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Resumo

Esse trabalho teve por objetivo a determinacdo da influéncia do ativo ambiental no prego do
imovel em Recife-PE. Utilizou-se, para tal, do método dos pregos hedonicos e corroborou a
hipdtese de que existe uma relagdo positiva entre pregos de imdvel e sua proximidade com os
recursos naturais. Tradicionalmente considera-se, nesta andlise, a distribui¢do normal para a
varidvel dependente; neste trabalho, considerando-se que a varidvel endégena (preco) assume
valores estritamente positivos, foi usada a distribuicdo gama. Os resultados indicaram que os
individuos estdo dispostos a pagar a mais na média de precos dos imoveis 13% para aqueles
proximos a areas verdes e 9% para imoveis proximos a corpos d’agua.
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Introducio

A cidade do Recife é um exemplo tipico do modelo brasileiro de insustentabilidade urbana,
cujo padrdo de configuracdo espacial ndo aproveitou os ambientes naturais que integravam a
sua paisagem®. Segundo AvLvEs (2002), as praticas urbanizadoras da cidade, de forma geral e
apos os anos 20, desprezaram esses recursos, quer como elemento natural, com um valor
intrinseco’ associado a ele, quer como parte importante da paisagem construida. Ecossistemas
frageis (mangues, matas e estudrios) foram transformados em &reas urbanas; e alagados,
margens de rios e canais foram ocupados. Todas estas agdes corroboraram para a
impermeabilizacao do solo, provocando enchentes de grandes propor¢des na cidade.

A auséncia de mercado para o recurso ambiental explica, em geral, a sua degradacgdo. Por este
motivo, e mais especificamente para o caso do ambiente natural urbano, pesquisas tém sido
feitas buscando relacionar o valor de mercado dos imodveis a existéncia de atributos
ambientais proximos a estes imoveis®.

Neste ambito, o modelo de precos heddnicos torna-se uma ferramenta importante para a
analise econdmica dos recursos naturais a partir da segunda metade dos anos 70, com a
formalizagdo da teoria realizada por ROSEN (1974). Tem-se como pressuposto que o
individuo, ao fazer a escolha do imdvel, estd valorando ndo apenas as particularidades fisicas
da propriedade, mas também aspectos locacionais, tais como a proximidade de ativos
ambientais, entre outros (BATALHONE, NOGUEIRA € MUELLER, 2002).

O preco implicito da qualidade do ar (Kim, Puipps £ ANseLiN, 2003; BaTaLHONE, NOGUERRA €
MUELLER, 2002; CHAY E GrAYSTONE, 1998), da qualidade dos corpos d’agua (Poor, PessagNo E
Paut, 2007), da presenca de areas verdes e corpos hidricos em sitios urbanos (CueN E Jim,
2006; HamiLton, 2006; TyrRVAINEN E MIETTINEN, 2000; WiLLis E GARrOD, 1993 e SwmitH , 1991)
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tém sido estimados com o uso deste método; e também o custo da criminalidade (TEIXEIRA E
SerrA, 2005) e o valor de terras agricolas (Bastian et all, 2002; Crark E Nieves, 1993).
De forma resumida, e a partir destes estudos, € possivel afirmar que as pessoas podem desejar
pagar mais por maiores niveis de recursos naturais e, complementarmente, ¢ possivel
identificar a forma pelas quais as pessoas sao afetadas por mudangas na qualidade ambiental,
e sendo assim, atribuir valor ao recurso ambiental em si. Este trabalho se insere no ambito
destas preocupacdes, particularmente buscando identificar a influéncia do recurso natural nos
precos dos imoveis da cidade e, portanto, identificando em quanto as pessoas sdo afetadas
pela variacdo da qualidade ambiental.
Dantas, MacGaLHAEs € VERGOLINO, (2005) demonstraram, para a cidade do Recife, que quanto
mais distante da amenidade, mais desvalorizado é o imoével. A estimacdo associada a
desvalorizagdo do imovel foi de 6,35% e 7,44%’ em relagdo a praia de Boa Viagem e ao
parque da Jaqueira®, respectivamente. Os autores, que utilizaram uma distribui¢do normal,
consideraram inter-dependéncia das observagoes, isto €, foi considerada a possibilidade de
efeitos espaciais (spill overs) influenciarem o prego dos imdveis e, portanto, auto-correlacdo
espacial foi inserida no modelo. Arves (2002) também considera a existéncia desta relagdo,
muito embora sem a utilizacdo do método em questdo, quando analisa historicamente o valor
do solo recifense, através de suas diferencas de preco.. Os autores concluem que quanto maior
a distadncia destes ativos menor ¢ o prego do imovel na cidade, verdade estatisticamente
revelada tanto pelo modelo tradicional quanto pelo modelo espacial.
Alternativamente ao trabalho de Dantas, MacarLHAes € VErcoLiNo, (2005), neste artigo
assume-se a independéncia entre as observagdes, a0 mesmo tempo em que se considerou a
distribuicdo gama para a variavel resposta. Ainda, DanTas, MAGALHAES € VERGOLINO inseriram
os ativos ambientais no modelo através de apenas 2 pontos de influéncia, neste artigo foram
incorporadas todas as areas verdes e corpos hidricos descritos como areas de preservacao
ambiental pela Prefeitura do Recife.

METODOLOGIA
A hipétese principal considerada neste trabalho ¢ a existéncia de uma relagdo positiva entre o
recurso natural e o prego de imdveis.
Jiv e Cuen (2006) sugeriram a aplicagdo de duas formas funcionais do método de pregos
hedonicos com a finalidade de avaliar a rela¢do entre a existéncia de elementos ambientais
urbanos e os pregos dos imodveis na cidade de Guangzhou, na China. Quando ¢ assumida uma
relacdo linear a forma da equagdo estimada é expressa por:

PRECO= f,+ f,AREA+ p,ANO+ B, 01+ p 02+ B, O3+ f.,04+ p.GARA+ p,ANDAR +

+ B BANHE + B, ,RENDA+ B ,AGUA+ B ,VERDE + ¢

onde f, éaconstante e f, - B ;530 a propensdo marginal a pagar por cada atributo descrito.

Quando ¢ assumida uma relagdo ndo-linear a forma da equacdo estimada ¢ expressa por uma
funcdo semi-logaritmica representada por:
InPRECO =10 ,+0,InAREA+ 0 ;InANO+ 0 ,O1+ a0 Q2+ 0 O3+ 0,04+ 0 InGARA+

+0,In ANDAR+ 0 ,,InBANHE + a ,, InRENDA+ 0 , AGUA+ a ,VERDE + ||

em que 0, ¢ a constante e 0 , - 0 53 sdo as elasticidades preco com respeito a cada atributo. As

variaveis dicotomicas nao foram log-transformadas.
As defini¢des da variavel dependente e das varidveis independentes a utilizadas nesse estudo
estao apresentadas na Tabela 1.
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As variaveis relacionadas a estrutura da residéncia sdo: ANO, AREA, QUARTO, GARA,
ANDAR ¢ BANHE; as variaveis RPA1, RPA2, RPA3, RPA4, RPAS, RPA6 ¢ DISTANCIA
estdo associadas com a localizagdo do imoével, duas variaveis estdo associadas as
caracteristicas ambientais de onde se localiza o imével, sao elas AGUA E VERDE e uma
varidvel econdmica relacionada com a renda da populacdo: RENDA.

As variaveis ambientais AGUA E VERDE representam a proximidade das residéncias aos
respectivos ativos ambientais. Essas caracteristicas sdo descritas pela variavel dicotémica 0,1
— expressando a proximidade ou ndo dos imoveis em relacdo aos atributos. Pesquisas tém
demonstrado que as pessoas estdo dispostas a pagar mais pelo contato com essas amenidades,
seja andando para alcangar uma éarea verde’ ou pagando um valor adicional para morar de
frente para o mar ou lago'’.

Tabela 1 - Descri¢cao das variaveis relacionadas com a qualidade do

imoével.

Descri¢ao da variavel Definigao Unidade
PRECO Precos dos imdveis Reais
AREA Area total da residéncia m’
IDADE Idade da residéncia Ano
QUARTO Numero de quartos quantidade

GARA Imoével com garagem 0,1
ANDAR Andar do apartamento quantidade
BANHE Numero de banheiros quantidade
RPA1 Pertence a RPA 1 0,1
RPA2 Pertence a RPA 2 0,1
RPA3 Pertence a RPA 3 0,1
RPA4 Pertence a RPA 4 0,1
RPA5S Pertence a RPA 5 0,1
RPA6 Pertence a RPA 6 0,1
DISTANCIA Distancia do bairro ao centro Km
RENDA Renda média do bairro Reais
AGUA Proximidade de corpos d’4agua’ 0,1*
VERDE Proximidade de 4reas verdes’ 0,1°

Fonte: Elaboracao propria

® Ver Gurgess apud Jim e Chen (2006).
' Ver Smith (1993).



1 - Rios, lagos, lagoas, mar.

2 - Reservas florestais, parques, bosques.

Nota: a - O codigo 1 nesse caso indica que a residéncia se encontra até 500 metros de

distancia de  uma area verde, o codigo 0 indica outros casos.

b - O codigo 1 nesse caso indica que a residéncia se encontra até 500 metros de

distancia de um corpo d’agua, o cddigo 0 outros casos.
O conjunto de dados ¢ composto por uma amostra de 443 imoéveis localizados na cidade do
Recife. Os valores dos precos dos imoveis foram obtidos no periodo de Janeiro a Margo de
2007, através das imobilidrias representadas pela Associagdo das Empresas do Mercado
Imobiliario de Pernambuco (ADEMI), principalmente pela Paulo Miranda Imoveis. As
variaveis relacionadas a estrutura do imovel - AREA, QUARTO, GARA, ANDAR, IDADE ¢
BANHE - também foram fornecidas pela ADEMI e pelas construtoras dos respectivos
imoveis. A lista de todos os bairros da cidade do Recife, assim como a renda média por
bairro, foi obtida no site oficial da prefeitura do Recife. As variaveis relativas aos recursos
naturais foram obtidas através da Prefeitura do Recife e em seguida foram associadas aos
imoveis através de mapas também disponiveis no site oficial da Prefeitura do Recife e no site
de localizacdo geografica Maplink.
A variavel DISTANCIA, que representa a distancia de cada bairro ao centro da cidade do
Recife, foi obtida no Atlas de Desenvolvimento Humano no Recife, disponivel no site da
Prefeitura da cidade. Na Tabela 3 é possivel observar o sumario estatistico de cada variavel
considerando seus valores minimos, maximos, amplitude, médias e sinais esperados.
Dos 94 bairros da cidade do Recife, foram selecionados aqueles que dispuseram, no momento
da obtencdo dos dados, imdveis para venda no site das imobiliarias e que também
apresentaram renda média superior a R$ 600, uma vez que se busca estimar a propensdo a
pagar dos individuos pela existéncia do atributo ambiental captada no valor do imovel.
Entende-se que um bairro que possui renda média muito baixa ndo gerara contribui¢do para o
modelo, pois o valor da propensdo a pagar pelo atributo sera zero ou muito proximo disso, de
outra forma, as pessoas com renda muito baixa estdo fundamentalmente preocupadas com as
condi¢des minimas de sobrevivéncia — alimentacdo e moradia (muitas vezes em situagdes
precarias) - e ndo dispdem de recursos adicionais para a obten¢do de outros bens. Foram
considerados, portanto, um total de 25 bairros dentro da pesquisa.
Analise Empirica
Utilizou-se o software estatistico R para ajuste da equagdo considerando o modelo linear
generalizado (MLG), que capta o efeito da heteroscedasticidade e, portanto produz os
melhores estimadores lineares ndo viesados. O MLG ¢ uma extensdo do modelo linear
classico, contudo o problema de escala da variavel endégena ¢ minimizado. No modelo linear
generalizado as exigéncias de existéncia de normalidade e varidncia constante ndo sdo mais
requisitadas e as hipdteses do modelo s3o: independéncia das observagdes e existéncia de
apenas um termo para o erro. Nesse modelo a estimacdo ¢ feita a partir da defini¢do de uma
medida de qualidade de ajuste entre os valores observados e os valores ajustados, ¢ os
pardmetros estimados serdo os valores que minimizam esse critério de qualidade de ajuste.
Apds o ajuste do modelo, todas as variaveis apresentaram-se significativas exceto a variavel
qualitativa rpa5 e a RENDA. Contudo, ¢ preciso salientar que a nao significancia da variavel
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RENDA esta associada, essencialmente, ao bairro Jaqueira. Isto porque esse bairro apresenta
a maior renda média da cidade do Recife (R$ 5.195,62), ao mesmo tempo em que os pregos
dos imoveis situados nele ndo sdo tao altos em termos absolutos em relagao ao valor da renda
média do bairro, principalmente devido ao pequeno porte desses imoveis; existe no bairro um
grande numero de imoveis de luxo do tipo studio. Assim, para efeito de comprovacido do
problema, o ajuste foi realizado excluindo-se o bairro da Jaqueira da amostra'’. Com o novo
ajuste a variavel RENDA passa a ser significativa, indicando que o bairro da Jaqueira
realmente estava influenciando a significancia dessa variavel. Ao mesmo tempo, a variavel
SUITE, que apresentou sinal diferente daquele esperado para o modelo, foi ndo significativa a
um nivel de 5% . Optou-se, entdo, pela ndo inclusdo da varidvel SUITE no modelo, uma vez
que a mesma vinha apresentando sinal que ndo se adequava em todos os modelos propostos.
Dessa forma foi possivel estimar o valor que os individuos estdo dispostos a pagar pela
presencga de um ativo ambiental préximo as suas residéncias. No caso do modelo proposto, as
pessoas estdo dispostas a pagar um valor de R$ 32.032,79 a mais sobre o pre¢o do imovel
para morar proximo as areas verdes. Ja a presenca de corpos hidricos perto dos imdveis
apresentou um impacto menor na disposi¢@o a pagar dos individuos, isto €, na presenga dessas
amenidades o valor chega a R$ 22.123,19 a mais no prego do imovel. Ou seja, os individuos
pagam, em média, 13% do valor do imovel pelo fato do mesmo se situar proximo as areas
verdes, a0 mesmo tempo paga-se 9% do valor do imdvel quando este localiza-se proximo a
corpos d’agua.

Conclusoes

A cidade do recife perdeu grande parte de seu ambiente natural devido a urbanizacdo
desordenada. Além disso, essa urbanizagdo vem contribuindo com o excesso de poluicdo que
¢ produzido e lancado diariamente no ambiente, fato que o estar tornando relativamente mais
caro para a comunidade recifense.

Mas os recursos naturais ndo apresentam um mercado associado a eles, o que provoca a
indefini¢do de seu prego, de forma que o objetivo deste trabalho consistiu na estimagao,
através do método de precos heddnicos, do valor marginal implicito que os individuos estdo
dispostos a pagar pelo ativo ambiental, buscando com isso analisar o valor dos recursos
naturais na Cidade do Recife.

Esse estudo procurou fornecer e examinar a relacdo existente entre os ativos ambientais
descritos pelos corpos hidricos e pelas areas verdes, e os pregos dos imdveis dentro de 25
bairros da cidade, captando, dessa forma a propensao marginal a pagar da populacdo recifense
por este recurso natural. Os resultados descritos na parte empirica mostram que os atributos
ambientais exercem influéncia na determinacao dos pregos das residéncias.

Considerando-se o pre¢o médio dos imoveis na cidade do Recife, a propensdo marginal a
pagar estimada dos individuos em relacdo a area verde foi de 13% em relagdo ao prego dos
imoveis e quando se trata dos corpos hidricos esse percentual passa a ser de 9%.
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