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RESUMO

Neste trabalho buscou-se medir a sensibilidadeadanidades espaciais na
determinacao do valor de mercado das casas sitnadeisade de Passo Fundo. Para
tanto, resgatou-se as contribuicdes tedricas daoetia urbana sobre a distribuicdo
espacial das cidades, bem como dos possiveis dedetes da maximizacao individual
dos consumidores ao escolherem suas moradiasnSguio um modelo econométrico
linear multiplo, estimado por minimos quadradosapar mensuracdo desse efeito
espacial. Estimou-se que o premio pela localizaga@sidéncia em area nobre € de R$
210,02 em relacdo a meédia, e de R$ 540,01 quampaszado a casas situadas em
regides com caracteristicas exdgenas negativasndideas caracteristicas fisicas do
imovel sédo gradientes positivamente correlacionaclm® a existéncia de valores
superiores.

1 INTRODUCAO

A urbanizacdo é uma das principais expressdesatesso de desenvolvimento
moderno que teve como bergo o processo a revoingéstrial inglesa. A cidade abriga
industrias, familias de trabalhadores, que consomepropriam-se de uma gama de
séricos disponibilizados por ela, que por sua ép, reflexos de um processo bem
sucedido de capitalismo mercantil.

A maneira como essas cidades crescem ja se cangtiuma preocupacao
latente no meio académico, através da evolucaestosios urbanos. Entretanto, até a
década de 1990 os estudos de economia urbana erestimados na ciéncia
econbmica. Mas esse cenario mudou. Principalmeste,desenvolvimento de teorias
urbanas que ressaltam formas de economias de agigimeem contraposicdo as
deseconomias de aglomeracdo. Modelos mais recamd®m contribuiram para isso,
como os de cidades-redes, que tentam explicar oaterde a distribuicdo das
atividades, mas como e por que essas regioes iflnars ou ndo sua base industrial e
como os trabalhadores séao distribuidos (IPEA, 2007)

O presente texto marca o inicio de uma agenda gquEa que se propde a
discutir o papel da cidade na mensuracao o desemaito e os impactos desse ultimo

nas condi¢des sociais. .Visa contemplar ainda eabdis uma melhor caracterizagéo das
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transferéncias econémicas que se processam attav&paco urbano e dos agentes da
cidade moderna.

Para tanto, nesse primeiro ensaio foi realizado lewantamento de dados
secundarios sobre o preco das residéncias nasli@nalsi de Passo Fundo-RS. Tais
dados referem-se ao ano de 2009 e sdo um extraifeda de imoveis urbanos dessa
cidade.

Em outro momento, se construiu um modelo econooeétinear multiplo,
estimado por minimos quadrados, que considera asidates espaciais, bem como as
caracteristicas fisicas dos imoveis, fatores prég@mtes para a definicdo do seu valor
de mercado.

O principal objetivo com esse modelo foi mensurafpémio” pago pela
localizacéo espacial desses imoveis. Sobretudajéresa situadas em regides com
maior acessibilidade podem apresentar valores mlaisados, em oposicao aquelas
situadas em locais de pouca acessibilidade e coantedsticas exdgenas negativas.

Ademais, as caracteristicas fisicas dos imoveiddamapresentam-se como
fatores determinantes para o custo desses na cillggectos como: nimero de quartos
e existéncia de piscina ganham primazia, dependdadocaracteristicas inerentes a
determinados grupos de consumidores.

Compreender a maneira como 0s atores urbanos s#ibuidos espacialmente
(muito em razdo do valor dos imdveis) faz-se nécesspara 0 planejamento e
execucao de politicas publicas, pois os recursodis@tados e as necessidades sao
infinitas. O governo local deveria investir em sparte ou na melhoria das condigbes
de moradia? Questdes como essa s6 serdo respoodidadevado grau de certeza (ou
de maneira mais categorica: cientificidade) quasdotem nocdo da dinamica do

crescimento urbano das cidades.

2 REVISAO DE LITERATURA

O presente capitulo faz uma breve revisdo do pitgpda presente investigacao,
através da revisdo na literatura econdmica da affmeaonomia urbana, bem como

informa o leitor das caracteristicas econémico-@gmado municipio de Passo Fundo.

2.1 A distribuicédo espacial das cidades



A idéia presente na maioria dos textos classicos tuntam explicar 0s
determinantes da decisdo dos individuos adquiriresidéncias, é que as familias
procuram minimizar inconveniente espacial entressibdidade e o0s custos de
transporte. Uma familia tende a comparar diferenissalizacdes através do
balanceamento entre os custos com a aquisicdo sldémeia e o0s custos de
deslocamento decorrentes de cada regido geogi@®icdH, 1975 apud CORTES,
2008, p. 36). Outros modelos posteriores considenaicamente as questdes ligadas a
acessibilidade.

A inquietacédo resultante nos estudos de econorbanarfora iniciada por David
Ricardo através da consideracdo da chamada lei rdodimentos marginais
decrescentes. Ricardo (1982) considerava que ewtacao de renda nas méos dos
proprietarios de terra era um fator limitativo pavadesenvolvimento, pois nao
propiciava a acumulacao de capital nas maos daslistas, que ocupavam terras cada
vez mais inférteis longe dos centros urbanos, costos elevados de transportes, que
desestimulavam a producdo e ndo contribuiam patizisho do trabalho (SOUZA,
2005).

Porém, fora através de Von Thinen que os estudoscoleomia urbana se
promulgaram na literatura econémica. Von Thinenpgtementou a teoria de Ricardo,
focando a andlise no custo de transporte, buscde@ominar o ponto 6timo entre as
varias culturas e outros usos (HERMANN, 2003). Messntido, Briassoulis (2000)
acredita que apesar de serem focadas em terraslagrias teorias de Von Thiinen e
Ricardo contribuiram como base para a maior pastéedrias da literatura moderna
sobre o valor da terra e a estrutura espacial idagles, sendo as precursoras da teoria
da localizacdo e da analise espacial urbana enagio

Nesse particular, desenvolveram-se duas principgasias da distribuicdo
espacial nas cidades a partir das quais surgiraersgis correntes. Essas duas teorias
foram descritas por Burgess (1926) e Hoyt (1959RCTES, 2008).

Para Cortes (2008), a principal contribuicdo daidede Burgess (1929) é a de
que o processo de expansao das cidades pode szsergpdo a partir do centro por
uma série de zonas concéntricas, onde as classas s distribuem entre essas zonas.
O autor exemplifica sua teoria com um cidade didadiem cinco circulos que
representam as seguintes zonas (Figura 1): 1)toogarncipal da cidade; 2) a zona de
transicdo com propriedades deterioradas e ocugmadagopulacdo de baixa renda; 3)

zona residencial de trabalhadores fabris , comidocaustriais e residenciais muito



proximos; 4) zona de classe alta; e 5) zona dsig@m entre suburbios residenciais e

area comerciais satélites a um tempo acessiveagen.

Fonte: (BURGESS, 1926, apud CORTES, 2008, p.11).
Figura 1 — Circulos concéntricos do esquema de Buegs (1926)

A tendéncia é as zonas interiores avangarem sghbsequintes a medida que a
cidade a populacéo crescem. No caso de retragicerso é valido, permanecendo um
estado estacionario no urbano, deteriorando e qmando as condi¢cdes urbano-
espaciais no centro (RICHARDSON, 1978).

No entanto, para Hoyt (1959) a cidade tende a eresm setores onde cada
classe social tende a ocupar diferentes setoregldde, sendo que os de renda elevada
definem espacialmente a dire¢cdo do seu crescimPata. o autor, as residéncias dos
“lideres da cidade” estdo localizadas em areas lie atuguel e estas, quase que
inevitavelmente, crescem para além das fronteimsurthano. A camada mais alta
raramente retorna para as residéncias que deigeadrds, logo, eles construirdo novas
residéncias em terrenos vagos, que sdo encontnagosegides periféricas (CORTES,
2008).

Demonstra-se na Figura 2 o esquema de Hoyt (19%g§®@ksentado por
Richardson (1978).



Fonte: Richardson (1975).
Figuras 2 — Setores descritos pela teoria de Hoyt959)

Onde: a area 1) representa o centro da cidadéo2ds atividades atacadistas e
de industria leve localizadas no setor oposto allpgpo de alta renda; 3) sdo as areas
residenciais de baixa renda; 4) sédo as zonas oasigala classe média; e 5) sédo as
zonas ocupadas pela classe alta (RICHARDSON, 1¥&8ifica-se, particularmente no
setor 5, que esse representa um caminho de expans&eja, a direcdo para onde o
crescimento urbano ocorre.

Segundo Coértes (2008), o modelo de Hoyt (1959) iexplatravés de uma
combinacgéo de fatores, a dire¢éo e o padréo deim@sto futuro da camada de renda
mais elevada da populacdo. Dentre esses fatoremcdesse, a tendéncia de
crescimento em direcdo a periferia para longe deeibas naturais ou areas pre-
ocupadas que se caracterizem como fatores lino&para a expansao urbana; e elas
seguem a direcdo dos grandes edificios, escrifdvanrscos e lojas. Como resultado, a
camada mais alta de renda tende a mover-se pariferip (CORTES, 2008).

Essas duas teorias apresentadas séo a base dsesowigentes no estudos de
planejamento urbano. A partir delas surgiram algue@rentes, entre elas, duas que
tem premissas relativamente ambiguas.

A primeira corrente acredita na simplificacdo dedeios de desenvolvimento
urbano, assumindo que a cidade tem um Unico cefgreempregos, Servicos e
entretenimento, e que o valor da terra esta askpaialistancia desses centros urbanos.

Em particular, a Unica variavel levada em consighwanesses casos € a acessibilidade



(CORTES, 2008). Muth (1975) justifica os modelosndmentricos ao afirmar que
apesar de nem todos os trabalhadores da cidaderestenpregados no centro ou perto
dele, este é, na maioria dos casos, o local dermdaisidade de demanda por mao-de-
obra.

Richardson (1978) afirma que o que esta por trasedemodelos mondcentricos
€ o fato de que antes de comprar uma residéncia, familia compara diferentes
localizac¢des através do balanceamento entre osscosin aquisi¢cdo da residéncia e os
custos de transporte inerentes a cada localizaazdgrafica.

Entretanto, a visdo dessa corrente € alvo de seeatias, pois 0 crescimento
urbano gera, através de aglomeracles pré-existamiess centros de servigos, nao
havendo uma possibilidade real de concentracéonemnico centro urbano (CORTES,
2008). Nesse sentido, essa corrente acredita rsé€egia de multiplos centros que
interagem entre si, na determinacdo dos empre@ogic@s e nas opcbes de lazer
ofertas a populagéo urbana (RICHARDSON, 1978).

2.2 Os determinantes do valor imobiliario

Como todo bem o valor de um imovel urbano é deteado pela oferta e
demanda. Subjetivamente, como a oferta de imowgigas € fixa, o0 que determinara
seu preco e a quantidade demandada, forcando veeraeexisténcia de precos
elevados, conquanto os consumidores ndo encontiestitatos em outras areas.

Quanto as caracteristicas da oferta, essa € medeeate eldstica e igual ao
negativo da elasticidade de demanda agricola pef @1UTH, 1968). No entanto, o
fato do valor do imovel subir ou descer dependeldaticidade demanda do imovel
urbano, se for muito elevada existe a tendéncigugeuma queda no preco, devido a
investimentos em transporte por exemplo, diminuiredloconcentragdo central e
aumentando a demanda por espaco (RICHARDSON, 1978).

A natureza do imovel deve ser avaliada também acossiderar um tipo de

utilizacdo de terreno urbano, como o comeércio,:pois

O aluguel em qualquer local urbano é expressédo alor vdo
priviliégio do monopdlio de fornecer servicos a yarenum
determinado lugar. A competicdo entre 0s empresarios para garantir
estes ganhos de monopdlio é a forgca que os colasamdos dos

2 A existéncia de uma demanda por terreno agricitmértante porque define um teto abaixo do qual o
valor do terreno urbano nao caird (RICHARDSON, 1978



proprietarios (CHAMBERLIN apud RICHARDSON, 1978, B7.
grifos do autor).

Nesse contexto, Richardson (1978) define o alugd®no como um atributo a
produtividade urbana, em que o urbano dispde dadi@ies necessarias ao aumento da
produtividade do homem, onde os valores do temeetem este aumento. Nesse ponto
de vista, os valores imobiliarios sdo uma espéeieiddice de progresso urbano”
(SMITH apud RICHARDSON 1978, p. 37).

Divergindo desse ponto de vista formal, pode-sdiava preco de um imovel
levando-se em conta dois tipos de acessibilidadeessibilidade geral, que refere-se a
todas as facilidades urbanas, principalmente coadisttransportes; e a acessibilidade
especial, que se refere as facilidades complenentRICHARDSON, 1978).

N&o obstante, a acessibilidade especial parecé&caxphelhor as diferengcas no
valor dos imdveis, visto que os consumidores néianleem consideracdo apenas 0s
custos de transporte, mas a existéncia de bensvieoseadicionais, como o lazer
(HERMANN, 2003).

A economia urbana, como toda manifestacdo cieatinda ndo demonstrou
especificamente quais variaveis explicam mudangss valores dos imoveis mais
fielmente. Entretanto, ela fornece pistas comostadcia, a acessibilidade, a renda das
familias, as caracteristicas dos imoveis, amenglad®ientais, entre outros fatores.

Nesse particular, seria de se esperar que modedis simples de estrutura
espacial fossem os que muito pouco fornecerianmagexplicacdo. No entanto, sdo 0s
constantes aperfeicoamentos matematicos que pamgeetar valor. A ndo existéncia
de modelos mais simples permanece, mas por tr&a desiplicidade existe uma
esséncia de verdade suficientemente grande paratipejue estes modelos melhorem

a compreensao da dinamica espacial das cidades.

2.3 Caracteristicas socioecondmicas do municipio @asso Fundo

O municipio de Passo Fundo esta localizado ao Niartestado do Rio Grande
do Sul, com uma é&rea de 780,4 km?, apresenta umsiddee demografia de 241,8
habitantes/km? (FEE, 2009). A populacdo total é1886674 habitantes, sendo que
97,91% desses residem no perimetro urbano e 2,0%rea rural. A taxa de
analfabetismo no municipio € de 5,64% e a expeatake vida é de 68,4 anos (IBGE,
2009).



Com relacéo a forca de trabalho, os ultimos dadgmodiveis referem-se ao ano
de 2000 e s&o apresentados na Tabela 1. Em 2@@puéacdo economicamente ativa
(PEA) era de 83.747; a PEA rural era de 2.164; & REbana de 81.583; cuja
populacdo ocupada era de 70.032, ou seja, 85,84k Adotal.

Tabela 1 - Configuracdo da forca de trabalho no mun icipio de Passo

Fundo 2000
Populacdo economicamente ativa total 83.747
Populacdo economicamente ativa rural 2.164
Populacdo economicamente ativa urbana 81.583
Populacdo ocupada 70.032
Populacéo total 168.458

Fonte: IPEA (2009)

Na Tabela 2 é demonstrado o indice de desenvolwregonémico (IDH) do
municipio, comparativamente ao desempenho dessmonesicador para o estado do
Rio Grande do Sul e para o Brasil.

Tabela 2 - Composicdo do indice de Desenvolvimento Econdmico para
Passo Fundo, RS e Brasil - 2000

IDH-Educacéo IDH-Longevidade IDH-Total
Passo Fundo 0.912 0.725 0.775
Rio Grande do Sul 0.904 0.785 0.754
Brasil 0.849 0.727 0.723

Fonte: IPEA (2009)

Verifica-se que Passo Fundo apresenta indicadetasvamente superiores ao
do estado e do Brasil no grupo “educacéo” e naéntiital, apresentando desempenho
inferior apenas no grupo “longevidade”. Comparatieate, o estado do Rio Grande do
Sul apresenta desempenho superior ao Brasil ens tmslgrupos, bem como no indice
geral.

No que tange a economia, mais de 50% do produtonimtbruto pela otica do
valor adicionado (a precos basicos) é oriundo dor sk servicos. O PIB a precos de
mercado (2006) € de R$ 2.613.647,00, desse monfR#itd82.220,26 € gerado pela
industria, 27.492,31 na agropecudria, R$ 285.108802riundas da maquina publica, e
R$1.828.438,99 vem do setor de servicos.

O desempenho do PIB per capita no ano de 2006 der&R$ 14.880,02
corrigidos pelo deflator implicito disponibilizadpela FEE (2009). A partir de
estimativas realizadas através dos microdados mEpagemografico 2000, calculou-se

a renda apropriada no municipio. A renda apropnuslias empresas e de 24,43%, o que



corresponde a R$ 3.635,18; ja a renda a aproppelda familias é de 75,57%, o que
corresponde a R$ 11.244,82. A Figura 3 apreseet@lacédo desse indicador de 1996 a
2006 para o municipio, o Corede Producdo e o Ran@r do Sul. Nota-se, que em
ambos o PIB per capita segue uma trajetoria dend8oeia, onde esse indicador para

Passo Fundo encontra-se superior ao do estadon prafieyior ao do Corede Producéo.
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da(2B09).
Figura 3 — Evolucéo do PIB per capital de Passo Fdo, Regido e RS — 1996/2006

A distribuicdo espacial da renda no municipio desBda&undo é demonstrada na
Figura 4, que é obtida através dos dados do Cersmo@rafico 2000 e apresenta a
remuneracdo dos responsaveis por domicilios quebeet rendimentos nominais
mensais acima de 20 salarios minimos. A area rsaiga& representa um maior numero
de responsaveis com essa classe de rendiment@ssélque a concentracdo da renda €
na regiao central, com um “caminho de expanséotadol para o sul do municipio,
porém um setor esta com elevado concentracdo dstdes mais ao leste nas
proximidades da universidade. Esse eixo de elekaui#a no municipio em direcdo ao
sul é corrobora relativamente com os setores desdrioyt (1959), onde a populacao
de renda mais elevada distribui-se espacialmersgad®aneira, s6 ndo € perfeitamente
homogéneo porque apresenta concentracdo de reégianprao centro universitario

responsavel por parcela significativa da dinamamnémica da cidade.



Fonte: ESTATCART (2000).
Figura 4 — Distribuicio espacial dos responsavei®pdomicilios permanentes com
rendimentos nominais superiores a 20 salarios minims mensais - 2000

Antagonicamente, a Figura 5 distribui espacialmeose responséveis por
domicilios permanentes com rendimentos nominaid de 2 salarios minimos, que
corresponde a populacédo geralmente caracterizaoh® ¢abril ou trabalhadores da
industria. Nota-se na regido mais escuras, que iormaontante de responsaveis é
distribuido perifericamente em torno do municipin&® é confluente com a regido de
populacdo com renda mais elevada, exceto pela paiteao sul, onde a populacao de
renda inferior se mistura a de renda elevada, tanteedistante do centro.

N&o gratuitamente, essa relacdo dualista é red¢errmm muitas cidades do
Brasil. Entretanto, essa caracteristica espaciatge dos modelos tedricos investigados
no capitulo anterior, que apontam a populagéo k@ lpanda concentrada entre a regido
central e a populacéo de renda mais elevada. lsquage é explicado pelo fato de que
as teorias de economia urbana terem sido desedashatravés da observacdo do



estudo do comportamento das grandes metrépoles elasicidades que comecam a
crescer, estando inseridas marginalmente na divis&ernacional do trabalho,
encontrando-se em fase de transi¢cao para um esidggoior de capitalismo mercantil.

Instituta Brasi

Fonte: ESTATCART (2000).
Figura 5 — Distribuicdo espacial dos responsaveiopdomicilio com rendimentos
nominais de 1 a 2 salarios minimos mensais - 2000

De particular interesse € avaliar a direcdo docorento urbano, que é
apontado, segundo Hoyt (1959), pela ocupacdo edpdai camada mais rica da
populacdo das cidades. A Figura 4 fornece indidesque esse caminho esteja na
direcdo do sul do municipio, apontando geograficaeng@ara a direcdo de acesso a
regido serrana do estado do Rio Grande do Sul.rBfmaar a visualizagdo da direcao
do crescimento urbano, apresenta-se na Figura&uodg instrucdo do responsavel pelo
domicilio igual ou superior a 17 anos de esfudo

3 Assume-se aqui, que quanto maior o grau de irg&rdo individuo maior a renda auferida ao longo da
vida, vis a vis 0 comportamento dos demais memtiegsopulacao.
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Fonte: ESTATCART (2000).
Figura 6 — Distribuicdo espacial dos responsavei®pdomicilio com 17 anos ou
mais de estudo — 2000.
Diante da Figura 6, fica claro que o caminho dearento urbano (vale dizer:
ja em 2000) apontava para a regido sul do munidigigido mais escura do mapa.
Entretanto, outros focos eram concentrados nasmigexdes da universidade, além de

timidamente avancarem mais ao norte da cidade.

3 METODOS E TECNICAS

O presente artigo caracteriza-se como sendo déecaydlicado, que segundo
Richardson et al. (1999), parte de teorias oupeisestabelecidas, e tem por objetivo
pesquisar, comprovar ou refutar hipoteses sugepdasmodelos teéricos. Quanto a
l6gica, recorre-se ao método dedutivo, que tem cpordo de partida, na visdo de
Oliveira (2002 p.62), “um principio tido como ved#@ro apriori”. Ou seja, pretende-



se partir de uma concepc¢ao ampla e plural, cujssdb de recair sobre a concepcao
singular inerente ao objeto de estudo.

Em nivel de complexidade, adota-se a pesquisa itilescrcuja finalidade é
descrever num elevado grau de detalhamento graartke g¢ias variaveis que interferem
0 objeto de estudo (Gil, 2002), além de proporai@andesenvolvimento de uma analise
que permitird a identificacdo dos diferentes aggedbs fenbmenos, sua ordenacdo e
nivel de classificagdo (OLIVEIRA, 2002, p. 114). 9de sentido, a abordagem
apropriada é a quantitativa, que € caracteriza Richardson et al. (1999), pela
quantificacdo tanto na forma de coleta das infofieag quanto pelas técnicas
estatisticas (além de econométricas, nesse casmufz) empregadas.

Fora realizado uma reviséo bibliografica nas cémeciais, particularmente na
economia urbana e nos métodos quantitativos apkcadeconomia, apropriados de
periodicos, livros e meios eletrénicos. Quanto ancb de dados utilizado no presente
estudo, esse fora construido através de uma pesgeislevantamento de dados
secundarios realizado nas imobiliarias de Passad-B% no ano de 2009. Foram
coletados 109 precos, que representam o total s#s adertadas em junho de 2009 na
rede de imobiliarias do municipio de Passo Féindaturalmente, séo desconsiderados
0s precos dos imoveis comercializados informalmeatl&n dos apartamentos, das
“kitnets”, imdveis rurais e comerciais.

A construcdo do modelo econométrico foi realizagmdir da investigacdo da
teoria da localizacéo, utilizando-se do métodordgsmos quadrados ordinarios. Como
apoio ao desenvolvimento da pesquisa foram utiigax$ softwares: Excel 2003 para a
coleta e manipulacdo das informagfes, além do Eview para a estimacdo do

regressao.

3.1 Especificacdo do modelo econométrico
Como meio de simplificacdo da realidade adota-peemissa de uma cidade

com multiplos centros de servicos descrita em Rddwmn (1978). Conforme
informacéao fornecida pelas imobiliarias da cidddss, centros s&o localizados ao sul, ao
leste e na propria regido central da cidade. Eeasétmilidade contida na concepcdo dos

multiplos centros que sera determinante para agroatao daproxys

* No municipio as maiores imobiliarias sdo assosiatdana rede que forma uma central de informacées

sobre imOveis habitacionais e comerciais dispandilas em sitio da internet aos compradores e

vendedores, intitulada de: “Imobiliarias ColigadaNaturalmente, aqui sdo desconsideradas as demais
imobiliarias existentes no municipio que dispdeitha menor fatia do mercado imobiliario.



O modelo estimado na presente investigacdo seguenodelo de regressao

linear com dados de corte transversal do tipo:

Yit = Bait + Bait Xait -+ Bnit Xnie + Hit (1)

Ondey; € a variavel dependente;; ¥ a matriz de varidveis covariadgse o
vetor dos parametros a serem estimad@® o erro da distribuicdo (HILL et al., 2003).
Na presente investigacdo o modelo descrito na Bgua@ apresentado em sua

forma funcional na Equacéao 2.

PRICE, = 3 + B,SMH; + B;ROOM, + B,POOL; +)SMHNR —¢SMHVR + 14 (2)
Onde:

PRICE= Valor da casa;

SMH = Média ponderada entre o tamanho da casa e tetnderambos em metros
guadrados;

ROOM= Numero de quartos da casarfimyde intercepto);

POOL = Existéncia de piscina na casamfimyde intercepto);

SMHNP = Tamanho médio em metros quadrados de uma chasadaiem bairro

“nobre” (comdummyde inclinagéo);

SMHVP= Tamanho médio em metros quadrados de uma dasaaiem bairro com
caracteristicas negativas (colimmyde inclinac&o);

B v, e ¥ = Os parametros desconhecidos a serem estimados;

1 = Termo de perturbagdo do modelo.

Para a determinacdo ddemmysde inclinacdo foram utilizados os seguintes
critérios: para a determinacdo da condicdo de %iolassociada ao bairro foi
identificado (através de contato com responsawaesprendas) o critério das préprias
imobiliarias do municipio que consideram (vale dizm média) “nobre” os bairros
proximos ao centro dotados de infra-estrutura medfcilidade no acesso a bens de
consumo, servi¢os de educacao, saude e lazer.i@sshaais recorrentes listados pelas
imobiliarias foram avaliados com a qualidade debfed para a configuracao gaoxy.

Ja para a selecdo das caracteristicas que infaugminegativamente os bairros

foram considerados: a existéncia de presidio; éxist de local para reabilitacdo de



jovens delinquentes; existéncia de ocupacdes laezpi(assentamentos e ocupacao de
area protegida); além dos bairros que se caraaterjzela existéncia de ocupacdes
irregulares préximas aos trilhos do trem, em adeassco.

Quanto ao termg, esse representa o erro do modelo, ou todas aqgselaseis
que nao foram incluidas na equacdo (GUJARATI, 2088sim, tautologicamente o

erro é obtido pela solucdo da Equacéo 3.

Hie = Yit = (But + Bait Xait -+ Bnit Xnit ) 3)

O modelo supracitado serd estimado pelo método ndimémos quadrados
ordinarios descrito em Hill et al. (2003) e Gujafa000), para tanto, os procedimentos
de estimacdo devem respeitar 0 teorema de Gaus®Wague assume que pelo
meétodo dos minimos quadradbs,e b, sdo os melhores estimadores ndo tendenciosos,

se respeitarem 0s seguintes pressupostos, Hill(@083 p.,173):

RM1) Vi = Bt + Boit Xait + -+ Bt Xt + Lt
RM2) E(Yit) = Bit + Boit Xait +---+ it Xuir = E(ty) =0
RM3) var(y, ) = var(i, ) = o>

RM4) COV(Yit ’ yIS) = COV(ﬂit ':uis) =0
RM5) Os valores ditk ndo sdo aleatérios nem sao fungdes lineares edasasutras

variaveis explanatorias;

RM6) yi — NI(Buit * Bair Xiit +...+,8kithit),02] = My - 0,0%) =0
3.2 As hipoteses do modelo economeétrico

Assume-se no presente estudo uma relacao difedlentero entre as variaveis
explanatorias e as explicativas assim através dtestebicaudais estimam-se os
comportamentos apresentados pelos coeficientesgdassao.

Com base no referencial tedrico acredita-se quecalitacdo seja um fator
decisivo na determinacdo do custo do imével. Entiquadar, imoveis proximos ao
centro, ou em locais considerados como “area nder@iam valores mais elevados,

entretanto com um tamanho médio inferior aos inggduados em locais periféricos



que apresentam um tamanho médio superior e tendemstar menos. Ademais,
acredita-se que a existéncia de piscina, além doeral de quartos da casa afete
positivamente o seu valor.

Por outro lado, residéncias situadas em areas @actteristica negativas e
conhecidas da cidade devem apresentar coeficieatgdivamente correlacionados com
o valor dos imdveis habitacionais, ndo simplesmpnteserem afetados pela distancia
da area central, mas sim, por estarem situadosress gue apresentam eventos (vale
dizer: exégenos) fortemente negativos, como pmresidrilhos de trem, entre outros

eventos de conhecimento comum.

4 ANALISE DOS RESULTADOS

De posse dos dados brutos, sistematizou-se asnafées no software E-views
6.0 para a estimacdo do modelo econométrico. Osltades do modelo sédo
apresentados na Tabela 3.

O grau de explicacdo do modelo, medido i de 68,59%, para um total de
109 observacdes, com um nivel de significancia %e ©s resultados dos testes de
multicolinearidade realizados a partir da estimagéaegressdes auxiliares para cada
conjunto de regressor, ndo demonstrou a exist&teiam padrdo entre as variaveis
explicativas, embora em grande parte dos model@zaoleomia urbana a colinearidade

esteja presente.

Tabela 3 - Resultados do modelo de regressao

Variavel dependente: PRICE R2=0.6859
Coeficientes t-Statistic Prob.*
SMH 184.8157 3.747243 0.0003
POOL 191686.5 5.202982 0.0000
ROOM 37936.48 6.496543 0.0000
SMHNP 394.8321 6.736296 0.0000
SMHVP -145.1859 -3.426589 0.0467

Fonte: Dados de pesquisa (2009).
*OBS: Significantes a 5%.

A estimacdo dos coeficientes (significantes a 5%@mahstrou-se
estatisticamente relevante. O valor (médio) porranguadrado foi estimado em R$
184,81 para os imoveis distribuidos sem a congjderala influéncia do espaco na
determinacéo do preco.

O valor médio das residéncias com piscina é de R$686,50, relativamente

perturbado pelo efeito vizinhanga, em face pelaeomacdo dessas residéncias em area



nobre no municipio, entretanto, o coeficiente n&operestimado tendo em vista a nao
sinalizacdo de autocorrelagao pelos testes reabzad

O custo por quarto adicional foi estimado em R®36,48, e a medida que o
namero de quartos € maior, mais concentradas séesidéncias nas areas centrais da
cidade, divergindo do especificado nos modelossitdéds de economia urbana, além do
encontrado por Cortes (2008) e Hermann (2003).

Para a combinacado da variavel tamanho médio camurasnysde inclinacao os
resultados foram ambiguos. O valor estimado pan&too quadrado de uma residéncia
situada em area considerada nobre fora de R$ 3%LB8rior em R$ 210,02, mais de
duas vezes superior a média. Ja para uma resid@nzEida em area com caracteristicas
exdgenas negativas, o parametro assume o valoiR#145,18, uma diferenca de R$
329,99 para média, e de R$ 540,01 para as casadas em area nobre.

O comportamento dos coeficientes foi o esperaddp da investigacdo da
literatura econbmica a respeito das variaveis godemiam influenciar positiva e
negativamente o valor das residéncias. Entretanoe diverge dessas consideracdes é
a localizacdo espacial de tais residéncias, umaquezna cidade de Passo Fundo a
concentracdo da populacédo de classe alta € nmaertrde classe baixa na periferia,
bem como padrao de custo das moradias.

Isso corrobora com a discussdao veemente na ecomwb@aa, que trata da néo
existéncia de um padréo espacial de cidades, ohdeegeneidade persiste. Ademais,
o fato de Passo Fundo ndo ser uma grande cidadenaunetropole (cidades-base da
construgdo do pensamento em economia urbana) rexdtemente a chance de
confluéncia com os modelos de distribuicdo espaldal classes, servicos e industrias

nas cidades.

5 CONSIDERACOES FINAIS

O modelo apresenta resultados compativeis com iosigais modelos de
economia urbana, nas quais o precos dos imovedie ®rser mais elevado em regides
cuja acessibilidade € maior, ou com algum crité&xdgeno que a determine como
“nobre” na concepcao dos agentes do mercado iradb#i No entanto, o modelo néo
capta o gradiente da distancia linear entre a &asid e 0 centro das atividades
econbmicas da cidade, assim acredita-se que aaéisindos coeficientes das variaveis
associadas a distancia (aqui inseridos implicitaeneasdummysde inclinagéo) seriam

mais robustos.



Com base nos resultados do modelo, estimou-se gtego por metro quadrado
de R$ 394,83 (superior a média), e um resultadxalsla média de R$ 145,18 para
residéncias em areas com aspectos espaciais regabilém, quando se considera
apenas o efeito médio, sem efeito espacial, o da@lamovel é de R$ 184,830.

Nesse particular, o prémio estimado pela localzag@ area nobre é de R$
210,02, em relagdo a média, e de R$ 540,01 emérekss; moradias situadas em areas
com aspectos espaciais negativos. Ja para essaasitt preco € inferior a média num
valor de R$ 329,99, e R$ 540,01 inferior em relaggioasas em areas nobres.

O preco médio para imoéveis com piscina foi de R$.896,50, demonstrando a
sensibilidade do preco a esse tipo de “qualidadsb@ada as moradias. Ademais, 0
custo adicional por quarto foi estimado em R$ 3548 Isso demonstra a
caracteristica observada em iméveis maiores quaps®/eitam da inelasticidade de
preco da demanda para familias com um maior nukermembros e necessitam de
mais espaco.

Embora os resultados significativos, alerta-se @aréo confluéncia espacial
entre os modelos classicos de distribuicdo daslegl@ os resultados empiricos. A
principal diferenca reside na apropriacdo do espatas familias de renda mais elevada
(sinalizadores do crescimento urbano), que nos lmededricos aparecem ocupando
regibes periféricas, enquanto nas observacfes ieagpilo presente estudo, ocupam
areas centrais.

Essa constatacéo é fortemente influenciada petodiatcidade de Passo Fundo
ser relativamente nova em comparacdo as grandesleside metrépoles onde o
pensamento em economia urbana se desenvolveu. Adegrguestdo reside na
necessidade de elaboracdo de novos modelos pardades médias, afim de avaliar
como 0 processo de urbanizacao ocorre, e comaorakaia desocupam as areas centrais
em direcdo a periferia, além da evolugcéo espaoiabdhércio e da industria em meio a

esse processo de longo prazo.
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