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Resumo: Este trabalho é fruto de uma pesquisa ainda em andamento e
pretende apresentar um modelo de mapeamento do comportamento de precos
de iméveis na cidade de Juazeiro do Norte, sendo a amostragem de dados
sobre terrenos/lotes urbanos, com intuito de se obter uma projecdo dos
melhores investimentos na cidade. A pesquisa esta sendo desenvolvida
utilizando o método comparativo direto de dados de mercado, citado na NBR
14653-2 (ABNT, 2011), com uma amostragem de 50 dados obtidos por meio de
uma pesquisa de campo. Para tratamento dos dados sera utilizado o método
de regressao linear tendo em vista que apds a realizacdo de todos os testes
descritos na norma para esse tipo de metodologia e verificado seus
pressupostos pretende-se encontrar o modelo econométrico mais adequado
para a tipologia adotada a fim de se identificar as variaveis dependentes que
apresentam maior significancia para a determinagdo do valor de venda do
imovel.
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1. Introducéo

O Brasil € considerado um pais emergente, tendo como fatores basicos
da sua economia a agropecuaria, a industria e a construcao civil, sendo esses
responsaveis por essa ascensdo. O mercado imobiliario vem crescendo nos
altimos anos, esse cenario ndo é diferente na regido do Cariri, mesmo com a
atual situacéao financeira do pais. Até 2015 o mercado imobiliario vinha em uma
linha de crescimento e que a partir de 2016, com os reflexos da crise financeira
comecou a declinar.

A construcao civil € um setor de bastante crescimento, levando em conta
o déficit habitacional do pais, a disponibilidade de crédito, financiamentos e
investimentos governamentais que tornam esse crescimento sempre ativo. A
oferta e a demanda regem o mercado imobiliario, ambos devem ser estudados
para haver uma nocdo de como o mercado esta se comportando atualmente e
ter uma previsdo de como o0 mesmo ird se comportar em relagcdo a um
determinado espaco de tempo. A oferta € responsavel pelo que o mercado tem
a oferecer e a demanda é o que o0 mesmo necessita, em um estado atual. A
demanda influencia os produtos gerados (oferta) através de inUmeras variaveis,
como faixa etaria, renda mensal, nivel educacional e profissional.
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Segundo Brandstetter (2004), muitas vezes as escolhas da moradia néao
ocorrem seguindo as preferéncias do consumidor, mas sim considerando as
ofertas disponiveis no mercado atual. E quando se trata da compra da casa
propria esse investimento se torna mais emocional do que econémico para o
comprador.

Referente a localizacdo de um imovel a analise da area onde o0 mesmo
se situa é de suma importancia, observando suas principais caracteristicas,
vizinhanca, infraestrutura, acesso, seguranca e se possui algum fator
valorizante ou desvalorizante do imovel.

A localizagcdo do imovel normalmente € o primeiro fator analisado no
momento da transagdo imobilidria, especialmente por parte do
comprador, haja vista delimitar a area que deseja adquirir seu imével
[...] (MAIA NETO, 1999, p.43)

Afirma ainda o mesmo autor que investir em um imével € sinbnimo de
seguranca e rentabilidade, mesmo que seja pequena, mas sera constante, pois
o imdvel tem como caracteristicas trés pilares basicos do investimento.

Toda vez que um investidor procura realizar uma aplicacédo de seu
dinheiro, seja ela qual for, ele faz seguindo principios basicos dos
investimentos, normalmente rastreados no triplice apoio: segurancga,
rentabilidade e liquidez... No caso especifico do imovel, ele é um

investimento que se comporta, segundo os trés pilares [...] (MAIA
NETO, 1999, p.19-20)

O crédito imobiliario no Brasil estagnou em uma taxa de 10% de
participacdo do PIB brasileiro no ano de 2017(Abecip), sendo que no ano
anterior essa participacdo foi de 5% somente, tendo aumentado
significativamente no decorrer do ano. Especialistas dizem que esse setor tem
um potencial de crescimento para atingir a faixa de 30%, como em outras
economias emergentes. JA em paises desenvolvidos essa participacdo chega
até a 70%. Uma solucdo encontrada pelo governo para o aumento dessa
participacéo foi o langamento do Programa Minha Casa Minha Vida no ano de
2009, com o intuito de incentivar a producao e diminuir o déficit habitacional do
pais. Esse programa agueceu o mercado em Juazeiro do Norte tendo varios
investimentos voltados para atender as caracteristicas do programa.

A cidade de Juazeiro do Norte é a capital do Cariri cearense e pode-se
dizer que a cidade tem vida prépria com uma renda per capita de R$ 14.741,74
no ano de 2015, segundo dados do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica). No ultimo censo do IBGE a cidade contava com uma populacéo de
249.939 habitantes, com uma estimativa de 270.383 pessoas para 0 ano de
2017, com quase 90% dessa populagdo vivendo em area urbana, dentre esses,
menos da metade possui esgotamento sanitario adequado nas residéncias.
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Segundo Braz (2005) o desenvolvimento urbano ndo envolve apenas a
moradia, mas também os fatores ao seu redor, como localizacéo, transporte
coletivo, lazer, saneamento basico e infraestrutura.

2. Objetivo

O objetivo geral da pesquisa é mapear o comportamento do mercado
imobiliario da cidade de Juazeiro do Norte, com o olhar voltado para o
crescimento urbanistico e econébmico da cidade analisando o mercado e o
comportamento dos precos em determinado periodo por meio de levantamento
de dados e informacdes sobre o segmento. Através dos dados coletados
pretende-se elaborar um modelo e regressao linear com base nas variaveis
que influenciam o comportamento dos precos de venda dos imoveis. E por fim,
mapear o crescimento do mercado imobiliario, para se obter uma projecao dos
melhores investimentos na cidade.

3. Metodologia

A pesquisa sera realizada no municipio de Juazeiro do Norte-CE,
coletando por meio de dados diretos de mercado disponiveis em anuncios
disponiveis em sites especializados na internet. A amostra é composta por 50
dados de iméveis urbanos (terrenos/lotes). Sera adotado o método
comparativo direto de dados de mercado, conforme preconizado na NBR
14.653-2 da ABNT (2011). Apos o tratamento dos dados pela estatistica
inferencial sera elaborado um modelo de regresséao linear utilizando o software
TS-Sisreg, para se obter resultados sobre gquais variaveis dependentes tem
correlacdo sobre o valor de venda do imével.

Para tratamento dos dados pesquisados utilizou-se a seguinte
classificacdo segundo a NBR 14.653-2.

v" Quanto ao uso: Residencial

v" Quanto ao tipo: Terrenos ou Lotes

v' Quanto ao agrupamento: Loteamentos ou fora de loteamentos

As variaveis serdo identificadas conforme os seguintes parametros:

VARIAVEL DESCRICAO
Bairro Bairro de localiza¢&@o do imovel
Tipologia Classificagéo do imovel
Frente Medida da frente do terreno expressa em metros
Profundidade Medida de fundo do terreno expressa em metros
Area do Terreno Area total do terreno expressa em m?2
Valor de Venda Valor de venda do terreno expressa em reais R$
Valo /mz2 Valor do m2 expresso em reais (R$)
Transagdo Tipo de transacao (Se oferta ou Venda)
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A variavel “bairro”, que foi coletada de forma qualitativa, nome do proprio
bairro para mostrar que a localizagdo do imdvel interfere no seu valor de
mercado, onde serd utilizada uma variavel tipo proxy sendo o valor da renda
per capita por bairro ou pela média dos valores do metro quadrado dos iméveis
por bairro utilizado para fins de arrecadacdo do Imposto de Transmissao de
Bens Iméveis no municipio (ITBI), fixado no Anexo Unico do Decreto Municipal
de Juazeiro do Norte, N° 136 de 17 de dezembro de 2014.

4. Resultados
Inicialmente, por meio de regressao linear, estima-se um modelo com as

variaveis dependentes coletadas. A partir dessa regressdo sera feita uma
analise sobre o grau de significancia das variaveis sobre o valor de venda do
imovel no mercado.
Avaliando os resultados obtidos deve-se analisar trés pontos da regressao
e Verificar se existe correlacdo entre as variaveis. Quando a
correlacdo da variavel for maior que 0,05 ela sera significante,
guando for menor nao é significativa.
e Analise de residuos: se a equacao possui residuos dentro do que
preconiza a NBR 14.653-2, entdo sera adequada.
e Coeficiente de determinacdo (R?): Define a representatividade da
variavel x para explicar o comportamento da variavel y.
Segundo o anexo A (normativo) da NBR14653-2, com o0 procedimento
para a utilizagdo de modelos de regressao linear, devera ser feito a verificagcéo
dos pressupostos do modelo.

5. Concluséo
Ao final do estudo pretende-se mostrar se a modelagem se ajustou na

estimacdo das varidveis analisando a significAncia das mesmas para a
previsdo dos valores dos iméveis. Tendo por fim gerado o mapeamento, pode-
se concluir quais areas (bairros) da cidade de Juazeiro do Norte possuem as
melhores condi¢cbes para investimentos no tocante a localizacdo, tipologia e
infraestrutura existente.
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