.198 3.188 7.690 13.303 16.683 20.124
CEARA 75 300 654 999 2.278 2.797 4.047 7.473
MARANHAO 31 55 14 352 1.027 3.894 3.635 4.896
PARAIBA 19 22 33 499 923 1.093 1.387 2.122
PERNAMBUCO 134 207 295 1.116 2.190 3.834 4.746 8.337
PIAUL 2 3 33 204 405 628 822 819
RIO GRANDE DO

NORTE 215 40 46 865 1.210 1.686 1.714 7.221
SERGIPE 656 516 412 2.010 2.753 3.630 2.484 4.584
REGIAO NORDESTE 2.616 2.279 4.011 9.648 20.093 31.886 37.050 58.048
BRASIL 34.601 53.790  60.766 111.985 195.086 298.496 297.888 416.384

Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de CIBIC, 2013

APENDICE E — Financiamentos imobiliarios para construgio, aquisi¢do, material de construgio, reforma ou amplia¢io do Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo — Estados da regido Nordeste e Brasil— 2003 e 2008

ESTADOS 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
ALAGOAS 1.016.179 231.688 16.363.666 24.720.680 112.829.044 86.795.270 161.950.899 284.794.845
BAHIA 73.624.378 61.386.569  123.270.446  237.659.195 581.781.907 1.420.105.115 1.600.158.074  2.281.277.387
CEARA 4.353.378 11.211.014 29.729.661 67.247.681 159.549.556 247.222.173 431.716.183 866.629.526
MARANHAO 1.050.075 3.756.330 1.072.700 22.432.616 85.766.619 370.697.022 366.847.689 560.964.255
PARAIBA 565.498 500.596 1.878.954 31.025.378 60.550.019 92.579.081 151.278.911 263.476.108
PERNAMBUCO 4.587.049 9.100.735 48.226.250 74.277.548 151.072.007 343.289.999 459.660.633  1.088.251.411
PIAUIL 125.550 81.000 4.834.790 17.453.001 26.550.508 51.324.807 80.217.832 96.619.198
RIO GRANDE DO NORTE 7.208.752 2.110.443 2.839.670 41.856.567 67.861.085 161.794.530 181.218.477 578.181.223
SERGIPE 16.978.320 24.171.963 20.629.246 122.200.625 230.623.360 299.532.981 245.836.439 481.437.099
REGIAO NORDESTE 109.509.179  112.550.338  248.845.383 638.873.291 1.476.584.105 3.073.340.978  3.678.885.137 6.501.631.052
TOTAL BRASIL 2.217.671.407 3.002.256.196 4.852.044.656 9.313.755.279 18.409.684.176 30.032.338.134 33.380.189.173 56.199.367.268

Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de CIBIC, 2013
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ESTADO 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 TOTAL
DISTRITO FEDERAL 37.783.073.454,00 6.626.058.320,00 7.298.689.408,00 7.575.196.692,00 8.695.244.631,00  11.660.894.267,00  14.382.583.665,00  18.422.936.249,00 30.312.086.762,00 142.756.763.448,00
GOIAS 9.506.003.990,00 3.835.911.208,00 3.898.389.007,00 6.574.045.617,00 5.948.616.023,00 8.143.376.307,00  11.906.422.143,00  17.328.741.996,00 26.359.746.439,00 93.501.252.730,00
MATO GROSSO DO SUL 3.805.588.485,00 1.950.745.566,00 1.951.703.923,00 3.040.644.328,00 2.412.345.829,00 2.907.839.766,00 4.398.568.768,00 6.964.773.166,00 10.733.149.725,00 38.165.359.556,00

MATO GROSSO DO SUL
CENTRO-OESTE
ALAGOAS
BAHIA
CEARA
MARANHAO
PARAIBA
PERNAMBUCO
PIAUL
RIO GRANDE DO NORTE
SERGIPE
NORDESTE
ACRE
AMAZONAS
AMAPA
PARA
RONDONIA
RORAIMA
TOCANTINS
NORTE
ESPIRITO SANTO
MINAS GERAIS
RIO DE JANEIRO
SAO PAULO
SUDESTE
PARANA
RIO GRANDE DO SUL
SANTA CATARINA
SUL

4.437.077.936,00
55.531.743.865,00
4.808.172.026,00
19.995.989.163,00
12.792.619.767,00
5.673.462.349,00
4.530.606.054,00
12.557.450.622,00
2.895.067.182,00
4.633.863.130,00
3.354.541.471,00
71.241.771.764,00
380.919.675,00
2.368.113.038,00
508.569.476,00
5.402.413.172,00
804.780.932,00
269.136.414,00
908.486.479,00
10.642.419.186,00
7.716.777.515,00
33.024.615.600,00
40.225.741.341,00
174.761.458.294,00
255.728.592.750,00
36.056.844.260,00
37.255.667.776,00
10.043.000.457,00
83.355.512.493,00

1.571.964.961,00
13.984.680.055,00
1.875.468.558,00
8.905.725.358,00
7.148.595.253,00
2.258.590.805,00
2.444.456.104,00
4.444.703.636,00
1.474.557.675,00
2.688.921.478,00
2.529.235.309,00
33.770.254.176,00
270.146.259,00
927.682.147,00
445.191.144,00
1.554.260.442,00
383.726.575,00
352.279.050,00
591.782.031,00
4.525.067.648,00
4.508.028.004,00
22.416.523.174,00
19.575.126.791,00
147.109.221.594,00
193.608.899.563,00
24.089.115.220,00
22.984.960.969,00
6.662.502.400,00
53.736.578.589,00

1.519.399.231,00
14.668.181.569,00
1.315.067.874,00
9.056.109.321,00
6.677.425.230,00
2.427.154.955,00
2.932.504.098,00
3.170.060.036,00
1.289.293.082,00
2.913.436.574,00
2.065.146.977,00
31.846.198.147,00
429.825.514,00
906.552.958,00
337.628.723,00
1.631.958.447,00
505.979.032,00
2.307.570.723,00
921.694.926,00
7.041.210.323,00
4.975.773.042,00
25.979.942.510,00
21.971.889.468,00
160.751.306.535,00
213.678.911.555,00
23.174.889.142,00
22.380.998.547,00
6.512.514.565,00
52.068.402.254,00

2.958.883.513,00
20.148.770.150,00
2.277.530.829,00
12.064.539.508,00
8.946.218.271,00
3.674.524.654,00
3.207.592.540,00
6.935.093.870,00
1.930.269.846,00
3.080.613.063,00
2.679.127.017,00
44.795.509.598,00
97.794.251,00
1.553.558.815,00
73.688.395,00
2.147.941.052,00
821.268.716,00
0,00
500.544.809,00
5.194.796.038,00
6.132.128.882,00
25.086.793.617,00
22.092.642.423,00
141.722.653.285,00
195.034.218.207,00
28.340.212.789,00
31.248.894.404,00
10.038.336.173,00
69.627.443.366,00

2.302.030.547,00
19.358.237.030,00
1.791.002.197,00
11.111.380.824,00
6.958.352.001,00
2.991.656.697,00
3.619.297.017,00
5.275.530.137,00
1.553.538.497,00
3.115.298.220,00
2.925.138.860,00
39.341.194.450,00
388.790.226,00
978.694.426,00
49.235.120,00
1.992.211.304,00
679.080.731,00
3.615.535.446,00
603.440.899,00
8.306.988.152,00
5.777.746.259,00
28.822.283.011,00
25.123.813.069,00
169.936.067.511,00
229.659.909.850,00
23.119.331.336,00
29.313.770.458,00
9.079.403.731,00
61.512.505.525,00

2.512.391.216,00
25.224.501.556,00
1.928.483.211,00
13.660.526.611,00
7.228.452.326,00
3.386.707.601,00
4.623.146.677,00
6.211.050.557,00
1.952.301.496,00
3.985.661.869,00
3.846.751.750,00
46.823.082.098,00
711.786.575,00
1.260.850.807,00
74.904.739,00
2.522.453.046,00
864.508.290,00
4.550.159.386,00
1.000.086.346,00
10.984.749.189,00
6.650.230.610,00
37.320.604.151,00
31.077.671.394,00
212.454.555.536,00
287.503.061.691,00
27.844.579.494,00
32.711.245.888,00
12.011.746.082,00
72.567.571.464,00

3.093.920.557,00
33.781.495.133,00
2.312.753.812,00
16.516.056.355,00
8.220.049.100,00
4.023.816.131,00
5.779.104.263,00
6.914.277.786,00
2.117.522.134,00
5.016.011.947,00
5.017.781.021,00
55.917.372.549,00
881.409.783,00
1.672.108.870,00
109.886.750,00
3.175.291.301,00
1.219.070.979,00
5.969.185.018,00
1.376.173.690,00
14.403.126.391,00
7.782.104.273,00
47.512.132.656,00
36.478.618.480,00
263.800.503.326,00
355.573.358.735,00
36.161.055.430,00
38.849.070.108,00
16.344.003.179,00
91.354.128.717,00

5.579.295.035,00
48.295.746.446,00
3.269.998.095,00
21.095.205.633,00
12.570.834.175,00
5.489.966.014,00
7.893.257.746,00
9.041.328.415,00
2.581.087.519,00
7.108.418.576,00
6.613.657.096,00
75.663.753.269,00
1.057.930.694,00
2.552.715.417,00
186.671.115,00
4.434.366.270,00
1.829.840.930,00
6.985.992.077,00
1.778.388.266,00
18.825.904.769,00
9.897.716.134,00
62.309.265.883,00
46.385.127.740,00
339.715.867.773,00
458.307.977.530,00
51.130.275.161,00
51.931.314.843,00
22.817.772.792,00
125.879.362.796,00

9.008.117.896,00
76.413.100.822,00
5.501.636.951,00
30.567.653.667,00
19.480.353.031,00
8.505.942.817,00
10.934.657.484,00
14.556.804.059,00
3.937.858.349,00
10.370.683.938,00
9.287.579.475,00
113.143.169.771,00
1.475.832.256,00
4.757.063.204,00
344.829.219,00
7.769.767.083,00
2.982.344.931,00
8.513.724.763,00
2.699.988.578,00
28.543.550.034,00
14.890.026.347,00
91.987.786.580,00
69.572.164.524,00
510.984.271.570,00
687.434.249.021,00
75.139.810.161,00
76.441.342.964,00
36.268.064.645,00
187.849.217.770,00

32.983.080.892,00
307.406.456.626,00
25.080.113.553,00
142.973.186.440,00
90.022.899.154,00
38.431.822.023,00
45.964.621.983,00
69.106.299.118,00
19.731.495.780,00
42.912.908.795,00
38.318.958.976,00
512.542.305.822,00
5.694.435.233,00
16.977.339.682,00
2.130.604.681,00
30.630.662.117,00
10.090.601.116,00
32.563.582.877,00
10.380.586.024,00
108.467.811.730,00
68.330.531.066,00
374.459.947.182,00
312.502.795.230,00

2.121.235.905.424,00
2.876.529.178.902,00

325.056.112.993,00
343.117.265.957,00
129.777.344.024,00
797.950.722.974,00

BRASIL

476.500.040.058,00

299.625.480.031,00

319.302.903.848,00

334.800.737.359,00

358.178.835.007,00

443.102.965.998,00

551.029.481.525,00

726.972.744.810,00 1.093.383.287.418,00

4.602.896.476.054,00

Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de BANCO CENTRAL DO BRASIL, 2013
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CAPITAL

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

TOTAL

BRASIILIA
GOIANIA
CAMPO GRANDE
CUIABA
MACEIO
SALVADOR
FORTALEZA
SAO LUiS

JOAO PESSOA
RECIFE
TERESINA
NATAL
ARACAJU

RIO BRANCO
MANAUS
MACAPA
BELEM

PORTO VELHO
BOA VISTA
PALMAS
VITORIA

BELO HORIZONTE
RIO DE JANEIRO
SAO PAULO
CURITIBA
PORTO ALEGRE
FLORIANOPOLIS

33.104.279.335
6.257.236.309
2.558.255.367
3.112.523.840
4.408.583.607
15.347.118.224
10.756.368.232
4.851.522.600
3.133.673.409
9.473.693.972
2.533.788.026
3.749.530.052
3.178.396.573
371.588.772
2.322.952.787
508.569.476
4.564.561.271
561.959.580
269.136.414
642.424.870
5.202.181.415
14.035.533.855
27.014.125.236
97.159.569.417
25.055.858.528
21.424.845.026
3.215.118.383

5.531.742.181
1.730.481.362
1.111.212.928
876.559.220
1.669.575.474
6.535.641.392
5.927.711.641
1.800.557.987
1.747.373.412
2.851.824.572
1.260.424.585
2.143.554.571
2.386.794.523
262.911.049
903.990.153
445.191.144
1.296.074.545
179.828.007
352.279.050
392.047.033
2.811.393.022
8.055.661.311
13.723.874.100
86.098.654.180
18.622.602.688
13.088.980.530
1.684.315.893

6.120.115.961
1.946.825.695
1.254.143.055
727.745.236
1.140.757.208
6.991.534.909
5.509.601.247
2.030.642.375
2.192.528.893
1.726.991.146
1.042.510.078
2.426.839.006
1.925.249.261
417.153.845
868.963.103
337.628.723
1.303.660.824
255.566.234
2.307.570.723
716.383.892
3.290.620.377
12.190.233.614
15.857.297.822
95.160.542.212
18.616.345.853
13.126.520.102
2.208.671.438

6.075.182.980
2.679.504.074
1.605.917.116
1.306.502.985
1.887.257.340
7.547.502.094
6.449.559.115
2.739.174.532
1.889.295.355
3.423.873.182
1.348.024.798
2.008.986.540
2.337.875.654
74.524.121
1.463.224.428
73.688.395
1.311.498.523
282.203.282

0

61.615.081
3.177.028.400
5.276.039.884
12.916.432.448
80.765.675.637
17.822.392.821
16.244.284.706
1.189.511.849

7.246.373.697
2.689.099.226
1.311.496.901
1.032.001.095
1.478.435.804
7.931.934.117
5.307.830.194
2.312.464.457
2.438.836.155
2.852.634.711
1.107.863.252
2.327.525.617
2.647.251.096
374.254.319
926.362.270
49.235.120
1.352.382.348
287.605.394
3.615.535.446
291.260.144
3.368.050.317
10.481.854.381
17.339.451.970
100.383.331.900
15.119.243.586
16.964.895.549
2.344.998.230

9.580.198.703
3.876.007.198
1.605.919.396
1.035.756.125
1.473.514.833
9.993.830.008
5.634.555.766
2.516.052.741
3.369.478.982
3.025.430.887
1.407.537.126
3.065.508.068
3.492.439.749
696.245.087
1.204.626.350
74.847.420
1.750.390.176
379.876.457
4.550.159.386
572.143.527
3.577.255.118
14.261.536.110
22.909.479.899
123.886.358.900
17.806.646.773
17.198.362.441
3.195.029.010

11.503.860.057
6.216.146.720
2.778.471.439
1.281.446.821
1.757.729.331
12.066.203.565
6.540.759.104
2.954.737.047
4.213.750.209
3.546.917.621
1.527.885.043
3.907.597.388
4.572.862.480
862.461.868
1.607.333.748
108.307.426
2.289.343.551
565.662.109
5.969.185.018
849.888.011
3.900.710.491
18.431.253.287
27.107.768.752
149.670.507.465
22.648.803.178
17.906.620.577
3.903.783.836

14.175.426.945
9.261.524.505
4.833.148.774
2.894.556.389
2.467.069.131
15.223.473.081
10.625.065.172
4.103.886.159
5.811.894.904
4.993.352.220
1.887.712.791
5.738.238.403
5.995.897.080
1.025.284.986
2.469.056.836
179.951.212
3.230.635.822
829.026.069
6.985.992.077
1.200.735.595
4.643.658.691
24.049.446.230
34.625.231.171
184.878.298.646
32.659.571.403
22.854.632.234
5.171.866.945

23.332.277.794
13.525.033.791
7.517.771.198
4.781.563.305
4.036.354.682
21.617.069.104
16.593.118.136
6.489.718.925
7.971.486.429
8.729.733.457
2.940.540.516
8.327.104.479
8.403.126.590
1.388.465.063
4.648.544.327
324.792.904
5.697.224.820
1.396.137.313
8.513.724.763
1.858.210.785
6.876.580.558
34.490.581.779
50.592.991.506
287.247.841.154
47.001.307.483
31.105.934.107
8.304.554.545

116.669.457.653
48.181.858.880
24.576.336.174
17.048.655.016
20.319.277.410
103.254.306.494
73.344.568.607
29.798.756.823
32.768.317.748
40.624.451.768
15.056.286.215
33.694.884.124
34.939.893.006
5.472.889.110
16.415.054.002
2.102.211.820
22.795.771.880
4.737.864.445
32.563.582.877
6.584.708.938
36.847.478.389
141.272.140.451
222.086.652.904
1.205.250.779.511
215.352.772.313
169.915.075.272
31.217.850.129

Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de BANCO CENTRAL DO BRASIL, 2013
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APENDICE H — Percentual dos domicilios com abastecimento de 4gua através de rede e percentual de
domicilios com esgotamento sanitario adequado, por bairros — Salvador, 2010- Salvador, 2010

Legenda
. Centros
+  Imbveis

Domicilios com abastecimento

Legenda
@® Cotros
*  Iméveis

Domicilios com esgotamento

de agua por rede (%) sanitario adequado (%)

o [ Jo-14

[J1-67 . 1548
[s8-91 / [49-30
[ 52 - 98 st -4
I 59 - 100 I 95 - 100

0 12525

012525 ;
- [ == Km

Fonte: Elaboragdo propria, 2013 a partir de CONDER, 2013a

APENDICE I — Percentual de domicilios que possuem energia elétrica e percentual de domicilios que
possuem coleta de lixo na porta, por bairros — Salvador, 2010

Legenda

. Centros

¢  Imoveis

Legenda
. Cenfros
¢ Imoveis
Domicilios com coleta
de lixo na porta (%)

Domicilios com energia
détrica (%)

o [Jo-24
-8 [2s5-46
79 - 91 [ 47-62
I 52 - 100 B ¢ - 20
B 01 -100 | B

0 12525 5 7.5 10
-

Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de CONDER, 2013a
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APENDICE J — Percentual de domicilios com mulheres responsaveis, por bairros — Salvador, 2010

»

Legenda

. Centros

*  Imoveis

Domicilios com mulheres
Responsiveis (RS)
[ Jo-29

[ ]30-42
[ 43-48
Bl 9 - 54
s -6

0 125235

Km

Fonte: Elaboragao propria, 2013 a partir de CONDER, 2013a
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APENDICE K — Especificagdes do modelo SAR

LNpreco = 0 + plquartos + p2suites + [3depend + p4gabinet + pS5varanda +
povagas + f7area + pSpronto + p9financ + pWLNprego + ¢ (45.1IB)

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +
p6vagas + f7area + p8pronto + p9financ + T + pWLNprego + ¢ (45.11B)

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +

povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + PlOnegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + fl4bairrpraia + fl15agbanc + p16escopubha + (45.111B)
pl7escparthab + p18hom08 + f19rbvc08 + T + pWLNprego + ¢

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +
pévagas + p7area + P8pronto + pY9financ + PlOnegra + pfllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + f14bairrpraia + f15agbanc + f16escopubha +

45.1VB
pl7escparthab + p18hom08 + p19rbvc08 + [20distcent + p21procentr + T + ( )
pWLNprego + ¢
LNpreco = 0 + plquartos + p2suites + [3depend + p4gabinet + pS5varanda +
povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + Pl0Onegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + f14bairrpraia + f15agbanc + f16escopubha + (45.VB)

pl7escparthab + [18hom08 + f19rbvc08 + B20 distpraia + 21 distshopp + 22
distparq + T + pWLNprego + ¢

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +

povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + PlOnegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + fl14bairrpraia + f15agbanc + p16escopubha + (45.VIB)
pl7escparthab + p18hom08 + p19rbvc08 + p20distcent + p21procentr + 20

distpraia + p21 distshopp + 22 distparq + tT + pWLNprego + ¢
Fonte: Elaboragao propria, 2013
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APENDICE L — Especificagdes do modelo SEM

LNpreco = 0 + plquartos + p2suites + [3depend + p4gabinet + pS5varanda +
povagas + f7area + pSpronto + p9financ + AWu + ¢ (45.1C)

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +
p6vagas + f7area + pSpronto + p9financ + 1T + AWu + ¢ (45.11C)

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +

povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + PlOnegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + fl4bairrpraia + fl15agbanc + p16escopubha +  (45.111C)
pl7escparthab + p18hom08 + f19rbvc08 + T + AWu + ¢

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +
pévagas + p7area + P8pronto + pY9financ + PlOnegra + pfllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + f14bairrpraia + f15agbanc + f16escopubha +

45.1VC
pl7escparthab + p18hom08 + p19rbvc08 + [20distcent + p21procentr + T + ( )
AWu + ¢
LNpreco = 0 + plquartos + p2suites + [3depend + p4gabinet + pS5varanda +
povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + Pl0Onegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + f14bairrpraia + f15agbanc + f16escopubha + (45.VC)

pl7escparthab + [18hom08 + f19rbvc08 + B20 distpraia + 21 distshopp + 22
distparqg + 1T + AWu + ¢

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +

povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + PlOnegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + fl4bairrpraia + f15agbanc + p16escopubha + (45.VIC)
pl7escparthab + p18hom08 + p19rbvc08 + p20distcent + p21procentr + 20

distpraia + p21 distshopp + 22 distparg + tT + AWu + ¢
Fonte: Elaboragao propria, 2013
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APENDICE M — Especificagdes do modelo SAC

LNpreco = 0 + plquartos + p2suites + [3depend + p4gabinet + pS5varanda +
povagas + f7area + p8pronto + p9financ+ pWLNprego + AWu + ¢ (45.ID)

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +
p6vagas + f7area + p8pronto + p9financ + 1T+ pWLNpreco + AWu + ¢ (45.11ID)

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +

povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + PlOnegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + fl4bairrpraia + fl15agbanc + p16escopubha + (45.111D)
pl7escparthab + p18hom08 + f19rbvc08 + tT+ pWLNprego + AWu + ¢

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +
pévagas + p7area + P8pronto + pY9financ + PlOnegra + pfllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + f14bairrpraia + f15agbanc + f16escopubha +

45.1VD
pl7escparthab + f18hom08 + p19rbvc08 + [20distcent + f21procentr + tT+ ( )
pWLNprego + AWu + ¢
LNpreco = 0 + plquartos + p2suites + [3depend + p4gabinet + pS5varanda +
povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + Pl0Onegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + f14bairrpraia + f15agbanc + f16escopubha + (45.VD)

pl7escparthab + [18hom08 + f19rbvc08 + B20 distpraia + 21 distshopp + 22
distparq + 1T+ pWLNpre¢o + AWu + ¢

LNprego = B0 + plquartos + p2suites + f3depend + f4gabinet + fS5varanda +
povagas + p7area + pS8pronto + p9financ + PlOnegra + pllgrauenvelh +
p12lixoporta + f13densdemog + fl4bairrpraia + fl15agbanc + p16escopubha + (45.VID)
pl7escparthab + B18hom08 + p19rbvc08 + p20distcent + p21procentr + 20
distpraia + p21 distshopp + 22 distparg + tT+ pWLNprego + AWu + ¢

Fonte: Elaboragao propria, 2013
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ANEXO A — Delimita¢do e denominagdo dos bairros da cidade de Salvador
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Bairros do municipio de Salvador

1 Lapinha 57 Pau da Lima 113 Doron

2 Nazaré 58 Fazenda Grande 11 114 Moradas da Lagoa
3 Centro 59 Sao Marcos 115 Periperi

4 Tororo 60 Sao Rafael 116 Piraja

5 Barris 61 Baixa de Quintas 117 Valéria

6 Garcia 62 Caixa d'Agua 118 Palestina

7 Macaubas 63 Liberdade 119 Vila Laura

8 Barbalho 64 Pero Vaz 120 Luiz Anselmo

9 Satde 65 Curuzu 121 Matatu

10 Centro Historico 66 Dom Avelar 122 Santo Agostinho
11 Santo Antonio 67 Porto Seco Piraja 123 Engenho Velho de Brotas
12 Comércio 68 Santa Monica 124 Acupe

13 Vitoria 69 Cidade Nova 125 Praia Grande
14 Ondina 70 Pau Miudo 126 Cosme de Farias
15 Canela 71 lapi 127 Candeal

16 Alto das Pombas 72 Retiro 128 Boa Vista de Brotas
17 Barra 73 CAB 129 Aguas Claras
18 Graga 74 Novo Horizonte 130 Cajazeiras 11

19 Amaralina 75 Nova Sussuarana 131 Cajazeiras VII
20 Nordeste de Amaralina 76 Sussuarana 132 Cajazeiras VI
21 Vale das Pedrinhas 77 Granj a:/i;?;s Pres. 133 Cajazeiras IV
22 Chapada do Rio 78 Calabetdo 134 Cajazeiras V

Vermelho

23 Santa Cruz 79 Jardim Santo Inacio 135 Cajazeiras XI
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24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
)
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56

Pituba
Costa Azul
Itaigara
Caminho das Arvores
Stiep
Pituagu
Patamares
Piata
Boca do Rio
Jardim Armagao
Imbui
Alto do Coqueirinho
Bairro da Paz
Itapua
Stella Maris
Mussurunga
Séao Cristovao
Itinga
Nova Esperanca
Vale dos Lagos
Aeroporto
Jardim das Margaridas
Areia Branca
Cassange
Trobogy
Nova Brasilia
Canabrava
Jardim Nova Esperanca
Novo Marotinho
Sete de Abril
Castelo Branco
Vila Canaria
Jardim Cajazeiras

80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112

Mata Escura
Arraial do Retiro
Barreiras
Engomadeira
Beiru/Tancredo Neves
Arenoso
Cabula VI
Calabar
Rio Vermelho
Lobato
Ribeira
Massaranduba
Santa Luzia
Bonfim
Mangueira
Brotas
Campinas de Piraja
Marechal Rondon
Alto do Cabrito
Capelinha
Boa Vista de Sao Caetano
Sdo Caetano
Fazenda Grande do Retiro
Bom Jua
Federacdo
Eng. Velho da Federagao
Cabula
Pernambués
Sdo Gongalo
Resgate
Saramandaia
Narandiba
Saboeiro

136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166
167

Fazenda Grande 1
Cajazeiras X
Cajazeiras VIII
Jaguaripe [
Fazenda Grande IV
Fazenda Grande III
Boca da Mata
Sdo Jodo do Cabrito
Calgada
Mares
Roma
Boa Viagem
Uruguai
Vila Ruy Barbosa
Caminho de Areia
Monte Serrat
Plataforma
Itacaranha
Alto da Terezinha
Rio Sena
Sao Tomé
Paripe
Fazenda Coutos
Coutos
Nova Constituinte
Ilha dos Frades
Tlha de Maré
Bom Jesus dos Passos
Bom Jesus dos Passos
Ilha dos Frades
Ilha dos Frades
Ilha dos Frades

Fonte: SANTOS; FERNANDES; ANDRADE, 2013



